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CI T Y C O U N CI L A G E N D A 
W E D N E S D A Y, O C T O B E R 1 6, 2 0 1 9 
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6: 0 0 P M – R E G U L A R M E E TI N G – CI T Y H A L L A U DI T O RI U M 

T o b e c o m e t h e m ost li v a bl e c o m m u nit y w est of t h e R o c ki es b y 2 0 2 5 

C all t o Or d er, Pl e d g e of All e gi a n c e, M o m e nt of Sil e n c e  

Citi z e n C o m m e nt s 

I n di vi d u al s m a y c o m m e nt r e g ar di n g it e m s s c h e d ul e d o n t h e C o n s e nt A g e n d a a n d it e m s n ot 
s p e cifi c all y s c h e d ul e d o n t h e a g e n d a. T hi s ti m e m a y b e u s e d t o a d dr e s s Cit y C o u n cil a b o ut it e m s 
t h at w er e di s c u s s e d at a pr e vi o u s Cit y C o u n cil W or k s h o p. 

Cit y M a n a g er R e p ort 

C o u n cil R e p ort s 

C O N S E N T A G E N D A 

T h e C o n s e nt A g e n d a i n cl u d e s it e m s t h at ar e c o n si d er e d r o uti n e a n d will b e a p pr o v e d b y a si n gl e 
m oti o n. It e m s o n t h e C o n s e nt A g e n d a will n ot b e di s c u s s e d b y Cit y C o u n cil, u nl e s s a n it e m i s 
r e m o v e d f or i n di vi d u al c o n si d er ati o n. 

1. 	 A p pr o v al of Mi n ut e s 

a.  S u m m ar y of t h e S e pt e m b er 3 0, 2 0 1 9 W or k s h o p 

b.  Mi n ut e s of t h e O ct o b er 2, 2 0 1 9 R e g ul ar M e eti n g 

c.  Mi n ut e s of t h e O ct o b er 2, 2 0 1 9 S p e ci al S e s si o n 



Cit y C o u n cil 	 O ct o b er 1 6, 2 0 1 9 

2. 	 S et P u bli c H e ari n g s 

All or di n a n c e s r e q uir e t w o r e a di n g s. T h e fir st r e a di n g i s t h e i ntr o d u cti o n of a n or di n a n c e a n d 
g e n er all y n ot di s c u s s e d b y Cit y C o u n cil. T h o s e ar e li st e d i n S e cti o n 2 of t h e a g e n d a. T h e s e c o n d 
r e a di n g of t h e or di n a n c e i s a P u bli c H e ari n g w h er e p u bli c c o m m e nt i s t a k e n. T h o s e ar e li st e d 
b el o w. 

a. 	 L e gi sl ati v e 

i.  I ntr o d u c e a n Or di n a n c e A m e n di n g Titl e 3 C h a pt er 8 of t h e Gr a n d 
J u n cti o n M u ni ci p al C o d e P ert ai ni n g t o L o d gi n g T a x f or O nli n e Tr a v el 
C o m p a ni e s a n d S h ort T er m R e nt al s a n d t h e T hr e e P er c e nt L o d gi n g 
T a x I n cr e a s e a s A p pr o v e d b y t h e V ot er s i n t h e N o v e m b er 6, 2 0 1 8 
El e cti o n a n d S et a P u bli c H e ari n g f or N o v e m b er 6, 2 0 1 9 

ii. I ntr o d u c e a n Or di n a n c e A m e n di n g S e cti o n 3. 1 2. 0 3 0 of C h a pt er 3 of 
t h e Gr a n d J u n cti o n M u ni ci p al C o d e C o n c er ni n g t h e I m p o siti o n, 
C oll e cti o n a n d E nf or c e m e nt of t h e S al e s a n d U s e T a x a n d 
A m e n di n g t h e T a x R at e a n d S et a P u bli c H e ari n g f or N o v e m b er 6, 
2 0 1 9 

b. 	 Q u a si-j u di ci al 

i.  I ntr o d u c e a n Or di n a n c e t o A d o pt t h e 2 0 1 9 Gr a n d J u n cti o n, 
C ol or a d o, D o w nt o w n D e v el o p m e nt A ut h orit y Pl a n of D e v el o p m e nt 
E ntitl e d “ Vi br a nt T o g et h er” a n d S et a P u bli c H e ari n g f or N o v e m b er 
6, 2 0 1 9 

ii. I ntr o d u c e a n Or di n a n c e Z o ni n g t h e A d a m s II A n n e x ati o n R-8 
( R e si d e nti al - 8 d u/ a c), L o c at e d at 2 1 6 2 7 1/ 2 R o a d a n d S et a P u bli c 
H e ari n g f or N o v e m b er 6, 2 0 1 9 

iii .  I ntr o d u c e a n Or di n a n c e Z o ni n g Z o n a’ s A n n e x ati o n C-1 ( Li g ht 
C o m m er ci al), L o c at e d at 4 0 8 2 9 R o a d a n d S et a P u bli c H e ari n g f or 
N o v e m b er 6, 2 0 1 9 

3. 	 C o ntr a ct s 

a. 	 2 0 1 9 Fir e Tr ai ni n g F a cilit y - B ur n Sl a b 

4. 	 R e s ol uti o n s 

a. 	 A R e s ol uti o n A ut h ori zi n g t h e Cit y M a n a g er t o S u b mit a Gr a nt A p pli c ati o n 
f or t h e M ulti m o d al O pti o n s F u n d ( M M O F) Gr a nt pr o gr a m 



Cit y C o u n cil 	 O ct o b er 1 6, 2 0 1 9 

b.  A R e s ol uti o n S u p p orti n g t h e Gr a nt A p pli c ati o n f or a B ur e a u of 
R e cl a m ati o n Gr a nt f or A d v a n c e d M et eri n g I nfr a str u ct ur e Pr oj e ct 

c.  A R e s ol uti o n o n B e h alf of t h e D o w nt o w n D e v el o p m e nt A ut h orit y 
A ut h ori zi n g t h e Cit y M a n a g er t o S u b mit a Gr e at O ut d o or s C ol or a d o Mi ni-
Gr a nt R e q u e st f or t h e A cti v e Art Li n e 

R E G U L A R A G E N D A 

If a n y it e m i s r e m o v e d fr o m t h e C o n s e nt A g e n d a b y Cit y C o u n cil, it will b e c o n si d er e d h er e. 

5.  P u bli c H e ari n g s 

a. 	 L e gi sl ati v e 

i. 	 C o n si d er a Gr o u p of A cti o n s I n cl u di n g 1) A n Or di n a n c e t o A m e n d 
M ulti pl e S e cti o n s of t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e t o U p d at e 
t h e Tr a n s p ort ati o n C a p a cit y P a y m e nt a n d t h e P ar k s a n d R e cr e ati o n 
I m p a ct F e e a n d t o A d o pt N e w I m p a ct F e e s f or P oli c e, Fir e a n d 
M u ni ci p al F a ciliti e s  a n d 2) A n Or di n a n c e A m e n di n g Or di n a n c e N o. 
3 6 4 1 R e g ar di n g t h e Gr o wt h a n d D e v el o p m e nt R el at e d Str e et s 
P oli c y 

6.  R e s ol uti o n s 

a. 	 A R e s ol uti o n A d o pti n g Pl a nt I n v e st m e nt F e e s f or W at er Utilit y 

7.  N o n- S c h e d ul e d Citi z e n s & Vi sit or s 

T hi s i s t h e o p p ort u nit y f or i n di vi d u al s t o s p e a k t o Cit y C o u n cil a b o ut it e m s o n t o ni g ht' s a g e n d a a n d 
ti m e m a y b e u s e d t o a d dr e s s Cit y C o u n cil a b o ut it e m s t h at w er e di s c u s s e d at a pr e vi o u s Cit y 
C o u n cil W or k s h o p. 

8.  Ot h er B u si n e s s 

9.  A dj o ur n m e nt 



G R A N D J U N C TI O N CI T Y C O U N CI L W O R K S H O P S U M M A R Y 

S e pt e m b er 3 0, 2 0 1 9 

M e eti n g C o n v e n e d: 4: 0 5 p. m. i n t h e Cit y H all A u dit ori u m 

M e eti n g A dj o ur n e d: 7: 0 7 p. m. 

Cit y C o u n cil m e m b er s pr e s e nt: C o u n cil m e m b ers Kr ai g A n dr e ws, C h u c k M c D a ni el, P hil P e’ a, 

A n n a St o ut, D u k e W ort m a n n, a n d M a y or Ri c k T a g g art. 

St aff pr e s e nt: Cit y M a n a g er Gr e g C at o n, Cit y Att or n e y J o h n S h a v er, Fi n a n c e Dir e ct or J o di 
R o m er o, B u d g et C o or di n at or Li n d a L o n g e n e c k er, Fi n a n c e S u p er vis or T ati a n a Gil b erts o n, 

Dir e ct or of G e n er al S er vi c es J a y V al e nti n e, Fi n a n ci al A n al yst Br ett B er g m a n, P u bli c W or ks 

Dir e ct or Tr e nt Pr all, H u m a n R es o ur c es Dir e ct or M elis a G eri n g er, S e ni or Assist a nt t o t h e Cit y 

M a n a g er Gr e g L e Bl a n c, Fir e C hi ef K e n W at ki ns, D e p ut y Fir e C hi ef C hris A n g er m ull er, Utiliti es 

Dir e ct or R a n di Ki m, W at er S er vi c es M a n a g er M ar k Ritt er b us h, P ar ks & R e cr e ati o n Dir e ct or K e n 

S h er b e n o u, C o m m u nit y D e v el o p m e nt Dir e ct or T a mr a All e n, P oli c e C hi ef D o u g S h o e m a k er, 

D e p ut y P oli c e C hi ef M att S mit h, D e p ut y P oli c e C hi ef Mi k e N or di n e, Fi n a n ci al A n al yst K at h eri n e 
B o oz ell, a n d Cit y Cl er k W a n d a Wi n k el m a n n. 

M a y or T a g g art c all e d t h e m e eti n g t o or d er. 

A g e n d a T o pi c 1. Di s c u s si o n T o pi c s 

a. Pr es e nt ati o n of t h e Cit y M a n a g er’s 2 0 2 0 R e c o m m e n d e d B u d g et t o Cit y C o u n cil: Fir e 

D e p art m e nt, P oli c e D e p art m e nt, P ar ks & R e cr e ati o n, P u bli c W or ks & S oli d W ast e, G e n er al 

S er vi c es, Utiliti es- W at er S er vi c es Di visi o n 

T h e Cit y w o n a Disti n g uis h e d B u d g et Pr es e nt ati o n A w ar d b y t h e C ol or a d o G o v er n m e nt Fi n a n c e 

Offi c ers Ass o ci ati o n. Cit y M a n a g er C at o n pr es e nt e d t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n R e c o m m e n d e d 

B u d g et f or 2 0 2 0. T h e 2 0 2 0 R e c o m m e n d e d B u d g et t ot als $ 1 5 8. 7 milli o n, a $ 3. 1 milli o n, or 2 % 

i n cr e as e fr o m t h e 2 0 1 9 A m e n d e d B u d g et of $ 1 5 5. 6 milli o n. T h e 2 0 2 0 R e c o m m e n d e d B u d g et is 

n ot o nl y b al a n c e d, b ut t h e G e n er al F u n d h as a s ur pl us of $ 1 8 1, 5 7 6 bri n gi n g t h e f u n d b al a n c e t o 

$ 2 6. 9 milli o n. T h e b u d g et r e pr es e nts t h e all o c ati o n of r es o ur c es t o a c hi e v e t h e g o als i d e ntifi e d 

i n Cit y C o u n cil’s a d o pt e d Str at e gi c Pl a n. 

A br e a k w as c all e d f or at 4: 5 7 p. m. T h e m e eti n g r es u m e d at 5: 0 8 p. m. 

T h e pr es e nt ati o n i n cl u d e d o v er vi e ws fr o m t h es e m aj or o p er ati n g d e p art m e nts: 

• Fir e D e p art m e nt 



Cit y C o u n cil W or ks h o p S u m m ar y 
P a g e 2 

• P oli c e D e p art m e nt 

• P ar ks & R e cr e ati o n 

• P u bli c W or ks & S oli d W ast e 

• G e n er al S er vi c es 

• Utiliti es- W at er S er vi c es Di visi o n 

A g e n d a T o pi c 2. N e xt W or k s h o p T o pi c s 

T h e O ct o b er 1 4 W or ks h o p will b e a B u d g et O v er vi e w f or Visit Gr a n d J u n cti o n, E c o n o mi c 

D e v el o p m e nt P art n ers, a n d C a pit al. T h e W or ks h o p will b e gi n at 4: 0 0 p. m. 

3. Ot h er B u si n e s s  

Dis c ussi o n e ns u e d a b o ut c hi p s e ali n g a n d t h e str e et pr oj e ct o n Or c h ar d. 

A dj o ur n m e nt 

T h e W or ks h o p a dj o ur n e d at 7: 0 7 p. m. 



G R A N D J U N C TI O N CI T Y C O U N CI L 

MI N U T E S O F T H E R E G U L A R M E E TI N G 

O ct o b er 2, 2 0 1 9 

C all t o Or d er, Pl e d g e of All e gi a n c e, M o m e nt of Sil e n c e 

T h e Cit y C o u n cil of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n c o n v e n e d i nt o r e g ul ar s e s si o n o n t h e 2 nd  d a y of 
O ct o b er, 2 0 1 9 at 6: 0 0 p. m. T h o s e pr e s e nt w er e C o u n cil m e m b er s Kr ai g A n dr e w s, C h u c k 
M c D a ni el, P hilli p P e' a, A n n a St o ut, D u k e W ort m a n n a n d C o u n cil Pr e si d e nt Ri c k T a g g art. 
C o u n cil m e m b er P h ylli s N orri s w a s a b s e nt. 

Al s o pr e s e nt w er e Cit y M a n a g er Gr e g C at o n, Cit y Att or n e y J o h n S h a v er, Cit y Cl er k W a n d a 
Wi n k el m a n n a n d D e p ut y Cit y Cl er k J a n et H arr ell. 

C o u n cil Pr e si d e nt T a g g art c all e d t h e m e eti n g t o or d er. M ar c u s Al e x a n d er a n d S a m a nt h a 
D o n al s o n l e d t h e Pl e d g e of All e gi a n c e w hi c h w a s f oll o w e d b y a m o m e nt of sil e n c e. 

Pr o cl a m ati o n s  

Pr o cl ai mi n g O ct o b er 6 - 1 2, 2 0 1 9 a s Fir e Pr e v e nti o n W e e k i n t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n 

C o u n cil m e m b er W ort m a n n r e a d t h e pr o cl a m ati o n. Gr a n d J u n cti o n Fir e D e p art m e nt D e p ut y 
C hi ef G u s H e n dri c k s a c c e pt e d t h e pr o cl a m ati o n. 

Pr o cl ai mi n g O ct o b er 2 0 1 9 a s Art s a n d H u m a niti e s M o nt h i n t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n 

C o u n cil m e m b er St o ut r e a d t h e pr o cl a m ati o n. C o m mi s si o n o n Art s a n d C ult ur e C h air S ar a h 
Di s h o n g a c c e pt e d t h e pr o cl a m ati o n. 

C ertifi c at e s of A p p oi nt m e nt 

T o t h e Ri d g e s Ar c hit e ct ur al C o ntr ol C o m mitt e e 

R o b ert " Mi k e" St u b b s a c c e pt e d hi s C ertifi c at e of A p p oi nt m e nt. 

T o O n e Ri v erfr o nt 

D a v e B a sti a n, El ai n e H e at h a n d L e wi s P att er s o n a c c e pt e d t h eir C ertifi c at e s of A p p oi nt m e nt. 



Cit y C o u n cil 	 W e d n e s d a y, O ct o b e r 2, 2 0 1 9 

Pr e s e nt ati o n s 

L ett er of A p pr e ci ati o n Pr e s e nt e d b y Gr a n d J u n cti o n P oli c e D e p art m e nt 

Gr a n d J u n cti o n P oli c e D e p art m e nt D e p ut y C hi ef M att S mit h r e a d t h e L ett er of A p pr e ci ati o n 

r e c o g ni zi n g citi z e n M ar c u s Al e x a n d er. Mr. Al e x a n d er a c c e pt e d t h e l ett er. 

2 0 1 8 A u dit or' s R e p ort t o Cit y C o u n cil - T y H ol m a n, H a y ni e & C o m p a n y 

H a y ni e & C o m p a n y P art n er T y H ol m a n r e vi e w e d t h e Cit y' s A u dit R e p ort' s s c o p e a n d 
m et h o d ol o g y, r e q uir e d c o m m u ni c ati o n s, fi n a n ci al hi g hli g ht s a n d g e n er al o b s er v ati o n s. 

Cit y M a n a g er C at o n r e c o g ni z e d Cit y Fi n a n c e Dir e ct or J o di R o m er o, Fi n a n c e S u p er vi s or 
T ati a n a Gil b ert s o n a n d A c c o u nt a nt/ A n al y st II A s hl e y M c G o w e n f or t h eir w or k o n t h e a u dit. 

C o u n cil m e m b er W ort m a n n m o v e d t o a c c e pt t h e A u dit or' s R e p ort a n d Fi n a n ci al St at e m e nt s f or 
t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o f or t h e y e ar e n d e d D e c e m b er 3 1, 2 0 1 8. C o u n cil m e m b er 
M c D a ni el s e c o n d e d t h e m oti o n. M oti o n c arri e d b y u n a ni m o u s r oll c all v ot e. 

Citi z e n C o m m e nt s 

Ri c ki e H o wi e s p o k e a b o ut a r e w ar d b ei n g off er e d f or i nf or m ati o n o n t h e r e c e nt v a n d ali s m at 
t h e I sl a mi c C e nt er of Gr a n d J u n cti o n - T w o Ri v er s M o s q u e. 

D o n B ell s p o k e a b o ut t h e p er mitti n g pr o c e s s f or r o o m r e nt al s. 

Ri c h ar d S wi n gl e t al k e d a b o ut t h e Cit y' s 2 0 2 0 R e c o m m e n d e d B u d g et a n d a s k e d citi z e n s t o 
r e p ort str e et li g ht s o ut a g e s. 

Br u c e L o h mill er s p o k e a b o ut s e x e d u c ati o n cl a s s e s, vi ol e n c e r e p ort s a n d r e q u e st e d f u n di n g 
f or s o m e n o n-pr ofit or g a ni z ati o n s. 

Cit y M a n a g er R e p ort 

Cit y M a n a g er C at o n c o n gr at ul at e d Cit y st aff f or r ai si n g o v er $ 5 0, 0 0 0 a s p art of t h e Cit y' s 

P a c e s ett er C a m p ai g n f or U nit e d W a y. H e t h e n a n n o u n c e d Cit y C o u n cil w a s a w ar d e d t h e 
A m eri c a n Pl a n ni n g A s s o ci ati o n C ol or a d o C h a pt er I n n o v ati o n/ Cr e ati v e P art n er s hi p s & 
C oll a b or ati o n s H o n or A w ar d f or Ri v erfr o nt at L a s C ol o ni a s. Cit y M a n a g er C at o n pr e s e nt e d t h e 
a w ar d t o M a y or T a g g art. 

C o u n cil R e p ort s  

C o u n cil m e m b er St o ut a n n o u n c e d t h e D o w nt o w n Art F e sti v al i s O ct o b er 4 th  t hr o u g h 6th  a n d 
n e w Art o n t h e C or n er pi e c e s will b e o n di s pl a y. 

2 | P a g e 



Cit y C o u n cil 	 W e d n e s d a y, O ct o b e r 2, 2 0 1 9 

C o u n cil m e m b er W ort m a n n att e n d e d t h e D o w nt o w n C ar S h o w a n d Fr uit a F all F e sti v al. 

C o u n cil Pr e si d e nt T a g g art att e n d e d t h e gr o u n d br e a ki n g of t h e Ri v er P ar k at L a s C ol o ni a s a n d 
pr ai s e d t h e sl o u g h d e si g n el e m e nt. 

C O N S E N T A G E N D A 

C o u n cil Pr e si d e nt T a g g art a n n o u n c e d C o n s e nt A g e n d a it e m 4. a. w o ul d b e t a bl e d a n d 
C o u n cil m e m b er M c D a ni el r e c u s e d hi m s elf fr o m it e m 4. b. 

C o u n cil m e m b er St o ut m o v e d t o r e m o v e it e m 4. a. a n d a d o pt r e m ai ni n g C o n s e nt A g e n d a it e m s 
# 1 - # 4. C o u n cil m e m b er A n dr e w s s e c o n d e d t h e m oti o n. M oti o n c arri e d b y u n a ni m o u s v oi c e 
v ot e. 

	

1. 	 A p pr o v al of Mi n ut e s 

a.  S u m m ar y of t h e S e pt e m b er 1 6, 2 0 1 9 W or k s h o p 

b.  Mi n ut e s of t h e S e pt e m b er 1 8, 2 0 1 9 R e g ul ar M e eti n g 

c.  Mi n ut e s of t h e S e pt e m b er 1 8, 2 0 1 9 S p e ci al S e s si o n 

	

2. 	 S et P u bli c H e ari n g s 

a. 	 L e gi sl ati v e 

i. 	 C o n si d er a Gr o u p of A cti o n s I n cl u di n g 1) I ntr o d u c e a n Or di n a n c e t o A m e n d 
M ulti pl e S e cti o n s of t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e t o U p d at e t h e 
Tr a n s p ort ati o n C a p a cit y P a y m e nt a n d t h e P ar k s a n d R e cr e ati o n I m p a ct F e e 

a n d t o A d o pt N e w I m p a ct F e e s f or P oli c e, Fir e a n d M u ni ci p al F a ciliti e s  a n d 
2) I ntr o d u c e a n Or di n a n c e A m e n di n g Or di n a n c e N o. 3 6 4 1 R e g ar di n g t h e 
Gr o wt h a n d D e v el o p m e nt R el at e d Str e et s P oli c y a n d S et P u bli c H e ari n g s f or 
O ct o b er 1 6, 2 0 1 9 

	

3. 	 C o ntr a ct s 

a.  C h a n g e Or d er f or 2 0 1 9 M o n u m e nt R o a d Bi c y cl e P at h ( L u n c h L o o p C o n n e ct or) 
Tr ail 

b.  2 0 1 9 C o m m u nit y D e v el o p m e nt Bl o c k Gr a nt S u br e ci pi e nt A gr e e m e nt s b et w e e n 
t h e W e st er n Sl o p e C e nt er f or C hil dr e n a n d H o m e w ar d B o u n d of t h e Gr a n d V all e y 
a n d t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n 
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Cit y C o u n cil 	 W e d n e s d a y, O ct o b e r 2, 2 0 1 9 

	

4. 	 R e s ol uti o n s 

a.  R e s ol uti o n A d o pti n g t h e Str at e gi c Pl a n - P O S T P O N E D 

b.  R e s ol uti o n A ut h ori zi n g t h e Cit y M a n a g er t o S u b mit a Gr a nt R e q u e st t o Gr e at 

O ut d o or s C ol or a d o ( G O C O) f or a L o c al P ar k a n d O ut d o or R e cr e ati o n Gr a nt f or 
L a n d A c q ui siti o n of A p pr o xi m at el y 2 1 A cr e s al o n g M o n u m e nt R o a d o n B e h alf of 
t h e M e s a C o u nt y L a n d C o n s er v a n c y, I n c. wit h t h e Tr a d e N a m e of C ol or a d o W e st 
L a n d Tr u st 

c.  A R e s ol uti o n A s si g ni n g Cit y C o u n cil m e m b er s t o V ari o u s B o ar d s, C o m mi s si o n s, 
a n d A ut h oriti e s 

	

5. 	 P u bli c H e ari n g s 

a. 	 Q u a si-j u di ci al 

i. 	 A n Or di n a n c e t o V a c at e a P orti o n of t h e E a st- W e st All e y Ri g ht- of- W a y o n 
t h e S o ut h Si d e of t h e Pr o p ert y L o c at e d at 8 4 5 Or c h ar d A v e n u e 

R E G U L A R A G E N D A 

A n Or di n a n c e t o V a c at e a P orti o n of t h e E a st- W e st All e y Ri g ht- of- W a y o n t h e S o ut h Si d e  
of t h e Pr o p ert y L o c at e d at 8 4 5 Or c h ar d A v e n u e  

C ol or a d o M e s a U ni v er sit y ( C M U) o n b e h alf of pr o p ert y o w n er s, J o h n n y Jr. a n d C oll e e n M arti n, 
r e q u e st e d v a c ati o n of a p orti o n of t h e e a st- w e st all e y ri g ht-of- w a y ( 2, 3 4 8 s q u ar e f e et) o n t h e 
s o ut h si d e of t h e pr o p ert y l o c at e d at 8 4 5 Or c h ar d A v e n u e. C M U i s c urr e ntl y u n d er c o ntr a ct t o 
p ur c h a s e t h e pr o p ert y a n d t h e pr o p o s e d v a c ati o n ar e a i s t o b e c o m e p art of t h e c a m p u s. 

Pri n ci p al Pl a n n er Kri s A s h b e c k pr e s e nt e d t hi s it e m. 

C M U Vi c e Pr e si d e nt f or I nt er g o v er n m e nt al a n d C o m m u nit y Aff air s D er e k W a g n er t h a n k e d 

st aff. 

T h e p u bli c h e ari n g o p e n e d at 7: 0 9 p. m. 

T h er e w er e n o p u bli c c o m m e nt s. 

T h e p u bli c h e ari n g cl o s e d at 7: 1 0 p. m. 

C o u n cil m e m b er A n dr e w s m o v e d t o a d o pt Or di n a n c e N o. 4 8 7 7, a n or di n a n c e v a c ati n g a 
p orti o n of all e y ri g ht- of- w a y l o c at e d b et w e e n Or c h ar d A v e n u e a n d H all A v e n u e o n t h e s o ut h 
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Cit y C o u n cil 	 W e d n e s d a y, O ct o b e r 2, 2 0 1 9 

si d e of t h e pr o p ert y l o c at e d at 8 4 5 Or c h ar d A v e n u e o n fi n al p a s s a g e a n d or d er e d fi n al 
p u bli c ati o n i n p a m p hl et f or m. C o u n cil m e m b er M c D a ni el s e c o n d e d t h e m oti o n. M oti o n c arri e d 
b y u n a ni m o u s r oll c all v ot e. 

C o u n cil m e m b er A n dr e w s m o v e d t o a c c e pt Or di n a n c e N o. 4 8 7 7 C o n diti o n s of A p pr o v al: 1) 
A p pli c a nt s h all pr o vi d e e vi d e n c e of o w n er s hi p of t h e pr o p ert y l o c at e d at 8 4 5 Or c h ar d A v e n u e 
( p ar c el n u m b er 2 9 4 5- 1 1 4- 0 8- 0 0 6) pri or t o t hi s Or di n a n c e b ei n g r e c or d e d wit h t h e M e s a C o u nt y 
Cl er k a n d R e c or d er i n or d er f or t h e v a c ati o n t o t a k e eff e ct, 2) A p pli c a nt s h all p a y all r e c or di n g/ 
d o c u m e nt ar y f e e s f or t h e V a c ati o n Or di n a n c e a n d 3) A p pli c a nt s h all m e et all t er m s a n d 
c o n diti o n s of t h e C ol or a d o M e s a U ni v er sit y a n d Cit y of Gr a n d J u n cti o n Utilit y E a s e m e nt a n d 
M ai nt e n a n c e A gr e e m e nt- C M U M ai n C a m p u s a n d all r e q uir e m e nt s of t h e Gr a n d J u n cti o n Fir e 

D e p art m e nt f or c o n str u cti o n of pr o p o s e d c a m p u s f a ciliti e s. C o u n cil m e m b er W ort m a n n 
s e c o n d e d t h e m oti o n. M oti o n c arri e d b y u n a ni m o u s r oll c all v ot e. 

N o n- S c h e d ul e d Citi z e n s & Vi sit or s 

Ri c h ar d S wi n gl e s p o k e a b o ut str e et li g ht s. 

Mi c h a el L o w e n st ei n s p o k e a g ai n st t h e D o w nt o w n D e v el o p m e nt A ut h orit y ’ s pr o p o s e d Pl a n of 
D e v el o p m e nt. 

Ot h er B u si n e s s 

T h er e w a s n o n e. 

A dj o ur n m e nt 

T h e m e eti n g a dj o ur n e d at 7: 1 6 p. m. 

W a n d a Wi n k el m a n n, M M C 
Cit y Cl er k 
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G R A N D J U N C TI O N CI T Y C O U N CI L 

S P E CI A L S E S SI O N MI N U T E S 

O ct o b er 2, 2 0 1 9 

T h e Cit y C o u n cil of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o m et i n S p e ci al S e s si o n o n 
W e d n e s d a y, O ct o b er 2, 2 0 1 9 at 7: 2 7 p. m. i n t h e A d mi ni str ati o n C o nf er e n c e R o o m, 2 n d 

Fl o or, Cit y H all, 2 5 0 N ort h 5 t h  Str e et. T h o s e pr e s e nt w er e C o u n cil m e m b er s Kr ai g 
A n dr e w s, C h u c k M c D a ni el, P hilli p P e’ a, A n n a St o ut, D u k e W ort m a n n, a n d M a y or Ri c k 
T a g g art. 

St aff pr e s e nt f or t h e E x e c uti v e S e s si o n w er e Cit y M a n a g er Gr e g C at o n, P ar k s a n d 
R e cr e ati o n Dir e ct or K e n S h er b e n o u, G e n er al S er vi c e s Dir e ct or J a y V al e nti n e, Fi n a n c e 
Dir e ct or J o di R o m er o, C o m m u nit y D e v el o p m e nt Dir e ct or T a mr a All e n, S e ni or A s si st a nt 
t o t h e Cit y M a n a g er Gr e g L e Bl a n c, a n d Cit y Att or n e y J o h n S h a v er. 

C o u n cil m e m b er P e’ a m o v e d t o g o i nt o E x e c uti v e S e s si o n: 

T O DI S C U S S M A T T E R S T H A T M A Y B E S U B J E C T T O N E G O TI A TI O N S, 
D E V E L O PI N G S T R A T E G Y F O R N E G O TI A TI O N S, A N D/ O R I N S T R U C TI N G 
N E G O TI A T O R S P U R S U A N T T O S E C TI O N S 2 4- 6- 4 0 2 ( 4)( e) A N D 2 4- 6- 4 0 2 ( 4)( a) O F 
C O L O R A D O' S O P E N M E E TI N G S L A W R E L A TI V E T O A P O S SI B L E S A L E( S) O F 
R E A L P R O P E R T Y L O C A T E D O N D O S RI O S D RI V E  T H E E X E C U TI V E S E S SI O N I S 
A U T H O RI Z E D A S A L L O W E D B Y A N D P U R S U A N T T O S E C TI O N 2 4- 6- 4 0 2( 4) O F 
C O L O R A D O' S O P E N M E E TI N G S L A W 

C o u n cil m e m b er St o ut s e c o n d e d t h e m oti o n. M oti o n c arri e d u n a ni m o u sl y. 

T h e Cit y C o u n cil c o n v e n e d i nt o E x e c uti v e S e s si o n at 7: 2 7 p. m. 

C o u n cil m e m b er St o ut m o v e d t o a dj o ur n. C o u n cil m e m b er P e’ a s e c o n d e d. M oti o n 
c arri e d u n a ni m o u sl y. 

T h e m e eti n g a dj o ur n e d at 8: 2 7 p. m. 

W a n d a Wi n k el m a n n 
Cit y Cl er k 



Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil 

R e g ul ar S e s si o n 

It e m # 2. a.i. 

M e eti n g D at e:  O ct o b er 1 6, 2 0 1 9 

Pr e s e nt e d B y:  J o h n S h a v er, Cit y Att or n e y 

D e p art m e nt: 	 Cit y Att or n e y 

S u b mitt e d B y:  J o h n S h a v er 

I nf or m ati o n 

S U B J E C T:  

I ntr o d u c e a n Or di n a n c e A m e n di n g Titl e 3 C h a pt er 8 of t h e Gr a n d J u n cti o n M u ni ci p al 
C o d e P ert ai ni n g t o L o d gi n g T a x f or O nli n e Tr a v el C o m p a ni e s a n d S h ort T er m R e nt al s 
a n d t h e T hr e e P er c e nt L o d gi n g T a x I n cr e a s e a s A p pr o v e d b y t h e V ot er s i n t h e 
N o v e m b er 6, 2 0 1 8 El e cti o n a n d S et a P u bli c H e ari n g f or N o v e m b er 6, 2 0 1 9 

R E C O M M E N D A TI O N:  

St aff r e c o m m e n d s a d o pti o n of t h e or di n a n c e. 

E X E C U TI V E S U M M A R Y:  

T h e p ur p o s e of t hi s it e m i s t o a m e n d t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n' s M u ni ci p al C o d e 

r e g ar di n g l o d gi n g t a x. 

B A C K G R O U N D O R D E T AI L E D I N F O R M A TI O N:  

O n M a y 2 8, 2 0 1 9, t h e S u pr e m e C o urt of C ol or a d o h el d t h at E x p e di a a n d ot h er o nli n e 
tr a v el c o m p a ni e s w er e e x e m pt fr o m r e mitti n g a c c o m m o d ati o n (l o d gi n g) t a x e s t o t h e 
T o w n of Br e c k e nri d g e. T h e S u pr e m e C o urt f o u n d t h at o nli n e tr a v el c o m p a ni e s w er e 
n ot l e s s or s or r e nt er s wit h a p o s s e s s or y i nt er e st i n r e nti n g h ot el r o o m s f or t h e p ur p o s e 
of t h e h ot el a c c o m m o d ati o n t a x or di n a n c e. T h e C o urt h el d t h at t h e r uli n g i s n ot 
di s p o siti v e  m e a ni n g, it d e p e n d s u p o n w h et h er or n ot t h e l a n g u a g e of t h e 
a c c o m m o d ati o n l a w s of e a c h j uri s di cti o n e x e m pt o nli n e tr a v el c o m p a ni e s fr o m r e mitti n g 
a c c o m m o d ati o n t a x e s t o t h e j uri s di cti o n. 

T h e S u pr e m e C o urt di d n ot o v ert ur n it s d e ci si o n i n Cit y & C o u nt y of D e n v er v. E x p e di a, 
I n c. of 2 0 1 7 t h at r e q uir e d E x p e di a t o r e mit l o d gi n g t a x e s t o t h e Cit y a n d C o u nt y of 



D e n v er. D e n v er’ s c o d e c a n b e di sti n g ui s h e d fr o m Br e c k e nri d g e’ s a s D e n v er r e q uir e s 
v e n d or s t o c oll e ct a n d r e mit t h e pr e s cri b e d t a x o n t h e p ur c h a s e pri c e of a n y f ur ni s h e d 
l o d gi n g r at h er t h a n li miti n g t h e c oll e cti o n of t a x e s t o l e s s or s or t e n a nt s of t h e 
a c c o m m o d ati o n s. 

T h e Cit y h a s, pri or t o a n d aft er t h e s e S u pr e m e C o urt d e ci si o n s, c o n si d er e d 
tr a n s a cti o n s fr o m o nli n e tr a v el c o m p a ni e s a s t a x a bl e b y p oli c y a n d i n pr a cti c e. I n li g ht 
of t h e 2 0 1 9 S u pr e m e C o urt r uli n g, Cit y st aff c o m p ar e d Titl e 3 C h a pt er 8 of t h e Cit y’ s 
c urr e nt c o d e wit h t h e l a w s of Br e c k e nri d g e a n d D e n v er a n d r e c o m m e n d s oli dif yi n g t h e 
Cit y’ s p o siti o n b y m a ki n g c h a n g e s t o t h e Cit y’ s C o d e t o cl arif y t h e o bli g ati o n s of o nli n e 
tr a v el c o m p a ni e s a n d s h ort t er m r e nt al a g e n ci e s f or t h e p ur p o s e of r e mitti n g l o d gi n g 

t a x. 

F urt h er m or e, t hi s or di n a n c e i n cl u d e s a n a m e n d m e nt t o t h e d efi niti o n s of “l o d gi n g” a n d 
“ p er s o n” f or t h e p ur p o s e of l o d gi n g t a x. H o m e r ul e m u ni ci p aliti e s li k e Gr a n d J u n cti o n 
c a n r e q uir e l o c al b u si n e s s e s t o r e mit dir e ctl y t o t h e m u ni ci p alit y, d e ci d e t h eir o w n t a x 
b a s e, a n d a u dit l o c al b u si n e s s e s dir e ctl y. M a n y b u si n e s s e s ar e m ulti-j uri s di cti o n al a n d 
t h e v ari ati o n of t a x l a w s p er j uri s di cti o n i s b ur d e n s o m e. T h e C ol or a d o G e n er al 
A s s e m bl y a d o pt e d S e n at e J oi nt R e s ol uti o n ( S J R) 1 4- 0 3 8, a s ki n g C ol or a d o M u ni ci p al 
L e a g u e t o d e v el o p a p a c k a g e of st a n d ar di z e d d efi niti o n s. A m e n di n g t h e “l o d gi n g” a n d 
“ p er s o n” d efi niti o n s a s t h e y p ert ai n t o l o d gi n g t a x will b e gi n t h e m o v e f or t h e Cit y 
t o w ar d s t h e st at e wi d e g o al of st a n d ar di z e d d efi niti o n s. 

L a stl y, t h e citi z e n s of Gr a n d J u n cti o n v ot e d i n f a v or of a l o d gi n g t a x i n cr e a s e of t hr e e 
p er c e nt i n t h e N o v e m b er 6, 2 0 1 8 el e cti o n. T hi s or di n a n c e i n cl u d e s t h e a m e n d m e nt t o 
r efl e ct t h e v ot er a p pr o v e d r e v e n u e c h a n g e f or t h e v ot er a p pr o v e d p ur p o s e s ( pr o m oti o n 
a n d m ar k eti n g f or tr a v el a n d t o uri s m-r el at e d a cti viti e s i n cl u di n g b ut n ot li mit e d t o s p ort s-
r el at e d t o uri s m a n d s u p p ort f or dir e ct air s er vi c e i n Gr a n d J u n cti o n). 

FI S C A L I M P A C T: 

N/ A 

S U G G E S T E D M O TI O N:  

I m o v e t o i ntr o d u c e a n or di n a n c e a m e n di n g Titl e 3 C h a pt er 8 of t h e Gr a n d J u n cti o n 
C o d e of Or di n a n c e s p ert ai ni n g t o l o d gi n g t a x f or o nli n e tr a v el c o m p a ni e s a n d s h ort 
t er m r e nt al s a n d t h e t hr e e p er c e nt l o d gi n g t a x i n cr e a s e a s a p pr o v e d b y t h e v ot er s i n 
t h e N o v e m b er 6, 2 0 1 8 el e cti o n a n d s et a p u bli c h e ari n g f or N o v e m b er 6, 2 0 1 9. 

Att a c h m e nt s 

1. 	 O R D - L o d gi n g T a x- O nli n e Tr a v el C o m p a ni e s - S h ort T er m R e nt al s - 0 6 0 3 1 9 



CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N, C O L O R A D O 

O R DI N A N C E N O. 

A N O R DI N A N C E A M E N DI N G TI T L E 3 C H A P T E R 8 O F T H E G R A N D J U N C TI O N 

M U NI CI P A L C O D E P E R T AI NI N G T O L O D GI N G T A X F O R O N LI N E T R A V E L 

C O M P A NI E S A N D S H O R T T E R M R E N T A L S A N D T H E T H R E E P E R C E N T L O D GI N G 

T A X I N C R E A S E A S A P P R O V E D B Y T H E V O T E R S I N T H E N O V E M B E R 6, 2 0 1 8 

E L E C TI O N 

R E CI T A L S: 

O n M a y 2 8, 2 0 1 9, t h e S u pr e m e C o urt of C ol or a d o h el d t h at E x p e di a a n d ot h er o nli n e 
tr a v el c o m p a ni e s w er e e x e m pt fr o m r e mitti n g a c c o m m o d ati o n (l o d gi n g) t a x e s t o t h e T o w n 
of Br e c k e nri d g e. T h e S u pr e m e C o urt f o u n d t h at o nli n e tr a v el c o m p a ni e s w er e n ot l e s s or s 
or r e nt er s wit h a p o s s e s s or y i nt er e st i n r e nti n g h ot el r o o m s f or t h e p ur p o s e of t h e h ot el 
a c c o m m o d ati o n t a x or di n a n c e. T h e C o urt h el d t h at t h e r uli n g i s n ot di s p o siti v e  m e a ni n g, 
it d e p e n d s u p o n w h et h er or n ot t h e l a n g u a g e of t h e a c c o m m o d ati o n l a w s of e a c h 
j uri s di cti o n e x e m pt o nli n e tr a v el c o m p a ni e s fr o m r e mitti n g a c c o m m o d ati o n t a x e s t o t h e 
j uri s di cti o n. 

T h e S u pr e m e C o urt di d n ot o v ert ur n it s d e ci si o n i n Cit y & C o u nt y of D e n v er v. E x p e di a, 
I n c. of 2 0 1 7 t h at r e q uir e d E x p e di a t o r e mit l o d gi n g t a x e s t o t h e Cit y a n d C o u nt y of D e n v er. 
D e n v er’ s c o d e c a n b e di sti n g ui s h e d fr o m Br e c k e nri d g e’ s a s D e n v er r e q uir e s v e n d or s t o 
c oll e ct a n d r e mit t h e pr e s cri b e d t a x o n t h e p ur c h a s e pri c e of a n y f ur ni s h e d l o d gi n g r at h er 
t h a n li miti n g t h e c oll e cti o n of t a x e s t o l e s s or s or t e n a nt s of t h e a c c o m m o d ati o n s. 

T h e Cit y h a s, pri or t o a n d aft er t h e s e S u pr e m e C o urt d e ci si o n s, c o n si d er e d tr a n s a cti o n s 
fr o m o nli n e tr a v el c o m p a ni e s a s t a x a bl e b y p oli c y a n d i n pr a cti c e. I n li g ht of t h e 2 0 1 9 
S u pr e m e C o urt r uli n g, Cit y st aff c o m p ar e d Titl e 3 C h a pt er 8 of t h e Cit y’ s c urr e nt c o d e 
wit h t h e l a w s of Br e c k e nri d g e a n d D e n v er a n d r e c o m m e n d s oli dif yi n g t h e Cit y’ s p o siti o n 
b y m a ki n g c h a n g e s t o t h e Cit y’ s C o d e t o cl arif y t h e o bli g ati o n s of o nli n e tr a v el c o m p a ni e s 
a n d s h ort t er m r e nt al a g e n ci e s f or t h e p ur p o s e of r e mitti n g l o d gi n g t a x. 

F urt h er m or e, t hi s or di n a n c e i n cl u d e s a n a m e n d m e nt t o t h e d efi niti o n s of “l o d gi n g” a n d 
“ p er s o n” f or t h e p ur p o s e of l o d gi n g t a x. H o m e r ul e m u ni ci p aliti e s li k e Gr a n d J u n cti o n c a n 
r e q uir e l o c al b u si n e s s e s t o r e mit dir e ctl y t o t h e m u ni ci p alit y, d e ci d e t h eir o w n t a x b a s e, 
a n d a u dit l o c al b u si n e s s e s dir e ctl y. M a n y b u si n e s s e s ar e m ulti-j uri s di cti o n al a n d t h e 
v ari ati o n of t a x l a w s p er j uri s di cti o n i s b ur d e n s o m e. T h e C ol or a d o G e n er al A s s e m bl y 
a d o pt e d S e n at e J oi nt R e s ol uti o n ( S J R) 1 4- 0 3 8, a s ki n g C ol or a d o M u ni ci p al L e a g u e t o 
d e v el o p a p a c k a g e of st a n d ar di z e d d efi niti o n s. A m e n di n g t h e “l o d gi n g” a n d “ p er s o n” 
d efi niti o n s a s t h e y p ert ai n t o l o d gi n g t a x will b e gi n t h e m o v e f or t h e Cit y t o w ar d s t h e 
st at e wi d e g o al of st a n d ar di z e d d efi niti o n s. 



L a stl y, t h e citi z e n s of Gr a n d J u n cti o n v ot e d i n f a v or of a l o d gi n g t a x i n cr e a s e of t hr e e 
p er c e nt i n t h e N o v e m b er 6, 2 0 1 8 el e cti o n. T hi s or di n a n c e i n cl u d e s t h e a m e n d m e nt t o 
r efl e ct t h e v ot er a p pr o v e d r e v e n u e c h a n g e f or t h e v ot er a p pr o v e d p ur p o s e s ( pr o m oti o n 
a n d m ar k eti n g f or tr a v el a n d t o uri s m-r el at e d a cti viti e s i n cl u di n g b ut n ot li mit e d t o s p ort s-
r el at e d t o uri s m a n d s u p p ort f or dir e ct air s er vi c e i n Gr a n d J u n cti o n). 

N O W T H E R E F O R E, B E I T O R D AI N E D B Y T H E CI T Y C O U N CI L O F T H E CI T Y O F 

G R A N D J U N C TI O N T H A T: 

Titl e 3 C h a pt er 8 s h all b e r e vi s e d a s f oll o w s ( a d diti o n s ar e s h o w n i n b ol d p ri nt a n d 
d el eti o n s m ar k e d wit h stri k e t hr o u g h n ot ati o n s): 

3. 0 8. 0 3 0 D efi niti o n s. 

L o d gi n g ( al s o r ef e r r e d t o a s l o d gi n g s e r vi c e s) s h all m e a n t h e pr o vi di n g of t h e ri g ht t o 
u s e or p o s s e s s, f or c o n si d er ati o n, a n y r o o m or r o o m s f or t e m p or ar y o c c u p a n c y, t h e 
f u r ni s hi n g of r o o m s o r a c c o m m o d ati o n s b y a n y p e r s o n o r r e p r e s e nt ati v e t h e r e of 
t o a n y p e r s o n o r r e p r e s e nt ati v e t h e r e of w h o f o r c o n si d e r ati o n u s e s, p o s s e s s e s, 
o c c u pi e s o r h a s t h e ri g ht t o u s e, p o s s e s s o r o c c u p y a n y s u c h r o o m o r 
a c c o m m o d ati o n, s u c h a s, b ut n ot li mit e d t o: a r o o m i n a h ot el, m ot or h ot el, g u e st h o u s e, 
h ot el a p art m e nt a n d l o d gi n g h o u s e s, m ot el, g u e st r a n c h, r e s ort, m o bil e h o m e or m o bil e 
h o m e p ar k, b e d a n d br e a kf a st e st a bli s h m e nt, r e si d e n c e, a p art m e nt, m o v a bl e str u ct ur e, 
a ut o c a m p, tr ail er c o urt a n d p a r k , t r ail e r c o a c h, i n n, h o st el or p ar k,  o r si mil a r 
e st a bli s h m e nt u n d er a n y c o n c e s si o n, p er mit, ri g ht of a c c e s s, l e a s e, c o ntr a ct, li c e n s e t o 
u s e or ot h er arr a n g e m e nt or ot h er wi s e, b ut s h all n ot i n cl u d e r e nt al s u n d er a writt e n 
a gr e e m e nt f or o c c u p a n c y f or a p eri o d of 3 0 c o n s e c uti v e d a y s or m or e. 

P er s o n s h all i n cl u d e a n y i n di vi d u al, fir m, p art n er s hi p, j oi nt e nt er pri s e, c or p or ati o n, li mit e d 
li a bilit y c o m p a n y, e st at e or tr u st, r e c ei v er, tr u st e e, a s si g n e e, l e s s e e, or a n y p er s o n 
a cti n g i n a fi d u ci a r y o r r e p r e s e nt ati v e c a p a cit y, w h et h e r a p p oi nt e d b y a c o u rt o r 
ot h er wi s e, or a n y gr o u p or c o m bi n ati o n a cti n g a s a u nit, or i n t h e pl ur al a s w ell a s i n t h e 
si n g ul ar n u m b er. 

3. 0 8. 0 4 0 L e v y of t a x – A m o u nt – P a y m e nt – C oll e cti o n, et c. 

( a) A m o u nt of T a x. 

( 1) T h er e i s h er e b y l e vi e d a n d s h all b e c oll e ct e d a n d p ai d a t a x b y e v er y p er s o n e x er ci si n g 
t h e t a x a bl e pri vil e g e of p ur c h a si n g l o d gi n g or m a ki n g s al e s of or f ur ni s hi n g l o d gi n g t o 
a p ur c h a s er a s i n t hi s c h a pt er d efi n e d. 

( 2) T h e a m o u nt of t h e t a x l e vi e d h er e b y i s t hr e e si x p er c e nt of t h e gr o s s t a x a bl e s al e p ai d 

or c h ar g e d f or p ur c h a si n g s u c h l o d gi n g. 

( 3) A n y p er s o n pr o vi di n g l o d gi n g wit hi n t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n s h all c oll e ct a t a x fr o m 
all t h o s e t o w h o m l o d gi n g i s pr o vi d e d a m o u nti n g t o t hr e e  si x p er c e nt of t h e t ot al r e nt al 
r e v e n u e r e c ei v e d b y s u c h v e n d or. S u c h t a x s h all b e i n a d diti o n t o a n y ot h er t a x (i n cl u di n g 
b ut n ot li mit e d t o s al e s a n d u s e t a x) or l e v y f or pr o vi di n g s u c h s er vi c e. 



( 4) A n y v e n d o r m a ki n g s al e s of o r f u r ni s hi n g l o d gi n g t o a p u r c h a s e r i n t h e Cit y of 
G r a n d J u n cti o n s h all c oll e ct a t a x f r o m all t h o s e t o w h o m p u r c h a s e s u c h l o d gi n g 
a m o u nti n g t o si x p er c e nt of t h e t ot al r e nt al r e v e n u e r e c ei v e d b y s u c h v e n d or. S u c h 
t a x s h all b e i n a d diti o n t o a n y ot h er t a x (i n cl u di n g b ut n ot li mit e d t o s al e s a n d u s e 
t a x) or l e v y f or pr o vi di n g s u c h s er vi c e. 

( 4) ( 5) A d diti o n al T a x. T h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n l o d gi n g t a x s h all b e i n cr e a s e d b y 
$ 1, 8 5 0, 0 0 0 i n t h e fir st y e ar ( 2 0 1 9), a n d b y w h at e v er a d diti o n al a m o u nt s ar e r ai s e d 
a n n u all y t h er e aft er, b y t h e a d o pti o n of a n a d diti o n al t hr e e p er c e nt t a x o n t h e pri c e p ai d 
f or l o d gi n g i n t h e Cit y, wit h t h e a d diti o n al t hr e e p er c e nt t a x c oll e ct e d i n t h e s a m e m a n n er 
a s t h e Cit y’ s l o d gi n g t a x  wit h all or a n y p orti o n of t h e n et pr o c e e d s of t h e a d diti o n al t hr e e 
p er c e nt l o d gi n g t a x, a s d et er mi n e d b y t h e Cit y C o u n cil, b ei n g c oll e ct e d, r et ai n e d a n d 
s p e nt t o f u n d pr o m oti o n a n d m ar k eti n g f or tr a v el a n d t o uri s m-r el at e d a cti viti e s s u c h a s 
a n d i n cl u di n g b ut n ot li mit e d t o: 

(i) M ar ki n g, tr a v el a n d t o uri s m-r el at e d a cti viti e s t h at s u p p orti n g d e sti n ati o n m ar k eti n g of 
t h e ar e a  

(ii) M ar k eti n g, s u p p orti n g, a n d/ or arr a n gi n g f or a d diti o n al dir e ct airli n e s er vi c e t o a n d fr o m 
Gr a n d J u n cti o n  

(iii) M ar k eti n g, pr o m oti n g, a n d s p o n s ori n g s p orti n g a cti viti e s, e v e nt s, t o ur n a m e nt s, 
c o m p etiti o n s a n d e x hi biti o n s. 

E x c e pt t h at n o v e n d or pr o c e s si n g f e e s h all a p pl y t o t h e i n cr e a s e a n d s h all t h e r e v e n u e s 
g e n er at e d b y s u c h t a x i n cr e a s e a n d pr o c e e d s b e c oll e ct e d a n d s p e nt b y t h e Cit y a s a 
v ot er a p pr o v e d r e v e n u e c h a n g e, wit h o ut r e g ar d t o a n y s p e n di n g, r e v e n u e-r ai si n g, or 
ot h er li mit ati o n c o nt ai n e d wit hi n Arti cl e X, S e cti o n 2 0 of t h e C o n stit uti o n or a n y ot h er l a w. 

( e) C oll e cti o n R e q uir e m e nt. 

( 1) It s h all b e u nl a wf ul f or a p er s o n pr o vi di n g l o d gi n g t o r e nt l o d gi n g wit h o ut c oll e cti n g, i n 

a d diti o n t o t h e r e nt t h er e of, t h e t a x a s pr o vi d e d i n t hi s c h a pt er. 

( 2) It s h all b e u nl a wf ul f o r a n y v e n d o r m a ki n g s al e s of o r f u r ni s hi n g l o d gi n g t o a 
p ur c h a s er i n t h e cit y, w hi c h ar e t a x a bl e u n d er t h e pr o vi si o n s of t hi s c h a pt er, at t h e 
ti m e of m a ki n g s u c h s al e s, t o f ail t o c oll e ct t h e t a x i m p o s e d b y t hi s c h a pt e r f r o m 
t h e p ur c h a s er. 

(f) U nl a wf ul f or P er s o n/ V e n d or Pr o vi di n g L o d gi n g o r M a ki n g S al e s of o r F u r ni s hi n g 
L o d gi n g t o A s s u m e T a x. It s h all b e u nl a wf ul f or a p er s o n pr o vi di n g l o d gi n g t o r e nt l o d gi n g 
or a v e n d or m a ki n g s al e s of or f ur ni s hi n g l o d gi n g t o a p ur c h a s er wit h o ut c oll e cti n g, 

i n a d diti o n t o t h e r e nt al t h er e of, t h e t a x a s pr o vi d e d f or i n t hi s c h a pt er. 

( g) U nl a wf ul f or P er s o n/ V e n d or Pr o vi di n g L o d gi n g o r M a ki n g S al e s of o r F u r ni s hi n g 
L o d gi n g t o R ef u s e P a y m e nt. It s h all b e u nl a wf ul f or t h e p er s o n/ v e n d o r pr o vi di n g l o d gi n g: 



( 1) t o f ail or r ef u s e t o p a y t o t h e Cit y Fi n a n c e Dir e ct or t h e t a x c oll e ct e d b y s u c h p er s o n 
o r v e n d or  or 

( 2) t o f ail t o fil e r e p ort s r e q uir e d of s u c h p er s o n or v e n d or u n d er t h e t er m s of t hi s c h a pt er. 

3. 0 8. 0 5 0 R e c or d s – R e g ul ati o n s – E nf or c e m e nt, et c. 

( k) V e n d or s’ C oll e cti o n F e e. V e n d or s c oll e cti n g a n d r e mitti n g t h e t a x c a n, if s u c h v e n d or 
i s i n c o m pli a n c e wit h t h e s e v er al pr o vi si o n s of t hi s c h a pt er, d e d u ct t hr e e a n d o n e-t hir d 
p er c e nt of t h e a m o u nt r e mitt e d s u bj e ct t o t h e ori gi n al l o d gi n g t a x of 3 % ( n ot i n cl u di n g 
t h e 2 0 1 9 l o d gi n g t a x i n cr e a s e of 3 %) a s a c oll e cti o n f e e. 

A L L O T H E R P R O VI SI O N S O F TI T L E 3 C H A P T E R 8 S H A L L R E M AI N I N F U L L F O R C E 
A N D E F F E C T. 

I ntr o d u c e d o n fir st r e a di n g t h e 	 d a y of 	 , 2 0 1 9 a n d or d er e d 
p u bli s h e d i n p a m p hl et f or m. 

A d o pt e d o n s e c o n d r e a di n g t hi s _ _ _ _ d a y of 	 , 2 0 1 9 a n d or d er e d p u bli s h e d 
i n p a m p hl et f or m. 

A T T E S T: 
M a y or 

W a n d a Wi n k el m a n n 
Cit y Cl er k 



Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil 

R e g ul ar S e s si o n 

It e m # 2. a.ii. 

M e eti n g D at e:  O ct o b er 1 6, 2 0 1 9 

Pr e s e nt e d B y:  J o h n S h a v er, Cit y Att or n e y 

D e p art m e nt: 	 Cit y Att or n e y 

S u b mitt e d B y:  J o h n S h a v er 

I nf or m ati o n 

S U B J E C T:  

I ntr o d u c e a n Or di n a n c e A m e n di n g S e cti o n 3. 1 2. 0 3 0 of C h a pt er 3 of t h e Gr a n d J u n cti o n 
M u ni ci p al C o d e C o n c er ni n g t h e I m p o siti o n, C oll e cti o n a n d E nf or c e m e nt of t h e S al e s 
a n d U s e T a x a n d A m e n di n g t h e T a x R at e a n d S et a P u bli c H e ari n g f or N o v e m b er 6, 
2 0 1 9 

R E C O M M E N D A TI O N:  

St aff r e c o m m e n d s a d o pti o n of t h e or di n a n c e. 

E X E C U TI V E S U M M A R Y:  

T h e p ur p o s e of t hi s it e m i s t o a m e n d t h e Gr a n d J u n cti o n M u ni ci p al C o d e p ert ai ni n g t o 

t h e s al e s t a x c o d e. 

B A C K G R O U N D O R D E T AI L E D I N F O R M A TI O N:  

I n a c c or d a n c e wit h Arti cl e X, § 2 0 of t h e C ol or a d o C o n stit uti o n t h e Cit y s u b mitt e d t o t h e 
Cit y el e ct or s at it s A pril 2, 2 0 1 9 r e g ul ar el e cti o n, a b all ot q u e sti o n t o i n cr e a s e t h e Cit y 
s al e s a n d u s e t a x t o 3. 2 5 % b e gi n ni n g J a n u ar y 1, 2 0 2 0. 

Cit y v ot er s a p pr o v e d a t a x i n cr e a s e of . 5 0 %, a n d a s a n e x c e pti o n t o t h e r e v e n u e a n d 
s p e n di n g li mit s of t h e Arti cl e X, § 2 0 of t h e C ol or a d o C o n stit uti o n, t o f u n d p oli c e, fir e 
a n d e m er g e n c y m e di c al s er vi c e s i n cl u di n g wit h o ut li mit ati o n, b uil di n g, e q ui p pi n g a n d 
st affi n g n e w fir e st ati o n s t o i m pr o v e r e s p o n s e ti m e s/ d eli v er y of e m er g e n c y m e di c al, fir e 
a n d r e s c u e s er vi c e s, a n d hiri n g, e m pl o yi n g, tr ai ni n g a n d e q ui p pi n g p oli c e offi c er s, 
fir efi g ht er s a n d e m er g e n c y m e di c al s er vi c e ( E M S) p er s o n n el a n d e m pl o y e e s s u c h a s 
9- 1- 1 e m er g e n c y di s p at c h, c o d e e nf or c e m e nt a n d f or e n si c l a b or at or y p er s o n n el t h at 



s u p p ort fir st r e s p o n d er s a n d d eli v er y of fir st r e s p o n d er s er vi c e s. 

T h e Cit y h a s h er et of or e e n a ct e d a c o m pr e h e n si v e s al e s a n d u s e t a x c o d e, w hi c h i s 
c o difi e d i n C h a pt er 3 of t h e Gr a n d J u n cti o n M u ni ci p al C o d e ( G J M C.) Wit h t hi s 
or di n a n c e t h e G J M C will b e a m e n d e d a n d r efl e ct t h e v ot er a p pr o v e d r e v e n u e c h a n g e 
f or t h e v ot er a p pr o v e d p ur p o s e s. 

B y a m e n di n g t h e G J M C t o r efl e ct t h e v ot er a p pr o v e d s al e s a n d u s e t a x r at e a n d 
r e c o g ni zi n g t h at t h e s a m e i s a n e x c e pti o n t o t h e s p e n di n g a n d r e v e n u e li mit s of t h e 
C o n stit uti o n, t h e Cit y, c o m m e n ci n g J a n u ar y 1, 2 0 2 0, i s a ut h ori z e d t o i m p o s e, c oll e ct 
a n d e nf or c e t h e v ot er a p pr o v e d s al e s a n d u s e t a x i n cr e a s e f or t h e a p pr o v e d p ur p o s e s. 

T h e Cit y C o u n cil fi n d s t h at t h o s e p ur p o s e s a n d t hi s or di n a n c e i m pl e m e nti n g t h e s a m e 
ar e c o n si st e nt wit h t h e Cit y’ s Str at e gi c Pl a n a n d t h e d eli v er y of e s s e nti al e m er g e n c y 
s er vi c e s, t h e c o n str u cti o n, o p er ati o n a n d m ai nt e n a n c e of f a ciliti e s a n d p er s o n n el i n 
s u p p ort of t h e s a m e a n d t h at s u c h ar e i s pr ot e cti v e of t h e Cit y’ s h e alt h a n d g e n er al 
w elf ar e. 

FI S C A L I M P A C T: 

N/ A 

S U G G E S T E D M O TI O N:  

I m o v e t o i ntr o d u c e a n or di n a n c e a m e n di n g S e cti o n 3. 1 2. 0 3 0 of C h a pt er 3 of t h e Gr a n d 
J u n cti o n M u ni ci p al C o d e c o n c er ni n g t h e i m p o siti o n, c oll e cti o n a n d e nf or c e m e nt of t h e 
s al e s a n d u s e t a x a n d a m e n di n g t h e t a x r at e a n d s et a p u bli c h e ari n g f or N o v e m b er 6, 
2 0 1 9. 

Att a c h m e nt s 

1. 	 O R D - S al e s U s e T a x I n cr e a s e - 0 9 0 3 1 9 



CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N, C O L O R A D O 

O R DI N A N C E N O. _ _ _ _ 

A N O R DI N A N C E A M E N DI N G S E C TI O N 3. 1 2. 0 3 0 O F C H A P T E R 3 O F T H E G R A N D 
J U N C TI O N M U NI CI P A L C O D E C O N C E R NI N G T H E I M P O SI TI O N, C O L L E C TI O N 

A N D E N F O R C E M E N T O F T H E S A L E S A N D U S E T A X 
A N D A M E N DI N G T H E T A X R A T E 

R E CI T A L S: 

I n a c c or d a n c e wit h Arti cl e X, § 2 0 of t h e C ol or a d o C o n stit uti o n t h e Cit y s u b mitt e d t o t h e 
Cit y el e ct or s at it s A pril 2, 2 0 1 9 r e g ul ar el e cti o n, a b all ot q u e sti o n t o i n cr e a s e t h e Cit y 
s al e s a n d u s e t a x t o 3. 2 5 % b e gi n ni n g J a n u ar y 1, 2 0 2 0. 

Cit y v ot er s a p pr o v e d a t a x i n cr e a s e of . 5 0 %, a n d a s a n e x c e pti o n t o t h e r e v e n u e a n d 
s p e n di n g li mit s of t h e Arti cl e X, § 2 0 of t h e C ol or a d o C o n stit uti o n, t o f u n d p oli c e, fir e a n d 
e m er g e n c y m e di c al s er vi c e s i n cl u di n g wit h o ut li mit ati o n, b uil di n g, e q ui p pi n g a n d st affi n g 
n e w fir e st ati o n s t o i m pr o v e r e s p o n s e ti m e s/ d eli v er y of e m er g e n c y m e di c al, fir e a n d 
r e s c u e s er vi c e s, a n d hiri n g, e m pl o yi n g, tr ai ni n g a n d e q ui p pi n g p oli c e offi c er s, 
fir efi g ht er s a n d e m er g e n c y m e di c al s er vi c e ( E M S) p er s o n n el a n d e m pl o y e e s s u c h a s 9-
1- 1 e m er g e n c y di s p at c h, c o d e e nf or c e m e nt a n d f or e n si c l a b or at or y p er s o n n el t h at 
s u p p ort fir st r e s p o n d er s a n d d eli v er y of fir st r e s p o n d er s er vi c e s. 

T h e Cit y h a s h er et of or e e n a ct e d a c o m pr e h e n si v e s al e s a n d u s e t a x c o d e, w hi c h i s 
c o difi e d i n C h a pt er 3 of t h e Gr a n d J u n cti o n M u ni ci p al C o d e ( G J M C.) Wit h t hi s 
or di n a n c e t h e G J M C will b e a m e n d e d a n d r efl e ct t h e v ot er a p pr o v e d r e v e n u e c h a n g e 
f or t h e v ot er a p pr o v e d p ur p o s e s. 

B y a m e n di n g t h e G J M C t o r efl e ct t h e v ot er a p pr o v e d s al e s a n d u s e t a x r at e a n d 
r e c o g ni zi n g t h at t h e s a m e i s a n e x c e pti o n t o t h e s p e n di n g a n d r e v e n u e li mit s of t h e 
C o n stit uti o n, t h e Cit y, c o m m e n ci n g J a n u ar y 1, 2 0 2 0, i s a ut h ori z e d t o i m p o s e, c oll e ct 
a n d e nf or c e t h e v ot er a p pr o v e d s al e s a n d u s e t a x i n cr e a s e f or t h e a p pr o v e d p ur p o s e s. 
T h e Cit y C o u n cil fi n d s t h at t h o s e p ur p o s e s a n d t hi s or di n a n c e i m pl e m e nti n g t h e s a m e 
ar e c o n si st e nt wit h t h e Cit y’ s Str at e gi c Pl a n a n d t h e d eli v er y of e s s e nti al e m er g e n c y 
s er vi c e s, t h e c o n str u cti o n, o p er ati o n a n d m ai nt e n a n c e of f a ciliti e s a n d p er s o n n el i n 
s u p p ort of t h e s a m e a n d t h at s u c h ar e i s pr ot e cti v e of t h e Cit y’ s h e alt h a n d g e n er al 
w elf ar e. 

N O W T H E R E F O R E, B E I T O R D AI N E D B Y T H E CI T Y C O U N CI L O F T H E CI T Y O F 
G R A N D J U N C TI O N: 

T h at S e cti o n 3. 1 2. 0 3 0 of t h e Gr a n d J u n cti o n M u ni ci p al C o d e s h all st at e a s 
f oll o w s: (a m e n d m e nt s ar e s h o w n i n b ol d , d el eti o n s ar e s h o w n i n stri k et hr o u g h) 

( a) 	 S al e s T a x. T h er e i s h er e b y l e vi e d a t a x or e x ci s e u p o n all s al e s of t a n gi bl e 
p er s o n al pr o p ert y a n d s er vi c e s s p e cifi e d i n G J M C 3. 1 2. 0 5 0. T h e r at e l e vi e d s h all b e 
2. 7 5  3. 2 5 p er c e nt of t h e p ur c h a s e pri c e. 



( b ) U s e T a x. T h er e i s h er e b y i m p o s e d a n d s h all b e c oll e ct e d fr o m e v er y p er s o n i n t h e 
Cit y a u s e t a x f or t h e pri vil e g e of st ori n g, u si n g, di stri b uti n g, or c o n s u mi n g i n t h e Cit y 
a n y arti cl e s of t a n gi bl e p er s o n al pr o p ert y or t a x a bl e s er vi c e s p ur c h a s e d f or w hi c h n o 
Cit y s al e s t a x h a s b e e n p ai d. T h e r at e l e vi e d s h all b e 2. 7 5  3. 2 5 p er c e nt of t h e p ur c h a s e 
pri c e. 

( c) T h e v ot er a p pr o v e d t a x of . 5 0 %, w hi c h i s a n e x c e pti o n t o t h e r e v e n u e a n d 
s p e n di n g li mit s of Arti cl e X, § 2 0 of t h e C ol or a d o C o n stit uti o n, s h all b e i m p o s e d, 
c oll e ct e d a n d s p e nt t o f u n d p oli c e, fir e a n d e m er g e n c y m e di c al s er vi c e s i n cl u di n g 
wit h o ut li mit ati o n, b uil di n g, e q ui p pi n g a n d st affi n g n e w fir e st ati o n s a n d hiri n g, 
e m pl o yi n g, tr ai ni n g a n d e q ui p pi n g p oli c e offi c er s, fir efi g ht er s a n d e m er g e n c y 
m e di c al s er vi c e ( E M S) p er s o n n el a n d e m pl o y e e s s u c h a s 9- 1- 1 e m er g e n c y 
di s p at c h, c o d e e nf or c e m e nt a n d f or e n si c l a b or at or y p er s o n n el t h at s u p p ort fir st 
r e s p o n d er s a n d d eli v er y of fir st r e s p o n d er s er vi c e s. 

All ot h er pr o vi si o n s i n C h a pt er 3 s h all r e m ai n i n f ull f or c e a n d eff e ct. 

I ntr o d u c e d o n fir st r e a di n g t hi s _ _ _ _ d a y of 	 , 2 0 1 9. 

A d o pt e d o n s e c o n d r e a di n g t hi s _ _ _ _ d a y of 	 , 2 0 1 9 a n d or d er e d p u bli s h e d 
i n p a m p hl et f or m. 

Pr e si d e nt of t h e Cit y C o u n cil 

A T T E S T: 

W a n d a Wi n k el m a n n 
Cit y Cl er k 



Gr a n d J u n cti o n Pl a n ni n g C o m mi s si o n 

R e g ul ar S e s si o n 

It e m # 2. b.i. 

M e eti n g D at e:  O ct o b er 1 6, 2 0 1 9 

Pr e s e nt e d B y:  L a n c e Gl o s s, A s s o ci at e Pl a n n er 

D e p art m e nt:  C o m m u nit y D e v el o p m e nt 

S u b mitt e d B y:  L a n c e Gl o s s, A s s o ci at e Pl a n n er 

I nf or m ati o n 

S U B J E C T:  

I ntr o d u c e a n Or di n a n c e t o A d o pt t h e 2 0 1 9 Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o, D o w nt o w n 
D e v el o p m e nt A ut h orit y Pl a n of D e v el o p m e nt E ntitl e d “ Vi br a nt T o g et h er” a n d S et a 
P u bli c H e ari n g f or N o v e m b er 6, 2 0 1 9 

R E C O M M E N D A TI O N:  

T h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n h e ar d t hi s it e m at t h eir O ct o b er 8 m e eti n g a n d f or w ar d e d a 
r e c o m m e n d ati o n of a p pr o v al wit h a u n a ni m o u s v ot e of 5- 0. 

E X E C U TI V E S U M M A R Y:  

T h e Pl a n of D e v el o p m e nt ( P O D) f or t h e Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o, D o w nt o w n 

D e v el o p m e nt A ut h orit y ( D D A) w a s ori gi n all y a d o pt e d i n 1 9 8 1 a n d n e e d s t o b e u p d at e d 
t o a d dr e s s e v ol vi n g c o n diti o n s i n t h e D o w nt o w n. T h e P O D i s t h e pr o d u ct of p u bli c 
o utr e a c h, st a k e h ol d er di s c u s si o n s, d e si g n w or k s h o p s, a n d t h e c o o p er ati o n of 
a g e n ci e s, c o n s ult a nt s, a n d t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n. T h e P O D i d e ntifi e s c o n diti o n s i n 
t h e D o w nt o w n ar e a t h at p o s e n e g ati v e eff e ct s o n pr o p ert y v al u e s a n d t h e q u alit y of 
r e si d e nt s’ e x p eri e n c e s wit hi n t h e D o w nt o w n. T h e P O D al s o i d e ntifi e s m e a n s of 
i m pr o vi n g t h e D o w nt o w n ar e a, p arti c ul arl y t h e ar e a wit hi n t h e b o u n d ar y of t h e 
D o w nt o w n P art n er s hi p, w hi c h i s c o m pri s e d of t h e Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o, 
D o w nt o w n D e v el o p m e nt A ut h orit y a n d t h e D o w nt o w n Gr a n d J u n cti o n B u si n e s s 
I m pr o v e m e nt Di stri ct. T h e Pl a n i d e ntifi e s t hr e e c or e ai m s f or i m pr o vi n g D o w nt o w n: 
C o n n e cti vit y  Pl a c e­ m a ki n g  a n d I nfill D e v el o p m e nt. T h e pl a n s p e cifi e s str at e gi e s f or 
a c hi e v e m e nt of t h e s e ai m s, a n d i n cl u d e s a cti o n s, p oli ci e s, a n d pr o gr a m s c o m pri si n g 
e a c h str at e g y. 

T h e B o ar d of t h e D o w nt o w n P art n er s hi p r e vi e w e d t h e P O D at it s S e pt e m b er 2 6, 2 0 1 9 



m e eti n g a n d u n a ni m o u sl y (i n a 7- 0 v ot e) r e c o m m e n d e d it s a p pr o v al. C. R. S. 3 1- 2 5-
8 0 7( 4)( b) r e q uir e s r e vi e w a n d r e c o m m e n d ati o n b y t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n a n d 
a d o pti o n b y t h e Cit y C o u n cil. 

B A C K G R O U N D O R D E T AI L E D I N F O R M A TI O N:  

T h e p ur p o s e of t h e Gr a n d J u n cti o n D D A i s t o “ pl a n a n d pr o p o s e p u bli c f a ciliti e s a n d 
ot h er i m pr o v e m e nt s t o p u bli c a n d pri v at e pr o p ert y of all ki n d s w hi c h will ai d a n d 
i m pr o v e t h e D o w nt o w n d e v el o p m e nt ar e a wit h t h e g o al of pr e v e nti n g a n d r e m e di ati n g 
sl u m a n d bli g ht wit hi n t h e D D A b o u n d ari e s.” F urt h er, i n c o o p er ati o n wit h t h e pl a n ni n g 
b o ar d a n d t h e pl a n ni n g d e p art m e nt of t h e m u ni ci p alit y, t h e D D A i s e n a bl e d t o d e v el o p 
l o n g-r a n g e pl a n s d e si g n e d t o c arr y o ut t h e p ur p o s e s of t h e a ut h orit y ( a s st at e d i n 

C. R. S. 3 1- 2 5- 8 0 1) a n d t o pr o m ot e t h e e c o n o mi c gr o wt h of t h e di stri ct a n d m a y t a k e 
s u c h st e p s a s m a y b e n e c e s s ar y t o p er s u a d e pr o p ert y o w n er s a n d b u si n e s s 
pr o pri et or s t o i m pl e m e nt s u c h pl a n s t o t h e f ull e st e xt e nt p o s si bl e. 

A s i d e ntifi e d i n S e cti o n V of t h e e xi sti n g 1 9 8 1 Pl a n of D e v el o p m e nt, t h e p ur p o s e of t h e 
Pl a n of D e v el o p m e nt i s t o e st a bli s h a m e c h a ni s m w h er e b y t h e A ut h orit y a n d Cit y c a n 
i m pl e m e nt pr oj e ct s a n d pr o gr a m s t h at ai d i n h alti n g t h e e c o n o mi c a n d p h y si c al d e cli n e 
of t h e Pl a n of D e v el o p m e nt ar e a a n d C o m m er ci al R e n o v ati o n Di stri ct s, a n d a s si st i n 
t h e r e vit ali z ati o n of a n d r ei n v e st m e nt i n t h e D o w nt o w n g e n er all y. 

M a n y of t h e pr oj e ct s a n d pr o gr a m s i d e ntifi e d i n t h e 1 9 8 1 P O D h a v e b e e n i niti at e d a n d 
c o m pl et e d. Si g nifi c a nt c h a n g e s h a v e al s o o c c urr e d t h e p h y si c al, c ult ur al, a n d 
e c o n o mi c l a n d s c a p e of t h e D o w nt o w n. T h e s e c o n diti o n s m erit a r e c o n si d er ati o n of 
pri oriti e s a n d t h e d e v el o p m e nt of a n e w pl a n f or t h e f ut ur e of D o w nt o w n. T h u s, t h e 
pr o p o s e d 2 0 1 9 Pl a n of D e v el o p m e nt i d e ntifi e s t hr e e p ur p o s e s f or t h e u p d at e d pl a n: T o 
pr o vi d e a u nifi e d vi si o n f or D o w nt o w n  T o i d e ntif y pr oj e ct s t h at a d v a n c e t h e vi si o n  a n d 
T o bri n g l o c al l e a d er s t o g et h er i n p ur s uit of t h at vi si o n. 

T h e P O D i s d e si g n e d a n d i nt e n d e d t o f u n cti o n a s t h e g ui di n g d o c u m e nt f or t h e 
D o w nt o w n P art n er s hi p, w hi c h i s c o m pri s e d of t h e Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o, 
D o w nt o w n D e v el o p m e nt A ut h orit y a n d t h e D o w nt o w n Gr a n d J u n cti o n B u si n e s s 
I m pr o v e m e nt Di stri ct. 

T h e P O D w a s pr o d u c e d o v er a y e ar, i n cl u di n g a si x- m o nt h p eri o d of c o m m u nit y 
e n g a g e m e nt fr o m F e br u ar y 2 0 1 8 t o S e pt e m b er 2 0 1 9. O nli n e a n d s o ci al m e di a s ur v e y s, 
f o c u s gr o u p m e eti n g s, st a k e h ol d er m e eti n g s, a C o m m u nit y O p e n H o u s e, a n d ot h er 
o utr e a c h m et h o d s w er e e m pl o y e d t o s oli cit i n p ut. I n cl u d e d i n t hi s eff ort w a s t h e w or k of 
a m e m b er C o m m u nit y A cti o n T e a m of a p pr o xi m at el y 6 0 m e m b er s t h at m et r e g ul arl y t o 
r e vi e w pr o gr e s s a n d t o pr o vi d e g ui d a n c e a n d i n p ut o n t h e pr o c e s s, d eli v er a bl e s a n d 
dr aft pl a n. O v er all, a p pr o xi m at el y 2 5, 0 0 0 p e o pl e w er e r e a c h e d o nli n e a n d o v er 5 0 0 
c o m m u nit y m e m b er s w er e e n g a g e d i n p er s o n. Dir e ct li n k s b et w e e n t h e p u bli c o utr e a c h 
d at a c oll e ct e d a n d t h e ai m s a n d str at e gi e s i n t h e Pl a n ar e e vi d e nt t hr o u g h o ut t h e Pl a n 



d o c u m e nt. 

B e y o n d i d e ntif yi n g c o n diti o n s t h at r e q uir e r e m e di ati o n, t h e pr o p o s e d P O D pr o p o s e s 
t hr e e hi g h-l e v el ai m s i nt e n d e d t o aff or d m a xi m u m o p p ort u nit y f or i m pr o vi n g c o n diti o n s 
i n t h e D o w nt o w n. T h e s e ar e c o n n e cti vit y  pl a c e­ m a ki n g  a n d i nfill d e v el o p m e nt. 

“ C o n n e cti vit y” a s u s e d i n t h e P O D m e a n s t h e s af e a n d c o mf ort a bl e m o v e m e nt of 
p e o pl e, bi k e s, a n d c ar s al o n g a n d a m o n g str e et s. A m o n g pr o p o s al s f or i m pr o vi n g 
c o n n e cti vit y i n t h e P O D, t h o s e hi g hli g ht e d i n cl u d e: c o n v erti n g 4t h a n d 5t h Str e et s i nt o 
t w o­ w a y str e et s  i m pr o vi n g bi c y cl e a n d p e d e stri a n i nfr a str u ct ur e wit h a n e m p h a si s o n 
a c c e s s t o t h e ri v er  d e v el o pi n g a pr o m e n a d e o n 2 n d Str e et  a n d i niti ati n g st u di e s a n d 

pr oj e ct s t o i m pr o v e w a yfi n di n g. 

“ Pl a c e- m a ki n g” a s u s e d i n t h e P O D m e a n s t h e i m pr e s si o n of D o w nt o w n a s a 
di sti n g ui s h a bl e e n vir o n m e nt, i n cl u di n g t h e e x p eri e n c e s, e v e nt s, a n d i nt er a cti o n s t h at 
ar e d efi niti v e of t h at ar e a. S o m e pr o p o s al s f or e n c o ur a gi n g pl a c e- m a ki n g i n t h e 
D o w nt o w n i n cl u d e: eff ort s t o a cti v at e C ol or a d o A v e n u e b et w e e n 4t h a n d 7t h Str e et s  
n e w e v e nt s a n d e v e nt s p a c e s D o w nt o w n  t h e a cti v ati o n of all e y s t hr o u g h t h e art s a n d 
all e y­f a ci n g st or efr o nt s  l o w­ c o st d e si g n i nt er v e nti o n s t o r e d u c e s o ci all y u n a c c e pt a bl e 
b e h a vi or s i n W hit m a n P ar k  gr e at er effi ci e n c y of p ar ki n g ar e a s  a n d a d a pti v e r e u s e of 
e xi sti n g str u ct ur e s. 

“I nfill d e v el o p m e nt” a s u s e d i n t h e P O D m e a n s r e d e v el o p m e nt, n e w d e v el o p m e nt, a n d 
a d a pti v e r e u s e of e xi sti n g str u ct ur e s wit hi n t h e D o w nt o w n, wit h a n e m p h a si s o n t h e 
c o n n e cti o n s b et w e e n M ai n Str e et, t h e l ar g el y i n d u stri al R ail Di stri ct, a n d t h e pr e s e ntl y 
r e d e v el o pi n g ri v erfr o nt. S o m e hi g h- pri orit y pr o p o s al s f or e n c o ur a gi n g i nfill d e v el o p m e nt 
i n t h e D o w nt o w n i n cl u d e: t o s u p p ort e xi sti n g b u si n e s s e s a n d attr a ct n e w o n e s  t o 
d e v el o p a gr a nt pr o gr a m t o pr o m ot e s m all s c al e l o c al r ei n v e st m e nt i n D o w nt o w n  t o 
a dj u st c o d e s a n d p oli ci e s pr e s e ntl y li miti n g d e v el o p m e nt, s u c h a s p ar ki n g 
r e q uir e m e nt s  t o l e v er a g e t h e fi n a n ci al t o ol s of t h e D o w nt o w n P art n er s hi p  a n d f or t h e 
D D A t o b e c o m e i n v ol v e d i n a c at al yti c d e v el o p m e nt pr oj e ct( s). 

T h e B o ar d of t h e D o w nt o w n P art n er s hi p m et o n S e pt e m b er 2 6, 2 0 1 9 t o r e vi e w t h e n e w 

Pl a n of D e v el o p m e nt. S e v e n b o ar d m e m b er s v ot e d t o a p pr o v e t h e Vi br a nt T o g et h er 
pl a n, a n d n o n e di s s e nt e d, t h u s t h e R e s ol uti o n t o a p pr o v e t h e P O D p a s s e d 
u n a ni m o u sl y. 

N otifi c ati o n R e q uir e m e nt s 
A s r e q uir e d b y C. R. S. 3 1- 2 5- 8 0 7( 4)( c), pri or t o it s a p pr o v al of a Pl a n of D e v el o p m e nt, 
n oti c e w a s pr o vi d e d t h at a p u bli c h e ari n g o n t hi s Pl a n of D e v el o p m e nt i n t h e f or m of 
o n e p u bli c ati o n i n t h e Gr a n d J u n cti o n D ail y S e nti n el, t h e n e w s p a p er h a vi n g g e n er al 
cir c ul ati o n i n t h e m u ni ci p alit y. T h e n oti c e d e s cri b e d t h e ti m e, d at e, pl a c e, a n d p ur p o s e 
of t h e h e ari n g, g e n er all y i d e ntifi e d t h e pl a n of d e v el o p m e nt ar e a c o v er e d b y t h e pl a n, 



a n d o utli n e d t h e g e n er al s c o p e of t h e pr oj e ct s u n d er c o n si d er ati o n. 

A n al y si s 
P ur s u a nt t o C. R. S. 3 1- 2 5- 8 0 7( 4)( b), pri or t o it s a p pr o v al of a Pl a n of D e v el o p m e nt, t h e 
g o v er ni n g b o d y s h all s u b mit s u c h pl a n t o t h e pl a n ni n g b o ar d of t h e m u ni ci p alit y, if a n y, 
f or r e vi e w a n d r e c o m m e n d ati o n s. T hi s pl a n ni n g b o ar d i s r e c o g ni z e d a s t h e Cit y’ s 
Pl a n ni n g C o m mi s si o n. F urt h er, t h e pl a n ni n g b o ar d s h all s u b mit it s writt e n 
r e c o m m e n d ati o n s wit h r e s p e ct t o t h e pr o p o s e d pl a n of d e v el o p m e nt t o t h e g o v er ni n g 
b o d y wit hi n t hirt y d a y s aft er r e c ei pt of t h e pl a n f or r e vi e w. 

I n a c c or d a n c e wit h C. R. S. 3 1- 2 5- 8 0 2( 5. 5) t h e g o v er ni n g b o d y of t h e D D A i s t h e Cit y 

C o u n cil. A s pr o vi d e d i n t h e C. R. S., t h e g o v er ni n g b o d y s h all h ol d a p u bli c h e ari n g o n a 
pl a n of d e v el o p m e nt or s u b st a nti al m o difi c ati o n of a n a p pr o v e d pl a n of d e v el o p m e nt. 
F oll o wi n g s u c h a h e ari n g, t h e g o v er ni n g b o d y m a y a p pr o v e a pl a n of d e v el o p m e nt if it 
fi n d s t h at t h er e i s a n e e d t o t a k e c orr e cti v e m e a s ur e s i n or d er t o h alt or pr e v e nt 
d et eri or ati o n of pr o p ert y v al u e s or str u ct ur e s wit hi n t h e pl a n of d e v el o p m e nt ar e a or t o 
h alt or pr e v e nt t h e gr o wt h of bli g ht e d ar e a s t h er ei n, or a n y c o m bi n ati o n t h er e of, a n d if it 
f urt h er fi n d s t h at t h e pl a n will aff or d m a xi m u m o p p ort u nit y, c o n si st e nt wit h t h e s o u n d 
n e e d a n d pl a n s of t h e m u ni ci p alit y a s a w h ol e, f or t h e d e v el o p m e nt or r e d e v el o p m e nt 
of t h e pl a n of d e v el o p m e nt ar e a b y t h e a ut h orit y a n d b y pri v at e e nt er pri s e. 

C o n diti o n s i n t h e D o w nt o w n h a v e c h a n g e d si g nifi c a ntl y si n c e t h e 1 9 8 1 P O D w a s 
i m pl e m e nt e d 3 8 y e ar s a g o. W h er e a s t h e 1 9 8 1 P O D e m p h a si z e d t h e r e v er s al of tr e n d s 
t o w ar d bli g ht a n d i n cl u d e d r e d e v el o p m e nt g o al s of a r el ati v el y li mit e d s c o p e, t h e 
pr o p o s e d 2 0 1 9 P O D f o c u s e s o n p er p et u ati n g p o siti v e m o m e nt u m i n t h e D o w nt o w n 
ar e a t hr o u g h pr oj e ct s m e a nt t o c at al y z e i n v e st m e nt a n d p arti ci p ati o n i n t h e ar e a. 
H o w e v er, c o n diti o n s i d e ntifi e d t hr o u g h o ut t h e pr o p o s e d P O D i n di c at e t h e cl e ar n e e d t o 
t a k e c orr e cti v e m e a s ur e s t o h alt, pr e v e nt, a n d r e v er s e bli g ht. 

A pri m ar y e x a m pl e of bli g ht a n d p ot e nti al bli g ht i n cl u d e s e v er el y li mit e d h o u si n g 
o p p ort u niti e s r el ati v e t o d e m a n d, d u e t o li mit e d st o c k a n d d et eri or ati o n i n q u alit y. A 
si g nifi c a nt a m o u nt of pr o p ert y i s al s o v a c a nt a n d u n d er utili z e d. T h e pr o p o s e d P O D 
d e m o n str at e s t h at m or e t h a n 6 0 p ar c el s t ot ali n g a p pr o xi m at el y 4 5 a cr e s t h at h a v e 

b e e n i d e ntifi e d a s o p p ort u nit y sit e s f or a d a pti v e/i nt eri m u s e s, ur b a n h o u si n g, a n d 
v erti c al mi x e d u s e d e v el o p m e nt. S m all b u si n e s s e s i n t h e d o w nt o w n al s o f a c e 
c h all e n g e s t o e c o n o mi c d e v el o p m e nt r el at e d t o d et eri or ati n g f a c a d e s a n d hi g h r e nt s. 
Bli g ht c o n diti o n s al s o p o s e c h all e n g e s t o m o bilit y wit hi n t h e D o w nt o w n. Li k e wi s e, 
Str e et c o n n e cti o n s b et w e e n c e nt er s of a cti vit y wit hi n t h e D D A b o u n d ar y d o n ot aff or d 
a d e q u at e s af et y t o p e d e stri a n s a n d c y cli st s d u e t o l a c k of si d e w al k s a n d d e di c at e d bi k e 
l a n e s, d a m a g e d p a v e m e nt, a n d i n a d e q u at e si g n ali n g a n d stri pi n g of cr o s s w al k s. 

T h o s e m e a s ur e s pr o vi d e d f or i n t h e pr o p o s e d P O D t h at ar e i nt e n d e d t o sl o w a n d 
r e v er s e c o n diti o n s of bli g ht i n t h e D o w nt o w n ar e c o m pr e h e n si v e a n d w ell- 



s u b st a nti at e d. E vi d e n c e of hi g hl y d et ail e d a n al y si s a ut h e nti c ati n g t h e p ot e nti al of s u c h 
m e a s ur e s c a n b e i d e ntifi e d t hr o u g h o ut t h e pr o p o s e d P O D. 

St aff R e c o m m e n d ati o n a n d Fi n di n g s of F a ct 
St aff h a s r e vi e w e d b ot h t h e pr o p o s e d P O D a n d t h e e xi sti n g P O D. T h e pr o p o s e d P O D 
i s c o n si st e nt wit h t h e Cit y’ s o v er all vi si o n, a s i n cl u d e d i n t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n, t h e 
Gr e at er D o w nt o w n Pl a n, a n d s e cti o n s of t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e 
s p e cifi c all y r el at e d t o D o w nt o w n. St aff fi n d s t h at t h e pr o p o s e d P O D al s o e nt er s i nt o a 
hi g h er l e v el of d et ail t h a n t h e s e d o c u m e nt s, w hi c h i s a p pr o pri at e t o e n a bl e f o c u s e d a n d 
effi ci e nt a cti o n s f or D o w nt o w n d e v el o p m e nt b y t h e a ut h orit y a n d b y pri v at e e nt er pri s e. 

St aff fi n d s t h at a r a n g e of c o n diti o n s i n t h e d o w nt o w n di stri ct r e q uir e c orr e cti v e 
m e a s ur e s t o h alt a n d/ or pr e v e nt bli g ht, i n cl u di n g s u c h m e a s ur e s a s t o i m pr o v e h o u si n g 
o p p ort u niti e s, e c o n o mi c o p p ort u niti e s, a n d m o bilit y wit hi n t h e d o w nt o w n. St aff al s o 
fi n d s t h e pl a n will aff or d m a xi m u m o p p ort u nit y, c o n si st e nt wit h t h e n e e d s a n d pl a n s of 
t h e m u ni ci p alit y a s a w h ol e, f or t h e d e v el o p m e nt or r e d e v el o p m e nt of t h e D o w nt o w n 
D e v el o p m e nt A ut h orit y’ s ar e a. 

St aff t h er ef or e r e c o m m e n d s a p pr o v al of t hi s pr o p o s al t o s u p er s e d e a n d r e pl a c e t h e 
D o w nt o w n D e v el o p m e nt A ut h orit y’ s Pl a n of D e v el o p m e nt wit h t h e “ Vi br a nt T o g et h er” 
pl a n wit h t h e f oll o wi n g fi n di n g s of f a ct: 

1. T h e pl a n c o m pli e s wit h C. R. S. 3 1- 2 5- 8 0 2 i n t h at t h er e i s a n e e d t o t a k e c orr e cti v e 
m e a s ur e s i n or d er t o h alt or pr e v e nt d et eri or ati o n of pr o p ert y v al u e s or str u ct ur e s wit hi n 
t h e pl a n of d e v el o p m e nt ar e a or t o h alt or pr e v e nt t h e gr o wt h of bli g ht e d ar e a s t h er ei n, 
or a n y c o m bi n ati o n t h er e of, a n d 

2. F urt h er fi n d s t h at t h e pl a n will aff or d m a xi m u m o p p ort u nit y, c o n si st e nt wit h t h e s o u n d 
n e e d a n d pl a n s of t h e m u ni ci p alit y a s a w h ol e, f or t h e d e v el o p m e nt or r e d e v el o p m e nt 
of t h e pl a n of d e v el o p m e nt ar e a b y t h e a ut h orit y a n d b y pri v at e e nt er pri s e. 

S U G G E S T E D M O TI O N:  

I m o v e t o i ntr o d u c e a n or di n a n c e a d o pti n g t h e D o w nt o w n D e v el o p m e nt A ut h orit y 2 0 1 9 

Pl a n of D e v el o p m e nt a n d R e p e ali n g t h e D o w nt o w n D e v el o p m e nt A ut h orit y 1 9 8 1 Pl a n 
of D e v el o p m e nt a n d s et a p u bli c h e ari n g f or N o v e m b er 6, 2 0 1 9. 

Att a c h m e nt s 

1.  E x hi bit Li st - D D A P O D - c c 
2.  E X HI BI T 2 _ 1 9 8 1 P O D _ D D A P O D 
3.  E X HI BI T 3 _ pr o p o s e d P O D _ D D A P O D 
4.  E X HI BI T 4 _ D D A m a p _ D D A P O D 
5.  E X HI BI T 5 _ pr o p o s e d or di n a n c e _ D D A P O D 





E X HI BI T LI S T 

A D O P TI N G T H E D O W N T O W N D E V E L O P M E N T A U T H O RI T Y O F G R A N D 
J U N C TI O N, C O L O R A D O ( D D A) 2 0 1 9 P L A N O F D E V E L O P M E N T E N TI T L E D 
“ VI B R A N T T O G E T H E R ” 
FI L E N O. C P A- 2 0 1 9- 4 9 6 

E x hi bit It e m #  D e s cri pti o n 
1 St aff R e p ort d at e d O ct o b er 1 6, 2 0 1 9 
2 1 9 8 1 D D A Pl a n of D e v el o p m e nt 
3  Pr o p o s e d D D A Pl a n of D e v el o p m e nt (“ Vi br a nt T o g et h er”) 
4 M a p of D D A B o u n d ar y 
5 Pr o p o s e d Or di n a n c e 
6 St aff Pr e s e nt ati o n d at e d O ct o b er 8, 2 0 1 9 



E X HI BI T 2 – Gr a n d J u n cti o n D o w nt o w n D e v el o p m e nt A ut h orit y Pl a n of 
D e v el o p m e nt d at e d D e c e m b er 1 6, 1 9 8 1  



P O D 8 2 D D A 

T Y P E O F R E C O R D: 	 P E R M A N E N T 

C A T E G O R Y O F R E C O R D: 	 C O N T R A C T 

N A M E O F C O N T R A C T O R: 	 D O W N T O W N D E V E L O P M E N T A U T H O RI T Y 
( D D A) 

S U B J E C T/ P R O J E C T: 	 P L A N O F D E V E L O P M E N T 

CI T Y D E P A R T M E N T: 	 G R A N D J U N C TI O N D O W N T O W N 
D E V E L O P M E N T A U T H O RI T Y 

Y E A R: 	 1 9 8 2 

E X PI R A TI O N D A T E: 	 N O N E 

D E S T R U C TI O N D A T E: 	 N O N E 



G r a n d j u n cti o n 

D o w nt o w n D e v el o p m e nt A ut h orit y 
2 0 0 N ort h Si xt h Str e et, S uit e 2 0 4 P. O. B o x 2 9 6 

Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o 8 1 5 0 2 

P h o n e ( 3 0 3) 2 4 5- 2 9 2 6 

D O W N T O W N  D E V E L O P M E N T  A U T H O R I T Y  

P L A N  O F  D E V E L O P M E N T  

F O R  G R A N D  J U N C T I O N ,  C O L O R A D O  

I n c l u d i n g  T h e  D e s i g n a t i o n  O f  

C o m m e r c i a l  R e n o v a t i o n  D i s t r i c t s  

A n d  A  P l a n  O f  D e v e l o p m e n t  A r e a  

W i t h i n  W h i c h  

T a x  I n c r e m e n t  F i n a n c i n g  W i l l  B e  U t i l i z e d  

P R E P A R E D  B Y :  

G r a n d  J u n c t i o n  

D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  A u t h o r i t y  

D E R I V E D  F R O M :  

T h e  G r a n d  J u n c t i o n  D o w n t o w n  

g zi r : 

	 D e v e l o p m e n t  S t r a t e g y  

P r e p a r e d  B y  T h e  C o n s u l t i n g  F i r m  

O f  J o h n s o n ,  J o h n s o n  &  R o y ,  I n c .  

A n n  A r b o r ,  M i c h i g a n  

E F F E C T I V E  D A T E :  D E C E M B E R  1 6 ,  1 9 8 1  



C E R T I F I E D R E C O R D 

O F 

• P R O C E E DI N G S  

O F 

T H E C I T Y C O U N C I L  

O F 

T H E C I T Y O F G R A N D J U N C T I O N, C O L O R A D O 

R E L A T I N G  T O   

A  R E S O L U T I O N   

A P P R O V I N G   

A  

P L A N  O F  D E V E L O P M E N T  

F O R   

G R A N D  J U N C T I O N ,  C O L O R A D O ,  D O W N T O W N  D E V E L O P M E N T  A U T H O RI T Y  



S T A T E  O F  C O L O R A D O  

C O U N T Y  O F  M E S A  
	

) s s .  

C I T Y  O F  G R A N D  J U N C T I O N  

T h e  C i t y  C o u n c i l  o f  t h e  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ,  C o l o r a d o , '  

h e l d  a  r e g u l a r  m e e t i n g  o p e n  t o  t h e  p u b l i c  a t  t h e  C o u n c i l  

C h a m b e r s  a t  C i t y  H a l l ,  2 5 0  N o r t h  F i f t h  S t r e e t ,  G r a n d  J u n c t i o n ,  

C o l o r a d o ,  o n  W e d n e s d a y ,  t h e  1 6 t h  d a y  o f  D e c e m b e r ,  1 9 8 1 ,  a t  t h e  

h o u r  o f  7 : 3 0  p . m :  

T h e  f o l l o w i n g  m e m b e r s  o f  t h e  C i t y  C o u n c i l ,  c o n s t i t u t i n g  a  

q u o r u m  t h e r e o f ,  w e r e  p r e s e n t :  

N a m e  	 T i t l e   

L o u i s  R .  B r a c h  	 P r e s i d e n t  

F r a n k  D u n n  	 P r e s i d e n t  P r o - T e r n  

G a r y  L u c e r o  	 M e m b e r  

K a r l  J o h n s o n  	 M e m b e r  

R o b e r t  H o l m e s  	 M e m b e r  

B e t s y  C l a r k  	 M e m b e r  

T h e  f o l l o w i n g  m e m b e r s  o f  t h e  C i t y  ' C o u n c i l  w e r e  a b s e n t :  

N o n e 

T h e  f o l l o w i n g  p e r s o n s  w e r e  a l s o  p r e s e n t :  

N e v a  B .  L o c k h a r t ,  C i t y  C l e r k  

J a m e s  E .  W y s o c k i ,  C i t y  M a n a g e r  

G e r a l d  J .  A s h b y ,  C i t y  A t t o r n e y  
• • • • • • • • • 



T h e  P r e s i d e n t  d e c l a r e d  t h a t  t h i s  w a s  t h e  t i m e  a n d  p l a c e  f o r  

a  p u b l i c  h e a r i n g  o n  t h e  p r o p o s e d  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  f o r  G r a n d  

J u n c t i o n ,  C o l o r a d o ,  D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  A u t h o r i t y .  

T h e  C i t y  C l e r k  r e p o r t e d  t h a t  a  n o t i c e  o f  t h i s  h e a r i n g  i n  t h e  

f o r m  r e q u i r e d  b y  S e c t i o n  3 1 - 2 5 - 8 0 7 ( 4 ) ( c ) ,  C o l o r a d o  R e v i s e d  

S t a t u t e s  1 9 7 3 ,  a s  a m e n d e d ,  w a s  g i v e n  b y  p u b l i c a t i o n  o n c e  b y  o n e  

p u b l i c a t i o n  d u r i n g  t h e  w e e k  i m m e d i a t e l y  p r e c e d i n g  t h i s  h e a r i n g  

i n  T h e  D a i l y  S e n t i n e l ,  G r a n d  J u n c t i o n ,  C o l o r a d o ,  a  n e w s p a p e r  

h a v i n g  a  g e n e r a l  c i r c u l a t i o n  i n  t h e  C i t y .  T h e  f o r m  o f  t h e  

n o t i c e  a n d  t h e  p r o o f  o f  p u b l i c a t i o n  t h e r e o f  w e r e  a p p r o v e d  b y  t h e  

C i t y  C o u n c i l  a n d  a r e  a t t a c h e d  h e r e t o  a s  p a g e s  1 6  a n d  1 7 ,  

r e s p e c t i v e l y .  

T h e r e u p o n  a l l  p e r s o n s  h a v i n g  c o m m e n t s  o n  t h e  p r o p o s e d  P l a n  

o f  D e v e l o p m e n t  w e  a f f o r d e d  t h e  o p p o r t u n i t y  t o  b e  h e a r d .  T h e  

n a m e s  o f  s u c h  p e r s o n s  a n d  t h e  s u b s t a n c e  o f  t h e i x  r e m a r k s  a r e  a s  

f o l l o w s :  

T h e r e u p o n ,  C o u n c i l  M e m b e r  	 H o l m e s  	 i n t r o d u c e d  

a n d  m o v e d  t h e  a d o p t i o n  o f  t h e  f o l l o w i n g  R e s o l u t i o n :  

- 2 -  



R E S O L U T I O N  

A  R E S O L U T I O N  A P P R O V I N G  A  P L A N  O F  D E V E L O P M E N T  
F O R G R A N D  J U N C T I O N ,  C O L O R A D O ,  D O W N T O W N  
D E V E L O P M E N T  A U T H O R I T Y .  

W H E R E A S ,  G r a n d  J u n c t i o n ,  C o l o r a d o ,  D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  •  

A u t h o r i t y  ( t h e  A u t h o r i t y )  h a s  s t u d i e d  c o n d i t i o n s  w i t h i n  t h e  

c e n t r a l  b u s i n e s s  d i s t r i c t  o f  t h e  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n  ( t h e  

C i t y ) ;  a n d  

W H E R E A S ,  s a i d  s t u d y  h a s  r e s u l t e d  i n  t h e  p r e p a r a t i o n  o f  a .  

D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  S t r a t e g y ;  a n d .  

W H E R E A S ,  t h e  A u t h o r i t y  i s  a u t h o r i z e d  t o  p l a n  a n d  p r o p o s e  

p u b l i c  f a c i l i t i e s  a n d  o t h e r  i m p r o v e m e n t s  t o  p u b l i c  a n d  p r i v a t e  

p r o p e r t y  o f  a l l  k i n d s  w h i c h  w i l l  a i d  a n d  i m p r o v e  t h e  d o w n t o w n  

d e v e l o p m e n t  a r e a ;  a n d  

W H E R E A S ,  J o h n s o n ,  J o h n s o n  &  R o y ,  I n c . ,  a u t h o r s  o f  t h e  

D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  S t r a t e g y  r e p o r t e d  t h e r e i n  t h a t  b l i g h t  

e x i s t s  w i t h i n  t h e  d o w n t o w n  d e v e l o p m e n t  a r e a ;  a n d  

W H E R E A S ,  t h e  p l a n  o f  d e v e l o p m e n t  a t t a c h e d  h e r e t o  a s  E x h i b i t  

A  ( t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t )  w a s  p r e s e n t e d  t o  t h e  B o a r d  o f  

D i r e c t o r s  o f  t h e  A u t h o r i t y  f o r  i t s  c o ' n s i d e r a t i o n ;  a n d  

' W H E R E A S ,  M e s a  C o u n t y  V a l l e y  S c h o o l  D i s t r i c t  N o .  5 1 ,  w i t h i n  

w h i c h  t h e  e n t i r e  p l a n  o f  d e v e l o p m e n t  a r e a  ( t h e  P l a n  o f  

D e v e l o p m e n t  A r e a )  d e s i g n a t e d  i n  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  l i e s ,  

w a s  p e r m i t t e d  t o  p a r t i c i p a t e  i n  a n  a d v i s o r y  c a p a c i t y  w i t h  

r e s p e c t  t o  t h e  i n c l u s i o n  i n  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  o f  t h e  

p r o v i s i o n  f o r  t h e  u t i l i z a t i o n  o f  t a x  i n c r e m e n t  f i n a n c i n g ;  a n d  



W H E R E A S ,  t h e  A u t h o r i t y  h e l d  a  p u b l i c  m e e t i n g  o n  t h e  P l a n  o f  

D e v e l o p m e n t  o n  N o v e m b e r  1 3 ,  1 9 8 1 ,  w h i c h  m e e t i n g  w a s  p r e c e d e d  b y  

a  n o t i c e " o f  t h e  m e e t i n g  p u b l i s h e d  i n  T h e  D a i l y  S e n t i n e l  o n ,  

N o v e m b e r  1 1 ,  1 9 8 1 ;  a n d  

W H E R E A S ,  t h e  A u t h o r i t y  a d o p t e d  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  b y  

r e s o l u t i o n  : o n  D e c e m b e r  2 ,  1 9 8 1 ;  a n d  

: ' W H E R E A S, t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  w a s  p r e s e n t e d  t o  t h e  C i t y  
7  

C o u n c i l  ( t h e  ' C i t y  C o u n c i l )  o n  D e c e m b e r  2 ,  1 9 8 1 ,  a t  w h i c h  t i m e  

t h e  C i t y  C o u n c i l  r e f e r r e d  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  t o  t h e  C i t y .  

P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  f o r  i t s  r e v i e w  a n d  r e c o m m e n d a t i o n s ;  a n d  

W H E R E A S, t h e  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  h a s  m a d e  w r i t t e n  i t s  

r e c o m m e n d a t i o n s  t o  t h e  C i t y  C o u n c i l  c o n c e r n i n g  t h e  P l a n  o f  

D e v e l o p m e n t ,  w h i c h  r e c o m m e n d a t i o n s  a r e  a t t a c h e d  h e r e t o  a t  p a g e  

1 8 ;  a n d  

W H E R E A S, a  n o t i c e  o f  a  p u b l i c  h e a r i n g  b e f o r . . e  t h e  c i t y  

C o u n c i l  w a s  g i v e n  b y  p u b l i c a t i o n  o n c e  b y  o n e  p u b l i c a t i o n  d u r i n g  

t h e  w e e k  i m m e d i a t e l y  p r e c e d i n g  t h e  h e a r i n g  i n  T h e  D a i l y  

S e n t i n e l ,  a  n e w s p a p e r  h a v i n g  a . g e n e r a l  c i r c u l a t i o n  i n  t h e  c i t y ,  

o n  D e c e m b e r  1 1 ,  1 9 8 1 ;  a n d  

W H E R E A S ,  a  p u b l i c  h e a r i n g  w a s  h e l d  b e f o r e  t h e  C i t y  c o u n c i l  

o n  D e c e m b e r  1 6 ,  1 9 8 1 ,  w h e r e i n  c o m m e n t s  w e r e  t a k e n  f r o m  t h o s e  i n  

a t t e n d a n c e  c o n c e r n i n g  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t ;  a n d  .  

* W H E R E A S ,  t h e  C i t y  C o u n c i l  h a s  b e e n  a d e q u a t e l y .  i n f o r m e d  i n  

t h i s  m a t t e r  b e c a u s e  o f  p u b l i c  i n p u t  p r i o r  t o  t h e  c o m p l e t i o n  o f  

t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t ,  t h e  p u b l i c  h e a r i n g  o n  t h e  P l a n  o f  

D e v e l o p m e n t ,  t h e  e v i d e n c e  p r e s e n t e d  i n  t h e  D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  

S t a t e g y  a n d  t h e  p l a n  o f  D e v e l o p m e n t ;  a  r e v i e w  o f  t h e  G r a n d  
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J u n c t i o n  D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  P l a n  I n f o r m a t i o n  B a s e ,  a n d  t h e  

p e r s o n a l  k n o w l e d g e  o f  t h e  m e m b e r s  o f  t h e  C i t y  C o u n c i l ,  

N O W ,  T H E R E F O R E ,  B E  I T  R E S O L V E D  B Y  T H E  C I T Y  C O U N C I L  O F  T H E  

C I T Y  O F  G R A N D  J U N C T I O N ,  C O L O R A D O ,  T H A T :  

S e c t i o n  1 .  T h e  C i t y  C o u n c i l  h e r e b y  f i n d s  a n d  d e t e z m i n e s  a s  

f o l l o w s :  

A )  	 T h e r e  i s  a  p r e s e n c e  o f  a  s u b s t a n t i a l .  n u m b e r  o f  

d e t e r i o r a t e d  o r  d e t e r i o r a t i n g  s t r u c t u r e s  w i t h i n  t h e  A u t h o r i t y  a s  

s h o w n  b y :  

1 )  .  O f  t h e  b u i l d i n g s  w i t h i n  t h e  A u t h o r i t y ,  

a p p r o x i m a t e l y  8 5 %  a r e  3 0  o r  m o r e  y e a r s  o l d ,  a n d  a l t h o u g h  

g e n e r a l l y  s o u n d ,  t h e y  w i l l  r e q u i r e  v a r i o u s  a m o u n t s  o f  r e n o v a t i o n  

t o  m e e t  p r e s e n t  f i r e  a n d  b u i l d i n g  c o d e s ;  

2)  T h e r e  a r e  p r e s e n t l y  o l d e r  b u i l d i n g s  t h a t  a r e  

v a c a n t ,  a n d  t h e r e f o r e  d e t e r i o r a t i n g  f r o m  l a c k  l e t  u s e ,  l o c a t e d  a t  

t h e  s o u t h e a s t  c o r n e r  o f  F i f t h  a n d  M a i n ,  t h e  n o r t h w e s t  c o r n e r  o f  

F o u r t h  a n d  M a i n ,  t h e  s o u t h e a s t  c o r n e r  o f  T h i r d  a n d  M a i n  a n d  t h e  

m i d d l e  o f  t h e  b l o c k  b e t w e e n  S e c o n d  a n d  T h i r d  o n  M a i n ;  a n d  

3) A p p r o x i m a t e l y  1 8 . 8 %  o f  t h e  r e t a i l  s p a c e  

a v a i l a b l e  i s  v a c a n t ,  e v e n  t h o u g h  d e m a n d  i s  h i g h  i n  a r e a s  o u t s i d e  

t h e  c e n t r a l  b u s i n e s s  d i s t r i c t s ;  

B )  	 M e r e  i s  a  p r e d o m i n a n c e  o f  d e f e c t i v e  o r  i n a d e q u a t e  

s t r e e t  l a y o u t  a s  s h o w n  b y :  

1)  T h e  l a c k  o f  a d e q u a t e  l o n g - t e r m  p a r k i n g  

b e c a u s e  o f  t i m e  l i m i t s  o n  m e t e r s ;  a n d  

2) T h e  e x i s t e n c e  o f  o n e - w a y  s t r e e t s  o n  R o o d  a n d  

C o l o r a d o  a n d  F o u r t h  a n d  F i f t h ,  w h i c h  c a u s e  d r i v e r s  t o  t r a v e l  
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f r o m  f o u r  t o  s i x  b l o c k s  o u t  o f  t h e i r  w a y  t o  r e a c h  d e s i r e d  

d e s t i n a t i o n s  b e c a u s e  o f  t h e  e f f e c t  o f  t h e  o n e - w a y  s t r e e t s  

c o m b i n e d  w i t h  t h e  e f f e c t  o f  r e s t r i c t e d  t u r n i n g  i n t e r s e c t i o n s  o n  

M a i n  S t r e e t ;  a n d  

3 )  	 A n  u n d e r - u t i l i z a t i o n  o f  p a r k i n g  a r e a s  t o  t h e  

s o u t h  o f  M a i n  S t r e e t  w h i l e  t h e  p a r k i n g  a r e a s  t o  t h e  n o r t h  o f  

M a i n  S t r e e t  a r e  o v e r - u t i l i z e d ;  

C )  	 T h e r e  e x i s t s  f a u l t y  l o t  l a y o u t  i n  r e l a t i o n  t o  

s i z e ,  a d e q u a c y ,  a c c e s s i b i l i t y  o r  u s e f u l n e s s  a s  s h o w n  b y :  

1) T h e  l o t  a n d  b l o c k  l a y o u t  i n  t h e  d o w n t o w n  a r e a  

d e v e l o p e d  a t  a n  e a r l y  d a t e  a n d  r e s u l t e d  i n  l o n g ,  n a r r o w  l o t s  

w i t h  t h e  a v e r a g e  l o t  b e i n g  2 5  f e e t  b y  1 2 5  f e e t ;  a  s i z e  n o t  

c o m p a t i b l e  w i t h  m o d e r n  a r c h i t e c t u r a l  a p p r o a c h e s ;  

2) A l t h o u g h  w e s t  o f  S e v e n t h  S t r e e t  s i g n i f i c a n t  

p i e c e s  o f  l a n d  h a v e  b e e n  a g g r e g a t e d  f o r  p o t e n t i a l  d e v e l o p m e n t ,  

m a n y  p o t e n t i a l  d e v e l o p m e n t  s i t e s  a r e  s t i l l  h e l d  b y  a  n u m b e r  o f  

i n d i v i d u a l  o w n e r s ,  i n c l u d i n g  t r u s t s  a n d  e s t a t e s ,  a n d  a r e  

s u b d i v i d e d  b y  a l l e y s  a n d  s t r e e t s  m a k i n g  i t  d i f f i c u l t  t o  

c o n s o l i d a t e  t h e  n e e d e d  l a n d  f o r  r e d e v e l o p m e n t ;  

3) O f  l a n d  w i t h i n  t h e  A u t h o r i t y ,  b e t w e e n  

o n e - t h i r d  a n d  o n e - h a l f  i s  p u b l i c l y  o w n e d  a n d  u s e d  f o r  s t r e e t s ,  

a l l e y s  o r  p u b l c  b u i l d i n g s ,  a n d ,  t h e r e f o r e ,  n o t  a v a i l a b l e  f o r  

p r i v a t e  u s e  a n d  r e d e v e l o p m e n t ;  

D )  	 T h e r e  e x i s t s  d e t e r i o r a t i o n  o f  s i t e  o r  o t h e r  

i m p r o v e m e n t s  a s  s h o w n  b y :  

- 6 -  



1 ) Si d e w al k r e p ai r s a r e n e c e s s a r y wit hi n t h e a r e a. 

2) T h e r e  a r e  d e t e r i o r a t i n g  u n d e r d r a i n s  i n  t h e  

S h o p p i n g  p a r k  a l o n g  M a i n  S t r e e t  f r o m  T h i r d  t o  F i f t h  S t r e e t s ;  

3) F o u n d a t i o n  w o r k  o n  s o m e  o f  t h e  o l d e r  

b u i l d i n g s  h a s  d e t e r i o r a t e d  i n  t h e  p a s t  o r  i s  p r e s e n t l y  i n  a  

d e t e r i o r a t e d  c o n d i t i o n ,  t h e r e b y  m a k i n g  t h e s e  b u i l d i n g s  m o r e  

s u s c e p t i b l e  t o  d a m a g e ;  

E )  	 U n s a n i t a r y  o r  u n s a f e  c o n d i t i o n s  e x i s t  a s  s h o w n  b y :  

1) C o m b i n e d  s a n i t a r y  a n d  s t o r m  s e w e r s  i n  t h e  

d o w n t o w n  a r e a  	 h a v e  t h e  p o t e n t i a l  t o  b a c k  u p  i n t o  t h e  

d r a i n s  o f  p r o p e r t y  o w n e r s  a f t e r  e x t r e m e  r a i n s ,  t h e r e b y  c r e a t i n g  

a n  u n s a n i t a r y  c o n d i t i o n ;  

2)  O l d e r  b u i l d i n g s  a r e  l o c a t e d  . n e a r  ' r a i l r o a d  

p r o p e r t y  w h i c h  e n c o u r a g e s  t r a n s i e n t s  t o  s e e k  s h e l t e r  i n  o r  

a r o u n d  s u c h  o l d e r  b u i l d i n g s ;  

3) T h e r e  i s  a  n e e d  t o  i m p r o v e  a n d  u p g r a d e  

u t i l i t i e s  a n d  s e w e r s  i n  t h e  d o w n t o w n  a r e a  b e f o r e  a n y  m a j o r  

r e d e v e l o p m e n t ,  f o r  t h e  p r e s e n t  s y s t e m  w o u l d  n o t  b e  a d e q u a t e  

u n d e r  i n c r e a s e 4  u s e ;  

1 0  	 T h e  a l l e y s  i n  t h e  d o w n t o w n  a r e a  a r e  s t i l l  

m a j o r  d e l i v e r y  a n d  s e r v i c e  r o u t e s ;  h o w e v e r ,  h e a v y  p e d e s t r a i n  

t r a f f i c  h a s  b e e n  e n c o u r a g e d  b y  t h e  u s e  o f  w a l k t h r o u g h s  a t  t h e  

U . S .  B a n k  B u i l d i n g  a n d  o n  t h e  n o r t h  s i d e  o f  t h e  6 0 0  b l o c k  o f  

M a i n  S t r e e t ,  a n d  b y  t h e  p l a c e m e n t  o f  p a r k i n g  a r e a s  a c r o s s  a n  

a l l e y  f r o m  b u s i n e s s  e s t a b l i s h m e n t s .  M a n y  b u s i n e s s  h a v e  
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e n c o u r a g e d  t h e  u s e  o f  b a c k  d o o r s  a s  t h e  m o s t  d i r e c t  e n t r a c e  f r o m  

a  p a r k i n g  a r e a  t o  t h e i r  e s t a b l i s h m e n t .  h o w e v e r ,  t h e  a l l e y  

s u r f a c e s  a r e  	 n o t  a d a p t e d  t o  p e d e s t r i a n  t r a v e l ;  t h e r e  

a r e  n o  c r o s s w a l k s ,  t h e  l i g h t i n g  a t  n i g h t  i s  i n a d e q u a t e ,  a n d  

d u r i n g  b u s i n e s s  h o u r s ,  t h e r e  i s  a  f l o w  o f  b o t h  d e l i v e r y  t r u c k s  

a n d  t r a s h  c o l l e c t i o n  t r u c k s  w h i c h  p o s e  a  p o t e n t i a l  t h r e a t  t o  

p e d e s t r i a n s .  

5 )  	 T h e  p r e s e n c e  o f  o l d e r  b u i l d i n g s  a n d  t h e i r  

o r n a t e  b uil di n g f a c a d e s  e n c o u r a g e  p i g e o n s  t o  n e s t  i n  a n d  a r o u n d  

t h e s e b u i l d i n g s  c a u s i n g  u n s a n i t a r y  c o n d i t i o n s  t o  e x i s t  a r o u n d  

s u c h  n e s t i n g  s i t e s .  

6 1 	 T h e all e y s a r e  u s e d  f o r  u t i l i t i e s  u p o n  p o l e s ,  

a n d  t h i s  f a c t o r ,  c o m b i n e d  w i t h  t h e  l a c k  o f  a d e q u a t e  l i g h t i n g  a t  

ni g h t, c a n e n c o u r a g e  b u r g l a r s  t o  g a i n  a c c e s s  t o  b u i l d i n g  r o o f s  b y  

c l i m b i n g  t h e s e  u t i l i t y  p o l e s .  

F )  	 T h e r e  e x i s t  c o n d i t i o n s  w h i c h  e n d a n g e r  l i f e  o r  

p r o p e r t y  b y  f i r e  o r  o t h e r  c a u s e s  a s  s h o w n  b y :  

1) T h e  u s e  o f  s e c o n d  s t o r i e s  o f  b u i l d i n g s  a s  

s t o r a g e  a r e a s ;  a n d  

2) T h e  d e n s i t y  o f  b u i l d i n g s  o f  a n  o l d e r  n a t u r e  

a l o n g  M ai n S t r e e t  w h i c h  i n c r e a s e s  t h e  o p p o r t u n i t y  f o r  f i r e  

s p r e a d i n g  f r o m  po n e  b u i l d i n g  t o  a n o t h e r  b e c a u s e  o f  t h e  l a c k  o f  

a d e q u a t e  f i r e  w a l l s  i n  t h e . d e s i g n  o f  o l d e r  b u i l d i n g s .  

3) T h e r e  a r e  n o  n o r t h / s o u t h  w a t e r  m a i n s  o n  

S e c o n d ,  T h i r d  a n d  F o u r t h ,  a n d  t h e  e a s t / w e s t  m a i n s  o n  G r a n d  

W h i t e  a n d  R o o d  a r e  n o  l a r g e r  t h a n  6  i n c h e s ,  t h e r e b y  p r o v i d i n g  
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l i m i t e d  s u p p l i e s  	 f o r  

f i r e  p r o t e c t i o n .  

S e c t i o n  2 .  T h e  C i t y  C o u n c i l  h e r e b y  f i n d s  a n d  d e t e r m i n e s  

' t h a t  t h e r e  i s  a  d e t e r i o r a t i o n  o f  p r o p e r t y  v a l u e s  o r  s t r u c t u r e s  

w i t h i n  t h e  A u t h o r i t y  a s  s h o w n  b y :  

A) A  d e c r e a s e  i n  s a l e s  t a x  r e v e n u e  i n  t h e  c e n t r a l  

d o w n t o w n  a r e a  a l o n g  b o t h  s i d e s  o f  M a i n  S t r e e t  f r o m  $ 4 0 8 , 0 8 3  i n  

1 9 7 9  t o  $ 3 , 8 4 , 1 4 0  i n  1 9 8 0 ,  a n d  $ 3 0 4 , 3 3 8  i n  1 9 0 1  ( i n  t h e  f i r s t  

e i g h t  m o n t h s  o f  t h e  y e a r ) ;  a n d  

B) A  d e c r e a s e  i n  t h e  t o t a l  a s s e s s e d  v a l u a t i o n  o f  t h e  

A u t h o r i t y  o f  9 . 0 2 %  w i t h i n  t h e  l a s t  y e a r  d e s p i t e  a p p r o x i m a t e l y  a  

6 %  i n c r e a s e  i n  t h e  s i z e  o f  t h e  A u t h o r i t y  b e c a u s e  o f  r e c e n t  

i n c l u s i o n s .  

S e c t i o n  3 .  B a s e d  u p o n  t h e  f o r e g o i n g ,  t h e  C i t y  C o u n c i l  

h e r e b y  f i n d s  a n d  d e t e r m i n e s  t h a t  t h e r e  e x i s t s  4 1 i g h t .   i n  t h e  

A u t h o r i t y  w i t h i n  t h e  m e a n i n g  o f  S e c t i o n  3 1 - 2 5 - 8 0 2 ( 1 . 5 ) ,  C o l o r a d o  

R e v i s e d  S t a t u t e s  1 9 7 3 ,  a s  a m e n d e d ,  a n d  t h a t  t h e r e  i s  a  n e e d  t o  

t a k e  c o r r e c t i v e  m e a s u r e s  i n  o r d e r  t o  h a l t  o r  p r e v e n t  t h e  g r o w t h  

o f  b l i g h t e d  a r e a s  w i t h i n  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  A r e a  a n d  t h e  

c o m m e r c i a l  r e n o v a t i o n  d i s t r i c t s  d e s i g n a t e d  i n  t h e  P l a n  o f  

D e v e l o p m e n t .  

S e c t i o n  4 .  T h e  C i t y  C o u n c i l  h e r e b y  f i n d s  a n d  d e t e r m i n e s  

t h a t  t h e  a p p r o v a l  o f  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  w i l l  s e r v e  a  p u b l i c  

u s e ;  w i l l  p r o m o t e  t h e  h e a l t h ,  s a f e t y ,  p r o s p e r i t y ,  s e c u r i t y ,  a n d  

g e n e r a l  w e l f a r e  o f  t h e  i n h a b i t a n t s  o f  t h e  C i t y  a n d  o f  i t s  

c e n t r a l  b u s i n e s s  d i s t r i c t ;  w i l l  h a l t  o r  p r e v e n t  t h e  

d e t e r i o r a t i o n  o f  p r o p e r t y  v a l u e s  o r  s t r u c t u r e s  w i t h i n  s a i d  
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c e n t r a l  b u s i n e s s  d i s t r i c t ;  w i l l  h a l t  o r  p r e v e n t  t h e  g r o w t h  o f  

b l i g h t e d  a r e a s  w i t h i n  s a i d  , d i s t r i c t ;  a n d  w i l l  a s s i s t  t h e  c i t y  

a n d  t h e  A u t h o r i t y  i n  t h e  d e v e l o p m e n t  a n d  r e d e v e l o p m e n t  o f  s a i d  

d i s t r i c t  a n d  i n  t h e  o v e r a l l  p l a n n i n g  t o  r e s t o r e  o r  p r o v i d e  f o r  

t h e  c o n t i n u a n c e  o f  t h e  h e a l t h  t h e r e o f ;  a n d  w i l l  b e  o f  s p e c i a l  .  

b e n e f i t  t o : t h e  p r o p e r t y  w i t h i n  t h e  b o u n d a r i e s  o f  t h e  A u t h o r i t y .  

:  ' S e c t i o n  5 .  T h e  p l a n  o f  D e v e l o p m e n t  i s  h e r e b y  a p p r o v e d  b y  

t h e  C i t y  C o u n c i l ,  a n d  t h e  A u t h o r i t y  i s  h e r e b y  a u t h o r i z e d  t o  

u n d e r t a k e  d e v e l o p m e n t  p r o j e c t s  a s  d e s c r i b e d  i n  t h e  P l a n  o f  

D e v e l o p m e n t .  

S e c t i o n  6 .  T h e  C i t y  c o u n c i l  h e r e b y  f i n d s  a n d  d e t e r m i n e s  

t h a t  t h e .  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  w i l l  a f f o r d  m a x i m u m  o p p o r t u n i t y ,  

c o n s i s t e n t  w i t h  t h e  s o u n d  n e e d s  a n d  p l a n s  o f  t h e  C i t y  a s  a  

w h o l e ,  f o r  t h e  d e v e l o p m e n t  o r  r e d e v e l o p m e n t  o f  t h e  P l a n  o f  

D e v e l o p m e n t  A r e a  a n d  t h e  c o m m e r c i a l  r e n o v a t i o n  _ d i s t r i c t s  

d e s i g n a t e d  t h e r e i n  b y  t h e  A u t h o r i t y  a n d  b y  p r i v a t e  e n t e r p r i s e .  

* S e c t i o n  7 .  I n  a c c o r d a n c e  w i t h  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t !   

t h e r e  i s  h e r e b y  d e s i g n a t e d  t h e  . p l a n  o f  D e v e l o p m e n t  A r e a  ( t h e  

b o u n d a r i e s  o f  w h i c h  a r e  d e s c r i b e d  w i t h  p a r t i c u l a r i t y  o n  p a g e  9  

o f  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t ) ,  i n  c o n n e c t i o n  w i t h  w h i c h  t a x  

' i n c r e m e n t  f i n a n c i n g  s h a l l  b e  u t i l i z e d  a s  p r o v i d e d  i n  S e c t i o n  

3 1 - 2 5 - 8 0 7 ,  C o l o r a d o  R e v i s e d  S t a t u t e s  1 9 7 3 ,  a s  a m e n d e d , , f o r  t h e  

. p u r p o s e s  s p e c i f i e d  i n  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t .  

S e c t i o n  8 .  T h e r e  i s  h e r e b y  c r e a t e d  a  s e p a r a t e  s p e c i a l  f u n d  

o f  t h e  C i t y  d e s i g n a t e d  a s  t h e  " T a x  I n c r e m e n t  F u n d "  i n t o  w h i c h  

s h a l l  b e  d e p o s i t e d  t h e  a d  v a l o r e m  a n d  m u n i c i p a l  s a l e s  t a x  
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.  i n c r e m e n t  f u n d s  d e s c r i b e d  i n  S e c t i o n  3 1 - 2 5 - 0 0 7 ,  C o l o r a d o  R e v i s e d  

S t a t u t e s  1 9 7 3 ,  a s  a m e n d e d ,  d e r i v e d  f r o m  a n d  a t t r i b u t a b l e  t o  

d e v e l o p m e n t  a n d  r e d e v e l o p m e n t  w i t h i n  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  

A r e a .  S a i d  f u n d s  s h a l l  b e  .h e l d ,  i n v e s t e d ,  r e i n v e s t e d  a n d  

a p p l i e d  a s  p e r m i t t e d  b y  l a w .  F o r  t h e  p u r p o s e  o f  a s c e r t a i n i n g  

t h e  a m o u n t  o f  f u n d s  t o  b e  d e p o s i t e d  i n  t h e  T a x  I n c r e m e n t  F u n d  a s  

p r o v i d e d  b y  l a w , .  t h e  C o u n t y  A s s e s s o r  i s  h e r e b y  r e q b e s t e d  t o  

c e r t i f y  t o  t h e  C i t y  C o u n c i l  o n  o r  b e f o r e  D e c e m b e r  3 1 ,  1 9 8 1 ,  t h e  

v a l u a t i o n  f o r  a s s e s s m e n t  o f  t h e  p l a n  o f  D e v e l o p m e n t  A r e a  a s  o f  

t h e  e f f e c t i v e  d a t e  o f  t h i s  R e s o l u t i o n .  F o r  t h e  s a m e  p u r p o s e ,  

t h e  C i t y  F i n a n c e  D i r e c t o r  i s  h e r e b y  d i r e c t e d  t o  c e r t i f y  t o  t h e  

C i t y  C o u n c i l  o n  o r  b e f o r e  A p r i l  1 ,  1 9 8 2 ,  t h e  a m o u n t  o f  m u n i c i p a l  

s a l e s  t a x e s  c o l l e c t e d  w i t h i n  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  A r e a  f o r  

t h e  p e r i o d  f r o m  D e c e m b e r  1 ,  1 9 8 0 ,  t o  N o v e m b e r  3 0 ,  1 9 8 1 .  

S e c t i o n  9 .  T h o s e  p a r c e l s  d e s c r i b e d  o n  p a g e  1 2  o f  t h e  P l a n  

o f  D e v e l o p m e n t  a r e  a  p a r t  o f  a  d e v e l o p m e n t  o r  r e d e v e l o p m e n t  a r e a  

d e s i g n a t e d  b y  t h e  C i t y  C o u n c i l  p u r s u a n t  t o  S e c t i o n  3 9 - 5 - 1 0 5 ,  

C o l o r a d o  R e v i s e d  S t a t u t e s  1 9 7 3 ,  a s  a m e n d e d ,  a n d  c o m m e r c i a l  

b u i l d i n g s  o r  s t r u c t u r e s  o n  s u c h  p a r c e l s  a r e  t h e r e f o r e  e n t i t l e d  

t o  t h e  b e n e f i t s  g r a n t e d  u n d e r  s a i d  s t a : t u t e .  

S e c t i o n  1 0 .  N o  p u b l i c  s e r v a n t  o f  t h e  C i t y  w h o  i s  a u t h o r i z e d  

t o  t a k e  p a r t  i n  a n y  m a n n e r  i n  p r e p a r i n g ,  p r e s e n t i n g ,  o r  

a p p r o v i n g  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  o r  a n y  c o n t r a c t  c o n t e m p l a t e d  

t h e r e b y  h a s  a  p o t e n t i a l  i n t e r e s t  i n  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  o r  

a n y  s u c h  c o n t r a c t  w h i c h  h a s  n o t  b e e n  d i s c l o s e d  i n  a c c o r d a n c e  

w i t h  t h e  r e q u i r e m e n t s  o f  S e c t i o n  1 8 - 8 - 3 0 0 ,  C o l o r a d o  R e v i s e d  

S t a t u t e s  1 9 7 3 ,  a s  a m e n d e d ,  a n d  n o  s u c h  p u b l i c  s e r v a n t  h a s  



r e c e i v e d  a n y  p e c u n i a r y  b e n e f i t  f r o m  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  o r  

a n y  s u c h  c o n t r a c t .  

S e c t i o n  1 1 .  I f  a n y  p r o v i s i o n  o f  t h i s  R e s o l u t i o n  i s  

j u d i c i a l l y  a d j u d g e d  i n v a l i d  o r  u n e n f o r c e a b l e ,  s u c h  j u d g m e n t  

s h a l l  . r i o t  a f f e c t  t h e  r e m a i n i n g  p r o v i s i o n s  h e r e o f ,  i t  b e i n g  t h e  

i n t e n t i o n  O f  t h e  C i t y  c o u n c i l  t h a t  t h e  p r o v i s i o n s  h e r e o f  a r e  

s e v e r a b l e .  

S e c t i o n  1 2 .  T h i s  R e s o l u t i o n  s h a l l  b e  e f f e c t i v e  i m m e d i a t e l y  

u p o n  i t s  a d o p t i o n  a n d  a p p r o v a l .  

A D O P T E D  A N D  A P P R O V E D  t h i s  1 6 t h  d a y  o f  D e c e m b e r ,  1 9 8 1 .  

C I T Y  O F  G R A N D  J U N C T I O N ,  C O L O R A D O  

s i d e n t ,  C i t y  C o u n c i l  
7 f f Y :  

(  C I T Y  )  
(  S E A L  )  

A T T E S T :  

C i t y  C l e r k  
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( 3 0 3 ) 2 4 4 - 1 6 2 8 

D e c e m b e r  1 2 ,  1 9 8 1  

T O :  	 G r a n d  J u n c t i o n  C i t y  C o u n c i l  

F R O M :  	 P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  o f  G r a n d  J u n c t i o n  

S U B J E C T :  	 P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  o f  G r a n d  J u n c t i o n ,  C o l o r a d o  

D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  A u t h o r i t y  

O n  D e c e m b e r  2 ,  1 9 8 1 ,  t h e  G r a n d  J u n c t i o n  C i t y  C o u n c i l ,  p u r s u a n t  t o  C . R . S .  1 9 7 3 ,  
$ 3 1 - 2 5 - 8 0 7 ( 4 ) ( b ) ,  s u b m i t t e d  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  o f  t h e  G r a n d  J u n c t i o n ,  C o l o r a d o ,  

D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  A u t h o r i t y  t o  t h e  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  f o r  r e v i e w  a n d  r e c o m m e n d a t i o n s .  

B e c a u s e  o f  s u c h  r e q u e s t ,  w e  h a v e  o b t a i n e d  c o p i e s  o f  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  f o r  
s t u d y  a n d  r e v i e w  a n d  h a v e  a l s o  p r o v i d e d  c o p i e s  t o  t h e  p e r s o n n e l  o f  t h e  P l a n n i n g  D e p a r t -

m e n t  f o r  t h e i r  r e v i e w .  O n  D e c e m b e r  1 2 ,  1 9 8 1 ,  t h e  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  h e l d  a  w o r k  

s e s s i o n  a t  w h i c h  w e  c o n s i d e r e d  t h e  c o m m e n t s  o f  t h e  e m p l o y e e s  o f  t h e  P l a n n i n g  D e p a r t m e n t ,  

r e v i e w e d  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  i n  l i g h t  o f  p a s t  p o l i c i e s  f o r  d e v e l o p m e n t  a n d  r e n o v a -
t i o n ,  a n d  c o n s i d e r e d  t h e  q u e s t i o n s  a n d  c o m m e n t s  o f  t h e  m e m b e r s  o f  t h e  C o m m i s s i o n .  
A f t e r  t h i s  r e v i e w ,  w e  o f f e r  t h e  f o l l o w i n g  c o m m e n t s  a n d  r e c o m m e n d a t i o n s :  

T h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t ,  a s  p r e s e n t e d ,  i s  a  c o h e r e n t  a n d  u n i f i e d  a p p r o a c h  t o  
r e d e v e l o p m e n t  a n d  r e n o v a t i o n  w i t h i n  t h e  d o w n t o w n  a r e a .  T h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  d o e s  

c a l l  f o r  c e r t a i n  p r o j e c t s  t h a t  m a y  r e q u i r e  o r  r e s u l t  i n  c h a n g e s  i n  p r e s e n t  u s e  a n d  
z o n i n g  p a t t e r n s .  H o w e v e r ,  a s  c o n s t i t u t e d ,  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  i s  c o n s i s t e n t  w i t h  

t h e  p o l i c i e s  a d o p t e d  b y  t h e  C o m m i s s i o n  i n  t h e  p a s t .  

T h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  c o n t a i n s  n o  r e d e v e l o p m e n t  o r  r e n o v a t i o n  p l a n s  w h i c h  
a r e  n o t  f e a s i b l e  u n d e r  c u r r e n t  p o l i c i e s .  N e i t h e r  d e e s  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  c a l l  
f o r  p o l i c i e s  o r  d e v e l o p m e n t  p a t t e r n s  i n  c o n f l i c t  w i t h  c i t y - w i d e  p o l i c i e s  o r  p a t t e r n s .  
I t  a p p e a r s  t o  b e  c o n s i s t e n t  w i t h  t h e  D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  S t r a t e g y  w h i c h  h a s  b e e n  
a d o p t e d  a s  a n  e l e m e n t  qf t h e  M a s t e r  P l a n  f o r  G r a n d  J u n c t i o n ,  a s  w e l l  a s  c o n s i s t e n t  
w i t h  o t h e r  c u r r e n t  p o l i c i e s .  

O n  t h e  b a s i s  o f  t h i s  r e v i e w ,  a n d  t h e  c o n s i d e r a t i o n s  e x p r e s s e d  h e r e ,  t h e  C o m m i s -  

s i o n  f e e l s  t h a t  i t  i s  n o t  n e c e s s a r y  t h a t  w e  s p e c i f i c a l l y  e n u m e r a t e  t h o s e  a r e a s  o f  

t h e  P l a n  w i t h  w h i c h  w e  a r e  i n  a g r e e m e n t  s i n c e  t h e  P l a n  o F  D e v e l o p m e n t  c o n t a i n s  n o  
i t e m s  t o  w h i c h  w e  s p e c i f i c a l l y  o b j e c t .  W e ,  t h e r e f o r e ,  c a n  e n d o r s e  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p -  

m e n t  a s  b e i n g  c o n s i s t e n t  w i t h  e x i s t i n g  c i t y  p o l i c i e s  a n d  r e c o m m e n d  t h a t  t h e  C i t y  

h o l d  a  P u b l i c  H e a r i n g  o n  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t .  

R e s p e c t f u l l y  s u b m i t t e d ,  

J a n e  Q u i m b y ,  C h a i r m a n  	 / 



R E S O L U T I O N  

B Y  T H E  

B O A R D  O F  D I R E C T O R S  

O F  T H E  G R A N D  J U N C T I O N ,  C O L O R A D O ,  

D O W N T O W N  D E V E L O P M E N T  A U T H O R I T Y  

A D O P T I N G  A  P L A N  O F  D E V E L O P M E N T  

W H E R E A S ,  t h e  G r a n d  J u n c t i o n ,  C o l o r a d o ,  D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  A u t h o r i t y  

h a s  s t u d i e d  c o n d i t i o n s  w i t h i n  t h e  c e n t r a l  b u s i n e s s  d i s t r i c t ,  p u r s u a n t  t o  

C . R . S .  I 9 7 3 , S  3 1 - 2 5 - 8 0 7 ;  a n d  

W H E R E A S ,  s u c h  s t u d y  h a s  r e s u l t e d  i n  t h e  p r e p a r a t i o n  o f  a  D o w n t o w n  

D e v e l o p m e n t  S t r a t e g y ;  a n d  

W H E R E A S ,  t h e  G r a n d  J u n c t i o n ,  C o l o r a d o ,  D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  A u t h o r i t y  

i s  a u t h o r i z e d ,  p u r s u a n t  t o  C . R . S .  1 9 7 3 ,  § 3 1 - 2 5 - 8 0 7 ,  t o  p l a n  a n d  p r o p o s e  

p u b l i c  f a c i l i t i e s  a n d  o t h e r . 
 i m p r o v e m e n t s  t o  p u b l i c  a n d  p r i v a t e  p r o p e r t y  

w h i c h  w i l l  a i d  a n d  i m p r o v e  t h e  d o w n t o w n  d e v e l o p m e n t  a r e a ;  a n d  

W H E R E A S ,  J o h n s o n ,  J o h n s o n  &  R o y ,  I n c . ,  a u t h o r s  o f  t h e  D o w n t o w n  

D e v e l o p m e n t  S t r a t e g y ,  r e p o r t e d  t h e r e i n  t h a t  a r e a s  o f  b l i g h t  e x i s t  w i t h i n  

t h e  d o w n t o w n  a r e a ;  a n d  

W H E R E A S ,  a  p l a n  o f  d e v e l o p m e n t  h a s  b e e n  p r e s e n t e d  t o  t h i s  B o a r d  f o r  

i t s  c o n s i d e r a t i o n ;  a n d  

W H E R E A S ,  t h i s  B o a r d  h a s  h e l d  a  p u b l i c  m e e t i n g  o n  s u c h  p l a n  o f  

d e v e l o p m e n t ,  w h i c h  m e e t i n g  w a s  p r e c e d e d  b y  a  n o t i c e  o f  s u c h  m e e t i n g  p u b l i s h e d  

i n  t h e  D a i l y  S e n t i n e l  o n  N o v e m b e r  I I ,  1 9 8 1 ,  p r i o r  C o  s u c h  m e e t i n g ;  a n d  

W H E R E A S ,  M e s a  C o u n t y  V a l l e y  S c h o o l  D i s t i ' i c t  1 1 5 1 ,  w i t h i n  w h i c h  t h e  

e n t i r e  a r e a  o f  d e v e l o p m e n t  d e s i g n a t e d  i n  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  l i e s ,  

h a s  b e e n  p e r m i t t e d  t o  p a r t i c i p a t e  i n  a n  a d v i s o r y  c a p a c i t y  w i t h  r e s p e c t  t o  

t h e  i n c l u s i o n  i n  J . 1 .1.e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  o f  t h e  p r o v i s i o n  f o r  u t i l i z a t i o n  o f  

t a x  i n c r e m e n t  f i n a n c i n g ;  a n d  

W H E R E A S ,  t h e  B o a r d  h a s  b e e n  a d e q u a t e l y  i n f o r m e d  i n  t h i s  m a t t e r  

b e c a u s e  o f  p u b l i c  i n p u t  p r i o r  t o  t h e  c o m p l e t i o n  o f  t h e  p l a n  o f  d e v e l o p m e n t ,  

t h e  p u b l i c  m e e t i n g  o n  t h e  p r o p o s e d  p l a n  o f  d e v e l o p m e n t ,  t h e  e v i d e n c e  

p r e s e n t e d  i n  t h e  D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  S t r a t e g y  a n d  t h e  p l a n  . o f  d e v e l o p m e n t ,  

a  r e v i e w  o f  t h e  G r a n d  J u n c t i o n  D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  P l a n  I n f o r m a t i o n  B a s e ,  



a n d  t h e  p e r s o n a l  k n o w l e d g e  o f  t h e  m e m b e r s  o f  t h i s  B o a r d ;  

N O W  T H E R E F O R E  B E  I T  R E S O L V E D  T H A T :  

I .  T h e  B o a r d  h e r e b y  f i n d s ;  

A )  T h e r e  i s  a  p r e s e n c e  o f  a  s u b s t a n t i a l  n u m b e r  o f  

d e t e r i o r a t e d  o r  d e t e r i o r a t i n g  s t r u c t u r e s  w i t h i n  t h e  D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  

A u t h o r i t y  a s  s h o w n  b y :  

1 )  O f  t h e  b u i l d i n g s  w i t h i n  t h e  D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  

A u t h o r i t y ,  a p p r o x i m a t e l y  8 5 %  a r e  3 0  o r  m o r e  y e a r s  o l d ,  a n d  a l t h o u g h  g e n e r a l l y  

s o u n d ,  w i l l  r e q u i r e  v a r i o u s  a m o u n t s  o f  r e n o v a t i o n  t o  m e e t  p r e s e n t  f i r e  

a n d  b u i l d i n g  c o d e s ;  

2 )  T h e r e  a r e  p r e s e n t l y  o l d e r  b u i l d i n g s  t h a t  a r e  

v a c a n t ,  a n d  t h e r e f o r e ,  d e t e r i o r a t i n g  f r o m  l a c k  o f  u s e ,  l o c a t e d  a t  t h e  

s o u t h e a s t  c o r n e r  o f  F i f t h  a n d  M a i n ,  t h e  n o r t h w e s t  c o r n e r  o f  F o u r t h  a n d  

M a i n ,  t h e  s o u t h e a s t  c o r n e r  o f  T h i r d  a n d  M a i n  a n d  t h e  m i d d l e  o f  t h e  b l o c k  

b e t w e e n  S e c o n d  a n d  T h i r d  o n .  M a i n ;  a n d  

3 )   A p p r o x i m a t e l y  1 8 . 8 7 .  o f  t h e  r e t a i l  s p a c e  a v a i l a b l e  

i s  v a c a n t ,  e v e n  t h o u g h  d e m a n d  i s  h i g h  i n  a r e a s  o u t s i d e  t h e  c e n t r a l  b u s i n e s s  

d i s t r i c t ;  

1 3 )  T h e r e  i s  a  p r e d o m i n a n c e  o f  d e f e c t i v e  o r  i n a d e q u a t e  

s t r e e t  l a y o u t  a s  s h o w n  b y :  

1 )  T h e  l a c k  o f  a d e q u a t e  l o n g - t e r m  p a r k i n g  b e c a u s e  

o f  t i m e  l i m i t s  o n  m e t e r s ;  a n d  

2 )  T h e  e x i s t e n c e  o f  o n e - w a y  s t r e e t s  o n  R o o d  a n d  

C o l o r a d o  a n d  F o u r t h  a n d  F i f t h ,  w h i c h  c a u s e  d r i v e r s  t o  t r a v e l  f r o m  f o u r  t o  

s i x  b l o c k s  o u t  o f  t h e i r  w a y  t o  r e a c h  d e s i r e d  d e s t i n a t i o n s  b e c a u s e  o f  t h e  

e f f e c t  o f  t h e  o n e - w a y  s t r e e t s  c o m b i n e d  w i t h  t h e  e f f e c t  o f  r e s t r i c t e d  t u r n i n g  

i n t e r s e c t i o n s  o n  M a u l  S t r e e t ;  a n d  

3 )   A n  u n d e r - u t i l i z a t i o n  o f  p a r k i n g  a r e a s  t o  t h e  

s o u t h  o f  M a i n  S t r e e t  w h i l e  t h e  p a r k i n g  a r e a s  t o  t h e  n o r t h  o f  M a i n  S t r e e t  

a r e  o v e r - u t i l i z e d ;  

C )  T h e r e  e x i s t s  f a u l t y  l o t  l a y o u t  i n  r e l a t i o n  t o  s i z e ,  

a d e q u a c y ,  a c c e s s i b i l i t y  o r  u s e f u l n e s s  a s  s h o w n  b y :  

1 )  T h e  l o t  a n d  b l o c k  l a y o u t  i n  t h e  d o w n t o w n  a r e a  

d e v e l o p e d  a t  a n  e a r l y  d a t e  a n d  r e s u l t e d  i n  l o n g ,  n a r r o w  l o t s  w i t h  t h e  

a v e r a g e  l o t  b e i n g  2 5  f e e t  b y  1 2 5  f e e t ;  a  s i z e  n o t  c o m p a t i b l e  w i t h  m o d e r n  

a r c h i t e c t u r a l  a p p r o a c h e s ;  
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2 )  A l t h o u g h  w e s t  o f  S e v e n t h  S t r e e t  s i g n i f i c a n t  

p i e c e s  o f  l a n d  h a v e  b e e n  a g g r e g a t e d  f o r  p o t e n t i a l  d e v e l o p m e n t ,  m a n y  p o t e n t i a l  

d e v e l o p m e n t  s i t e s  a r e  s t i l l  h e l d  b y  a  n u m b e r  o f  i n d i v i d u a l  o w n e r s ,  

i n c l u d i n g  t r u s t s  a n d  e s t a t e s ,  a n d  a r c  s u b d i v i d e d  b y  a l l e y s  a n d  s t r e e t s  

m a k i n g  i t  d i f f i c u l t  t o  c o n s o l i d a t e  t h e  n e e d e d  l a n d  f o r  r e d e v e l o p m e n t ;  

3 )  O f  l a n d  w i t h i n  t h e  D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  

A u t h o r i t y ,  b e t w e e n  1 / 3  a n d  1 / 2  i s  p u b l i c l y  o w n e d  a n d  u s e d  f o r  s t r e e t s ,  

a l l e y s ,  o r  p u b l i c  b u i l d i n g s ,  a n d ,  t h e r e f o r e ,  n o t  a v a i l a b l e  f o r  p r i v a t e  u s e  

a n d  r e d e v e l o p m e n t ;  

D )  T h e r e  e x i s t s  d e t e r i o r a t i o n  o f  s i t e  o r  o t h e r  i m p r o v e m e n t s  

a s  s h o w n  b y :  

1 )   T h e r e  a r e  s i d e w a l k s  i n  a  d e t e r i o r a t i n g  c o n d i t i o n  

o n  t h e  s o u t h e a s t  c o r n e r  o f  F i f t h  a n d  R o o d  a n d  o n  t h e  2 0 0  b l o c k  b e t w e e n  

M a i n  a n d  C o l o r a d o ;  

2 )  T h e r e  a r e  d e t e r i o r a t i n g  u n d e r d r a i n s  i n  t h e  

S h o p p i n g  P a r k  a l o n g  M a i n  S t r e e t  f r o m  T h i r d  t o  F i f t h  S t r e e t s ;  

3 )  F o u n d a t i o n  w o r k  o n  s o m e  o f  t h e  o l d e r  b u i l d i n g s  

h a s  d e t e r i o r a t e d  i n  t h e  p a s t  o r  i s  p r e s e n t l y  i n  a  d e t e r i o r a t e d  c o n d i t i o n ,  

t h e r e b y  m a k i n g  t h e s e  b u i l d i n g s  m o r e  s u s c e p t i b l e  t o  d a m a g e ;  

E )  U n s a n i t a r y  o r  u n s a f e  c o n d i t i o n s  e x i s t  a s  s h o w n  b y :  

1 )   C o m b i n e d  s a n i t a r y  a n d  s t o r m  s e w e r s  i n  t h e  d o w n t o w n  

a r e a  w h i c h  h a v e  t h e  p o t e n t i a l  t o  b a c k  u p  i n t o  t h e  d r a i n s  o f  p r o p e r t y  o w n e r s  

a f t e r  e x t r e m e  r a i n s ,  t h e r e b y  c r e a t i n g  a n  u n s a n i t a r y  c o n d i t i o n ;  

2 )   O l d e r  b u i l d i n g s  a r e  l o c a t e d  n e a r  r a i l r o a d  p r o p e r t y  

w h i c h  e n c o u r a g e s  t r a n s i e n t s  t o  s e e k  s h e l t e r  i n  o r  a r o u n d  s u c h  o l d e r  b u i l d i n g s ;  

3 )  T h e r e  i s  a  n e e d  t o  i m p r o v e  a n d  u p g r a d e  u t i l i t i e s  a n d  

s e w e r s  i n  t h e  d o w r i t o w n  a r e a  b e f o r e  a n y  m a j o r  r e d e v e l o p m e n t ,  f o r  t h e  p r e s e n t  

s y s t e m  w o u l d  n o t  b e  a d e q u a t e  u n d e r  i n c r e a s e d  u s e ;  

4 )  T h e  a l l e y s  i n  t h e  d o w n t o w n  a r e a  a r e  s t i l l  m a j o r  

d e l i v e r y  a n d  s e r v i c e  r o u t e s ;  h o w e v e r ,  h e a v y  p e d e s t r i a n  t r a f f i c  h a s  b e e n  

e n c o u r a g e d  b y  t h e  u s e  o f  w a l k t h r o u g h s  a t  t h e  U . S .  h a n k  b u i l d i n g  a n d  t h e  n o r t h  

s i d e  o f  t h e  6 0 0  b l o c k  o f  M a i n  S t r e e t ,  a n d  b y  t h e  p l a c e m e n t  o f  p a r k i n g  

a r e a s  a c r o s s  a l l e y s  f r o m  b u s i n e s s  e s t a b l i s h m e n t s .  M a n y  b u s i n e s s e s  h a v e  

e n c o u r a g e d  t h e  u s e  o f  b a c k  d o o r s  a s  t h e  m o s t  d i r e c t  e n t r a n c e  f r o m  a  p a r k i n g  
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a r e a  t o  t h e i r  e s t a b l i s h m e n t .  H o w e v e r ,  t h c  a l l e y  s u r f a c e s  a r c  u n e v e n  a n d  

n o t  a d a p t e d  t o  p e d e s t r i a n  t r a v e l ;  t h e r e  a r e  n o  c r o s s w a l k s ,  t h e  l i g h t i n g  a t  

n i g h t  i s  i n a d e q u a t e ,  a n d  d u r i n g  b u s i n e s s  h o u r s ,  t h e r e  i s  a  f l o w  o f  b o t h  

d e l i v e r y  t r u c k s  a n d  t r a s h  c o l l e c t i o n  t r u c k s  w h i c h  p o s e  a  p o t e n t i a l  t h r e a t  

t o  p e d e s t r i a n s .  

5 )  T h e  p r e s e n c e  o f  o l d e r  b u i l d i n g s  a n d  t h e i r  o r n a t e  

b u i l d i n g  f a c a d e s  e n c o u r a g e  p i g e o n s  t o  n e s t  i n  a n d  a r o u n d  t h e s e  b u i l d i n g s  

c a u s i n g  u n s a n i t a r y  c o n d i t i o n s  t o  e x i s t  a r o u n d  s u c h  n e s t i n g  s i t e s .  

6 )  T h e  a l l e y s  a r e  u s e d  f o r  u t i l i t i e s  u p o n  p o l e s  a n d  

t h i s  f a c t o r ,  c o m b i n e d  w i t h  t h e  l a c k  o f  a d e q u a t e  l i g h t i n g  a t  n i g h t ,  

e n c o u r a g e s  b u r g l a r s  t o  g a i n  a c c e s s  t o  b u i l d i n g  r o o f s  b y  c l i m b i n g  t h e s e  

u t i l i t y  p o l e s .  

F )  T h e r e  e x i s t  c o n d i t i o n s  w h i c h  e n d a n g e r  l i f e  o r  p r o p e r t y  

b y  f i r e  o r  o t h e r  c a u s e s  a s  s h o w n  b y :  

1 )  T h e  u s e  o f  s e c o n d  s t o r i e s  o f  b u i l d i n g s  a s  s t o r a g e  

a r e a s ;  a n d  

2 )  T h e  d e n s i t y  o f  b u i l d i n g s  o f  a n  o l d e r  n a t u r e  a l o n g  

M a i n  S t r e e t  w h i c h  i n c r e a s e s  t h e  o p p o r t u n i t y  f o r  f i r e  s p r e a d i n g  f r o m  o n e  

b u i l d i n g  t o  a n o t h e r  b e c a u s e  o f  t h e  l a c k  o f  a d e q u a t e  f i r c w a l l s  a n d  t h e  d e s i g n  

o f  o l d e r  b u i l d i n g s ;  a n d  

3 )  T h e r e  a r e  n o  n o r t h / s o u t h  w a t e r  m a i n s  o n  - S e c o n d ,  

T h i r d ,  a n d  F o u r t h  a n d  t h e  e a s t / w e s t  m a i n s  o n  G r a n d ,  W h i t e  a n d  R o o d  a r e  n o  

l a r g e r  t h a n  6  i n c h e s ,  t h e r e b y  p r o v i d i n g  l i m i t e d  s u p p l i e s  w h i c h  a r e  n o t  

a d e q u a t e  u n d e r  p r e s e n t  c o d e s  f o r  f i r e  p r o t e c t i o n .  

2 .  T h e  B o a r d  h e r e b y  f i n d s  a n d  d e t e r m i n e s  t h a t  t h e r e  i s  a  

d e t e r i o r a t i o n  o f  p r o p e r t y  v a l u e s  o r  s t r u c t u r e s  w i t h i n  t h e  D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  

A u t h o r i t y  a s  s h o w n  b y :  

A ) ,  A  d e c r e a s e  i n  s a l e s  t a x  r e v e n u e  i n  t h e  c e n t r a l  d o w n t o w n  

a r e a  a l o n g  b o t h  s i d e s  o f  M a i n  S t r e e t  f r o m  $ 4 5 4 , 7 2 7  i n  1 9 7 9  C o  $ 4 3 6 , 5 9 8  i n  1 9 8 0 ,  

a n d  $ 3 4 3 , 4 8 4  i n  1 9 8 1  f o r  t h e  f i r s t  n i n e  m o n t h s  o f  e a c h  y e a r ;  a n d  

B )  A  d e c r e a s e  i n  t h e  t o t a l  a s s e s s e d  v a l u a t i o n  o f  t h e  

D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  A u t h o r i t y  o f  9 . 0 2 7 ;  w i t h i n  t h e  l a s t  y e a r  d e s p i t e  

a p p r o x i m a t e l y  a  6 7 .  i n c r e a s e  i n  t h e  s i t e  o f  t h e  D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  

A u t h o r i t y  b e c a u s e  o f  r e c e n t  i n c l u s i o n s ,  
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3 .  B a s o d  u p o n  

b l i O t  i n  t h e  D o w n t o u n  D c v - 1 6  

C 	 . 	 . 	 I - 5 - 8  U 2 ; . ) 	 n a m e n d e d  ,  a n d  t h  	 a t t  

a n d  p r e v e n L  L l i c  g r o w t h  o f  b l i g h t e d  a r e a s  a n d  C o  

o f  p r o p e r t y  v a l u e s .  

4 .  T h e  B o a r d  h e r e b y  f i n d s  t h a t  t h e  a d o p t i o n  o f  

.', 1,;:a„ o• • • • 

. 	 ' e t  	 ••!;',..tye 4; 1 1•;:s 1; • 

•I N  

t h i s  P l a n  o f  

D e v e l o p m e n t  w i l l  h a l t  a n d  p r e v e n t  d e t e r i o r a t i o n  o f  p r o p e r t y  v a l u e s  a n d  

s t r u c t u r e s  w i t h i n  t h e  c e n t r a l  b u s i n e s s  d i s t r i c t ,  w i l l  h a l t  a n d  p r e v e n t  

t h e  g r o w t h  o f  b l i g h t e d  a r e a s  w i t h i n  t h e  c e n t r a l  b u s i n e s s  d i s t r i c t ,  w i l l  

a s s i s t  t h e  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ,  C o l o r a d o ,  i n  t h e  d e v e l o p m e n t  a n d  

r e d e v e l o p m e n t  o f  s u c h  c e n t r a l  b u s i n e s s  d i s t r i c t  a n d  i n  t h e  o v e r a l l  

p l a n n i n g  t o  r e s t o r e  o r  p r o v i d e  f o r  t h e  c o n t i n u a n c e  o f  t h e  h e a l t h  

t h e r e o f ,  a n d  w i l l  b e  o f  e s p e c i a l  b e n e f i t  t o  t h e  p r o p e r t y  w i t h i n  t h e  

b o u n d a r i e s  o f  t h e  G r a n d  J u n c t i o n ,  C o l o r a d o ,  D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  A u t h o r i t y .  

B E  I T  F U R T H E R  R E S O L V E D  T H A T :  

5 .  T h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t ,  a t t a c h e d  h e r e t o  a n d  i n c o r p o r a t e d  

h e r e i n  a s  E x h i b i t  " A " ,  i s  h e r e b y  a d o p t e d  a s  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  f o r  t h e  

G r a n d  J u n c t i o n ,  C o l o r a d o ,  D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  A u t h o r i t y ,  i n c l u d i n g  t h o s e  

p r o v i s i o n s  d e s i g n a t i n g  a  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  a r e a  w i t h i n  w h i c h  t a x  i n c r e m e n t  

f i n a n c i n g  w i l l  b e  u t i l i z e d  a s  d e s c r i b e d  o n  P a g e s  8  I t h r o u g h  1 0  a n d  4 9  

t h r o u g h  5 2  ,  o f  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t ,  a n d  c r e a t i o n  o f  t h r e e  c o m m e r c i a l  

r e n o v a t i o n  d i s t r i c t s  a s  d e s c r i b e d  o n  P a g e s  1 2 ,  4 7  a n d  5 2  ,  o f  t h e  

P l a n  o f  D e v e l o p m e n t ,  i n  w h i c h  a  f i v e  y e a r  t a x  d e f e r r a l  i s  a l l o w e d  f o r  

r e n o v a t i o n  o f  c o m m e r c i a l  s t r u c t u r e s  m o r e  t h a n  3 0  y e a r s  o l d .  

6 .  S u c h  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  s h a l l  b c  s u b m i t t e d  t o  t h e  C i t y  

C o u n c i l  o f  G r a n d  J u n c t i o n ,  C o l o r a d o ,  w i t h  a  r e q u e s t  t h a t  t h e y  i m m e d i a t e l y  

s u b m i t  s a i d  P l a n  e f  D e v e l o p m e n t  t o  t h e  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  f o r  t h e i r  w r i t t e n  

r e c o m m e n d a t i o n s ;  a n d  t h a t  t h e  C i t y  C o u n c i l  h o l d  a  p u b l i c  h e a r i n g  o n  s u c h  

P l a n  o f  D e v e l o p m e n t ,  a f t e r  p u b l i c  n o t i c e ,  a n d  t h a t  t h e  C i t y  C o u n c i l  b e  

r e q u e s t e d  t o  a p p r o v e  s u c h  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t .  

7 .  N o  B o a r d  m e m b e r  n o r  a n y  e m p l o y e e  o f  t h e  3 o a r d  w i t h  a  

s p e c i f i c  f i n a n c i a l  i n t e r e s t ,  a s  d e f i n e d  i n  C . R . S .  1 9 7 3 ,  ' . 3 1 - 2 5 - 8 1 9 ,  a s  

a m e n d e d ,  i n  t h e  a d o p t i o n  o f  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  h a s  v o t e d  t h e r e o n  

o r  o t h e r w i s e  p a r t i c i p a t e d  i n  i t s  p r e p a r a t i o n  o r  p r e s e n t a t i o n  o r  f a i l e d  t o 

m a k e  s u c h  i n t e r e s t  k n o w n  t o  t h e  B o a r d .  
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S E C T I O N  I  

I N T R O D U C T I O N  A N D  R E C O M M E N D A T I O N S  

A .  I N T R O D U C T I O N  

1 .  T h i s  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  i s  t h e  r e s u l t  o f  t h e  C i t y  o f  

G r a n d  J u n c t i o n ' s  c o n t i n u e d  i n t e r e s t  i n  t h e  r e v i t a l i z a t i o n  o f  t h e  d o w n t o w n  

a r e a .  T h i s  i n t e r e s t  b e g a n  a s  e a r l y  a s  1 9 6 2 ,  w h e n ,  i n  r e s p o n s e  t o  i s s u e s  

s i m i l a r  t o  t o d a y ' s  c o n c e r n s ,  a  r e v i t a l i z a t i o n  e f f o r t :  w a s  u n d e r t a k e n  b y  t h e  

C i t y  a n d  t h e  M a i n  S t r e e t  m e r c h a n t s .  A  G e n e r a l  I m p r o v e m e n t  D i s t r i c t  w a s  

c r e a t e d  t o  f i n a n c e  u t i l i t i e s  a n d  l a n d s c a p i n g  i m p r o v e m e n t s  t o  M a i n  S t r e e t  

c o n v e r t i n g  f o u r  b l o c k s  t o  a  S h o p p i n g  P a r k .  C a l l e d  O p e r a t i o n  F o r e s i g h t ,  

t h i s  r e v i t a l i z a t i o n  e f f o r t  l e d  t o  G r a n d  J u n c t i o n  b e i n g  n a m e d  a n  A l l -

A m e r i c a n  C i t y .  

2 .  T h e s e  e f f o r t s  w e r e  c o n t i n u e d  b y  t h e  c r e a t i o n  o f  t h e  G r a n d  

J u n c t i o n  D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  A u t h o r i t y  ( D D A )  i n  A p r i l  o f  1 9 7 7 ,  b y  a  

2  t o  1  v o t e  o f  t h e  d o w n t o w n  e l e c t o r s .  T h e  D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  A u t h o r i t y  

h a s  h a d  a  f u l l  t i m e  d i r e c t o r  s i n c e  F e b r u a r y  o f  1 9 8 0  a n d  p u r s u a n t  t o  

C . R . S .  1 9 7 3 ,  S 3 1 - 2 5 - 8 0 7 ,  h a s  b e e n  i n v o l v e d  i n  t h e  s t u d y  a n d  a n a l y s i s  o f  

t h e  i m p a c t  o f  m e t r o p o l i t a n  g r o w t h  u p o n  t h e  c e n t r a l  b u s i n e s s  d i s t r i c t .  

S t u d i e s  o f  l a n d  u s e ,  u r b a n  d e s i g n ,  p a r k i n g ,  t r a f f i c  a n d  m a r k e t  c o n d i t i o n s  

w e r e  m a d e  j o i n t l y  b y  t h e  C i t y  a n d  D D A  i n  1 9 8 0  a n d  1 9 8 1 .  

3 .  A s  a  r e s u l t  o f  s u c h  s t u d i e s ,  a  c o m p r e h e n s i v e  D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  

S t r a t e g y  w a s  c o m p l e t e d  i n  N o v e m b e r  o f  1 9 8 1 .  B a r : e d  u p o n  t h e  r e c o m m e n d a t i o n s  

a n d  e v a l u a t i o n s  c o n t a i n e d  w i t h i n  t h e  D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  S t r a t e g y ,  t h i s  

P l a n  o f  D e v e l o p m e n t : w a s  d e v i s e d  t o  p r o m o t e  t h e  e c o n o m i c  g r o w t h  o f  t h e  a r e a  

e n c o m p a s s e d  b y  t h e  b o u n d a r i e s  o f  t h e  D D A  a n d  t o  h a l t  d e t e r i o r a t i o n  o f  

e x i s t i n g  s t r u c t u r e s  a n d  p r o p e r t y  v a l u e s .  

4 .  T h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t ,  a s  p r e s e n t e d  h e r e ,  a t t e m p t s  t o  r e l y  u p o n  

t h e  s t r e n g t h  o f  t h e  c e n t r a l  b u s i n e s s  d i s t r i c t  t o  f i n a n c e  t h e  p u b l i c  

f a c i l i t i e s ,  r e n o v a t i o n s ,  a n d  r e p a i r s  n e c e s s a r y  t o  r e v i t a l i z e  t h e  a r e a  

e n c o m p a s s e d  b y  t h e  D D A  b o u n d a r i e s .  T h r e e  t y p e s  o f  f i n a n c i n g  a r e  o f  
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p r i m a r y  i m p o r t a n c e  i n  t h i s   P l a n  o f  D e v e l o p m e n t .  

5 .  F i r s t ,  a  5  m i l l  a d  v a l o r e m  t a x  o n  a l l  t a x a b l e  r e a l  a n d  p e r s o n a l  p r o p e t - y  

w i t h i n  t h e  D D A  h a s  b e e n  i m p o s e d  s i n c e  1 9 7 0 .  T h e  p r o c e e d s  f r o m  s u c h  l e v y  a r e  

u s e d  t o  f i n a n c e  t h e  a d m i n i s t r a t i v e  a n d  b u d g e t e d  o p e r a t i o n s  o f  t h c  D D A ,  

i n c l u d i n g  n e c e s s a r y  s t u d i e s  a n d  p r o m o t i o n a l  a c t i v i t i e s .  I t  i s  a n t i c i p a t e d  

t h a t  t h i s  s o u r c e  o f  f u n d s  w i l l  c o n t i n u e .  

6 .  S e c o n d l y ,  f o r  c o m m e r c i a l  b u i l d i n g s  w h i c h  a r e  3 0  o r  m o r e  y e a r s  o l d ,  

C o l o r a d o  l a w  ( C . R . S .  5 3 9 - 5 - 1 0 5 ,  1 9 7 3  a s  a m e n d e d )  a l l o w s  a n  o w n e r  t o  d e f e r  

f o r  f i v e  y e a r s  t h e  a s s e s s m e n t  o f  t h e  i n c r e a s e d  v a l u e  c a u s e d  b y  i m p r o v e m e n t s  

m a d e  f o r  r e h a b i l i t a t i o n  o r  r e n o v a t i o n .  T h i s  e n c o u r a g e s  t h e  o w n e r  t o  

r e h a b i l i t a t e  o r  r e n o v a t e  h i s  p r o p e r t y  w h e n  h e  m i g h t  o t h e r w i s e  n o t  h a v e  

d o n e  s o .  T o  q u a l i f y  f o r  s u c h  d e f e r r a l ,  t h e  r e n o v a t i o n  a r e a  m u s t  b e  i n c l u d e d  

i n  a  p l a n  o f  d e v e l o p m e n t  a p p r o v e d  b y  t h e  g o v e r n i n g  b o d y  o f  t h e  C i t y .  

h o w e v e r ,  t h e  f i v e  y e a r  d e f e r r a l  o f  a s s e s s m e n t s  m a y  n o t  b e  u s e d  f o r  p r o p e r t y  

w h i c h  i s  i n c l u d e d  i n  a  p l a n  o f  d e v e l o p m e n t  a r e a  w h e r e i n  a  t a x  i n c r e m e n t  

f i n a n c i n g  d i s t r i c t  w i l l  b e  u s e d .  

7 .   T h i r d ,  t o  f o s t e r  d e v e l o p m e n t  o u t s i d e  t h e  a r e a s  d e s i g n a t e d  f o r  t h e  f i v e  

y e a r  d e f e r r a l  o n  a s s e s s m e n t s  b u t  w i t h i n  t h e  D D A  b o u n d a r y ,  t h e  p l a n  o f  

d e v e l o p m e n t  c a l l s  f o r  t h e  u s e  o f  t a x  i n c r e m e n t  f i n a n c i n g .  

0 .  W i t h  t h e  a d o p t i o n  o f  a  p l a n  o f  d e v e l o p m e n t  f o r  a  s p e c i f i c  p l a n  o f  

d e v e l o p m e n t  a r e a  w i t h i n  a  c i t y ,  t h e  l a s t  c e r t i f i e d  a s s e s s m e n t  o f  t a x a b l e  

p r o p e r t y  i n  t h a t  a r e a  i s  c a l c u l a t e d  a n d  b e c o m e s  t h e  " f r o z e n  t a x  b a s e " .  

T a x e s  g e n e r a t e d  f r o m  t h a t  f r o z e n  b a s e  c o n t i n u e  t o  b e  r e c e i v e d  b y  t h e  

i n d i v i d u a l  t a x i n g  e n t i t i e s  w i t h i n  t h e  p r o j e c t  a r e a ;  t a x e s  c o l l e c t e d  u p o n  

t h e  i n c r e m e n t a l  a s s e s s e d  v a l u a t i o n  o v e r  t h e  f r o ' i . e n  b a s e  a r e  r e c e i v e d  b y  t h e  

e n t i t y  u n d e r t a k i n g  t h e  p r o j e c t  t o  p a y  f o r  p r o j e c t  c o s t s .  T h a t  e n t i t y  d o e s  

n o t  h a v e  t h e  a u t h o r i t y  t o  l e v y  a n y  a d d i t i o n a l  t a x e s  a n d  m u s t  r e l y  s p e c i f i -  

c a l l y  o n  t h e  a l l o c a t i o n  o f  t a x e s  p r o d u c e d  b y  g r o w t h  o v e r  t h e  b a s e  y e a r .  

T h e  a m o u n t  o f  a l l o c a t e d  t a x  i n c r e m e n t  d e p e n d s  u p o n  a  c o m b i n a t i o n  o f  g r o w t h  

i n  a s s e s s e d  v a l u a t i o n s  a n d  t a x  r a t e s  o f  t h e  t a x i n g  j u r i s d i c t i o n s .  D e f o r e  

t h e  f u n d s  f r o m  t a x  i n c r e m e n t  f i n a n c i n g  m a y  b e  p l e d g e d  f o r  t h e  p a y m e n t  o f  

b o n d s ,  l o a n s  o r  o t h e r  i n d e b t e d n e s s ,  s u c h  p l e d g e  m u s t  b e  a p p r o v e d  b y  t h e  

v o t e r s  o f  t h e  t a x  i n c r e m e n t  d i s t r i c t  a t  a  s p e c i a l  e l e c t i o n .  
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9 .  A d d i t i o n a l l y ,  m u n i c i p a l  s a l e s  t a x  r e v e n u e s  c o l l e c t e d  f r o m  a  p l a n  o f  

d e v e l o p m e n t  a r e a  c a n  b e  f r o z e n  a t  a n  a n n u a l  l e v e l .  T h a t  l e v e l  i s  d e f i n e d  

a s  t o t a l  c o l l e c t i o n s  i n  t h e  t w e l v e  c a l e n d a r  m o n t h s  p r e c e d i n g  •  t h e  e f f e c t i v e  

d a t e  o f  t h e  p l a n  o f  d e v e l o p m e n t .  I n  s u b s e q u e n t  y e a r s  m u n i c i p a l  s a l e s  t a x  

c o l l e c t i o n s  u p  t o  t h e  b a s e  y e a r  a m o u n t  w i l l  c o n t i n u e  t o  f l o w  i n t o  t h e  

c i t y ' s  g e n e r a l  f u n d .  A f t e r  t h e  b a s e  y e a r  a m o u n t  h a s  b e e n  c o l l e c t e d ;  

h o w e v e r ,  a l l  o r  a n y  p a r t  o f  t h e  i n c r e m e n t a l  a m o u n t  a b o v e  t h e  b a s e  y e a r  

f i g u r e  c a n  b e  u s e d  t o  p a y  f o r  b o n d s  u s e d  t o  f i n a n c e  p r o j e c t  c o s t s  i n  t h e  

s a m e  w a y  p r o p e r t y  t a x  i n c r e m e n t  f i n a n c i n g  i s  u s e d .  S a l e s  t a x  i n c r e m e n t  

f i n a n c i n g  i s  u s e d  w i t h i n  t h e  s a m e  l i m i t s  a s  p r o p e r t y  t a x  i n c r e m e n t  f i n a n c -

i n g .  T h e  e n t i t y  d o e s  n o t  h a v e  t h e  a u t h o r i t y  t o  l e v y  a n y  a d d i t i o n a l  t a x e s ;  

t h e  a m o u n t  o f  i n c r e m e n t  d e p e n d s  u p o n  g r o w t h  i n  r e t a i l  s a l e s ,  a n d  n o n e  o f  

t h e  t a x  i n c r e m e n t  f u n d s  c a n  b e  p l e d g e d  ' u n t i l  a p p r o v e d  b y  t h e  e l e c t o r s  o f  

t h e  d i s t r i c t  a t  a  s p e c i a l  e l e c t i o n .  

1 0 .  R e v i t a l i z a t i o n  o f  t h e  d o w n t o w n  a r e a  m u s t  b e  a  d y n a m i c  p r o c e s s  t h a t  i s  

f l e x i b l e  e n o u g h  t o  a l l o w  f o r  n e c e s s a r y  c h a n g e s  i n  t h e  p l a n  o f  d e v e l o p m e n t .  

U n d e r  C o l o r a d o  l a w ,  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  m a y  b e  a m e n d e d  b y  t h e  s a m e  

p r o c e d u r e s  n e c e s s a r y  f o r  a d o p t i o n  o f  t h e  P l a n .  T h i s  p r o v i d e s  n e e d e d  f l e x i -

b i l i t y  f o r  t h e  c h a n g i n g  d o w n t o w n  e n V i r o n m e n t ,  w h i c h ,  a t  t h e  p r e s e n t  t i m e ,  

n e e d s  c e r t a i n  s p e c i f i c  a c t i v i t i e s  t o  c o m m e n c e  i f  r e v i t a l i z a t i o n  i s  t o  

c o m m e n c e .  

B .  R E C O M M E N D A T I O N S   

1 .  T h i s  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  d e s c r i b e s  t h e  u t i l i z a t i o n  o f  a  f i v e  y e r  

p r o p e r t y  t a x  d e f e r r a l  o n  t h e  i n c r e a s e d  v a l u e  d f  c o m m e r c i a l  p r o p e r t y  d u e  t o  

r e n o v a t i o n  a n d  t h e  u t i l i z a t i o n  o f  t a x  i n c r e m e n t  f i n a n c i n g  i n c l u d i n g  t h e  

p r o j e c t s  w h i c h  c o u l d  b e  f u n d e d .  W h e n  a d o p t e d ,  t h i s  P l a n  w i l l  b e  c o m p l e t e  

a n d  c o u l d  b e  i m p l e m e n t e d  s o l e l y  w i t h  t h e  t o o l s  d e s c r i b e d  h e r e i n .  H o w e v e r ,  
M C C 

t h e  a c t i v i t i e s  d e s c r i b e d  i n  t h i s  P l a n  c o n s t i t u t e  o n , l y . a , , L c w . , o c m a p y.  

m e c h a n i s m s  t h a t  c a n  a n d  s h o u l d  b e  e m p l o y e d  t o  e f f e c t  t h e  r e v i t a , l .i z , 1 0 , 9 p ,  

o f  D o w n t o w n  G r a n d  J u n c t i o n .  T h e  f o l l o w i n g  l i s t  o f  r e c o m m e n d e d  a c t i o n s ,  

s o m e  o f  w h i c h  a r e  i n c l u d e d  i n  t h i s  P l a n  a n d  s o m e  w h i c h  a r c  t a k e n  f r o m  t h e  

C i t y  C o u n c i l ' s  P o l i c y  S t a t e m e n t  o n  D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  d a t e d  A p r i l  1 5 ,  

1 9 0 1 ,  t h e  D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  S t r a t e g y  a n d  t h e  N a t i o n a l  M a i n  S t r e e t :  
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• C e n t e r  R e s o u r c e  T e a m  R e p o r t  a t t a c h e d  h e r e t o  a s  e x h i b i t s  	 C ,  A ,  a n d  D ,  

r e s p e c t i v e l y ,  a r e  s u g g e s t e d  f o r  c o n s i d e r a t i o n  b y  t h e  D D A  a n d  C i t y  C o u n c i l .  

E a c h  r e c o m m e n d e d  a c t i o n  s h o u l d  b e  c a r e f u l l y  c o n s i d e r e d  t o  d e t e r m i n e  i t s  

e f f e c t s  o n  d o w n t o w n  r e v i t a l i z a t i o n  a c t i v i t i e s ,  a n d  t h e  c o m m u n i t y  g e n e r a l l y ,  

a n d  i f  a p p r o p r i a t e ,  i m p l e m e n t e d .  

Z .  C o n t i n u a t i o n  o f  t h e  p l a n n i n g  p r o c e s s  f o r  d o w n t o w n  r e d e v e l o p m e n t .  

O n c e  t h e  D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  S t r a t e g y  P l a n  i s  i n  p l a c e ,  s p e c i f i c  i m p l e -

m e n t a t i o n  p l a n s  s h o u l d  b e  p u r s u e d  i n c l u d i n g :  

a .  D e s i g n  G u i d e l i n e s  f o r  D o w n t o w n  

b .  P a r k i n g  M a n a g e m e n t  

C .  T r a f f i c  M a n a g e m e n t  

d .  Z o n i n g  a n d  D e v e l o p m e n t  C o n t r o l  R e v i s i o n s  

C .  H o u s i n g  R e h a b i l i t a t i o n  

f .  L a n d s c a p e  a n d  S t r e e t  L i g h t i n g  P l a n  

g .  D e t a i l e d  I m p r o v e m e n t  D e s i g n s  

h .  R e t a i l  M i x  a n d  R e c r u i t m e n t  

3 .  A d o p t  a  p a r k i n g  m a n a g e m e n t  p l a n  a n d  d e v e l o p ,  a d o p t ,  a n d  i m p l e m e n t  a  

p a r k i n g  d i s t r i c t  a n d  a  f u t u r e  p a r k i n g  d e v e l o p m e n t  p l a n .  F i n a n c i n g  m e c h a n -

i s m s  f o r  t h i s  i n c l u d e  p a r k i n g  r e v e n u e  b o n d s .  I n  a d d i t i o n ,  a  s p e c i a l  s t u d y  

s h o u l d  b e  c o n d u c t e d  t o  e n s u r e  t h a t  p a r k i n g  i s  p r o v i d e d  a n d  f i n a n c e d  i n  a  

w a y  a m e n a b l e  t o  d o w n t o w n  r e d e v e l o p m e n t .  

4 .  A d o p t  r e v i s i o n s  t o  t h e  z o n i n g  o r d i n a n c e  t h a t  w i l l  c o m b i n e  d e v e l o p -

m e n t  i n c e n t i v e s ,  d e s i g n  g u i d e l i n e s  a n d  z o n i n g  r e g u l a t i o n s  w i t h i n  a  g r o u p  o f  

d o w n t o w n  z o n e s .  T h e  A u t h o r i t y  s h o u l d  b e  d e s i g n a t e d  a s  t h e  s i t e  p l a n  r e v i e w  

a g e n c y  [ o r  a l l  d o w n t o w n  p r o j c c t  p r o p o s a l s .  

5 .  A s s i s t  t h e  s t a t e  t o  d e v e l o p  a  s t a t e  o f f i c e  b u i l d i n g  i n  t h e  d o w n t o w n .  

G .  P r o v i d e  1 . n d u s t r i a l  D e v e l o p m e n t  R e v e n u e  f o n d  f i n a n c i n g  t o  d o w n t o w n  

d e v e l o p e r s  f o r  a p p r o p r i a t e  e c o n o m i c a l l y  f e a s i b l e  p r o j e c t s  i n  a c c o r d a n c e  

w i t h  s t a t e  a n d  f e d e r a l  s t a t u t e .  

7 .   V a c a t e  a l l e y s  t o  a c c o m m o d a t e  n o w  d e v e l o p m e n t  p r o v i d e d  t h a t  s u c h  

v a c a t i o n  i s  n e c e s s a r y  f o r  t h e  s u c c e s s f u l  d e v e l o p m e n t  o f  a  p r o j e c t  w h e r e  t h e  

d e v e l o p e r  h o l d s  t i t l e  t o  a d j a c e n t  p r o p e r t i e s  a n d  c o n s t r u c t i o n  i s  i m m i n e n t .  

8 .   V a c a t e  o r  p r o v i d e  a i r  r i g h t s  o r  e a s e m e n t s  o v e r  S t r e e t  r i g h t s - o f - w a y  

p r o v i d e d  s u c h  v a c a t i o n ,  a i r  r i g h t  o r  c a s e m e n t  i s  n e c e s s a r y  f o r  t h e  
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r l e  u n d e r g r o u n d  u L i l i t i c 5 .  

1 1 .  D e s i g n a t e  t h e  r e n o v a t i o n  d i s t r i c t s  d e l i n e a t e d  i n  t h e  7 1 a n  -a s  

" H i s t o r i c  C o m m e r c i a l  R e n o v a t i o n  D i s t r i c t s "  f o r  t h e  p u r p o s e s  o f  S e c t i o n  

1 0 4 ( f )  o f  t h e  U n i f o r m  B u i l d i n g  C o d e ,  1 9 7 9  e d i t i o n  a s  a d o p t e d  b y  t h e  C i t y  

o f  G r a n d  J u n c t i o n  a s  a  f u r t h e r  , i n c e n t i v e  t o  r e n o v a t e  o l d e r  b u i l d i n g s  a n d  

r e d u c e  e x i s t i n g  l i f e  a n d  f i r e  s a f e t y  h a z a r d s .  

1 2 .  I n i t i a t e  r e d e v e l o p m e n t  p r o j e c t s  b y  o b t a i n i n g  c o n t r o l  o f  r e d e v e l o p -

m e n t  s i t e s  a n d  s o l i c i t i n g  d e v e l o p m e n t  p r o p o s a l s  a n d  a g r e e m e n t s  f r o m  

q u a l i f i e d  d e v e l o p e r s  t o  u n d e r t a k e  p r i o r i t y  r e d e v e l o p m e n t  p r o j e c t s .  

1 3 .  E x t e n d  H o r i z o n  D r i v e  f r o m  7 t h  t o  l o t  S t r e e t  a n d  u p g r a d e  h o r i z o n  

D r i v e  a n d  1 s t  S t r e e t s  t o  f a c i l i t a t e  t r a f f i c  f l o w .  

1 4 .  C o n t r a c t  w i t h  a  h o t e l  d e v e l o p e r  f o r  t h e  f a c i l i t y  a n d  f o o d  s e r v i c e  

m a n a g e m e n t  o f  T w o  R i v e r s  P l a z a  w h e n  a  h o t e l  p r o j e c t  i s  u n d e r t a k e n  a d j a c e n t  

t o  T w o  R i v e r s .  

1 5 .  P u r s u e  t h e  p r e l i m i n a r y  d e s i g n  a n d  f e a s i b i l i t y  a n a l y s i s  o n  a  c o m m u n -

i t y p e r f o r m i n g  a r t s / c i v i c  e v e n t s  c e n t e r  f o r  e v e n t u a l  l o c a t i o n  i n  t h e  i m m e d -

i a t e  v i c i n i t y  o f  T w o  R i v e r s  P l a z a .  

1 6 .  A d o p t  a n d  i m p l e m e n t  a  T r a f f i c  C i r c u l a t i o n  I m p r o v e m e n t  P l a n  t h a t  

s p e c i f i c a l l y  a d d r e s s e s  t w o  w a y  t r a f f i c  o n  R o o d  a n d  C o l o r a d o  A v e n u e s  a n d  

F o u r t h  a n d  F i f t h  S t r e e t s ,  t h e  i n t e r s e c t i o n  a t  F i r s t  a n d  G r a n d ,  t u r n s  o n t o  

a n d  o f f  o f  M a i n  S t r e e t ,  a c c e s s  t o  t h e  m a n y  d e s t i n a t i o n s  i n  t h e  d o w n t o w n  

a n d  t r a f f i c  t r a v e l i n g  t h r o u g h  t h e  d o w n t o w n  t o  o t h e r  d e s t i n a t i o n s .  

1 7 .  P u r s u e  t h e  c o m p l e t i o n  o f  a  c i t y w i d e  M a s t e r  P l a n  t h a t  r e c o g n i z e s  

t h e  f i n i t e  l i m i t s  o f  r e a l  e s t a t e  d e v e l o p m e n t  p o t e n t i a l  i n  t h e  c i t y  a n d  t h a t  

d i r e c t s  a n d  m a n a g e s  t h a t  d e v e l o p m e n t  f o r  t h e  b e n e f i t  o f  t h e  e n t i r e  c o m m u n i t y .  

T h e  d o w n t o w n  i s  a n  i n t e g r a l  p a r t  o f  t h e  c o m m u n i t y  a n d  w h a t  h a p p e n s  i n  t h e  

- 5 -  

at 



c o m m u n i t y  a s  a  w h o l e  a n d  w h a t  h a p p e n s  i n  t h e  d o w n t o w n  a r e  c l o s e l y  l i n k e d .  

P l a n n i n g ,  d e v e l o p m e n t  c o n t r o l s ,  a n d  g r o w t h  p o l i c i e s  s h o u l d  r e f l e c t  a n  a w a r e -

n e s s  o f  t h o s e  i n t e r r e l a t i o n s h i p s .  
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S E C T I O N  I I  

D E S C R I P T I O N  O F  D I S T R I C T  B O U N D A R I E S  

T h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  A r e a  w i t h i n  w h i c h  T a x  I n c r e m e n t  F i n a n c i n g  

w i l l  b e  u s e d  s h a l l  b e  t h a t  p r o p e r t y  i n c l u d e d  w i t h i n  t h e  b o u n d a r i e s  o f  t h e  

D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  A u t h o r i t y ,  e x c e p t  f o r  t h a t  p r o p e r t y  i n c l u d e d  w i t h i n  

t h e  b o u n d a r i e s  o f  t h e  C o m m e r c i a l  R e n o v a t i o n  D i s t r i c t .  

T h e  b o u n d a r i e s  o f  t h e  G r a n d  J u n c t i o n  D o w n t o w n  A u t h o r i t y  w h i c h  a r e :  

" E x h i b i t  A "  

T h e  d e s c r i p t i o n  o f  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  A r e a  w i t h i n  w h i c h  t h e  

T a x  I n c r e m e n t  F i n a n c i n g  w i l l -b e  u s e d  i s :  

" E x h i b i t  B "  

T h e  d e s c r i p t i o n  o f  t h e  C o m m e r c i a l  R e n o v a t i o n  D i s t r i c t s  i s :  

" E x h i b i t  C "  

T h e s e  a r e a s  a r e  g r a p h i c a l l y  d i s p l a y e d  o n  t h e  a t t a c h e d  m a p .  

" E x h i b i t  D "  

"It• 
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T H E  G R A N O  J t N C T I O N ,  c o L o n n n o o m o m m t m %  

B e g i n n i n g  a t  t h e  N o r t h w e s t  C o r n e r  o f  W i l s o n s  S u b d i v i s i o n  o f  B l o c k  2  o f  

M o b l e y s  S u b d i v i s i o n ;  t h e n c e  E a s t  a l o n g  t h e  S o u t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  G r a n d  

A v e n u e  t o  t h e  N o r t h  C o r n e r  p o i n t  c o m m o n  t o  L o t s  9  a n d  1 0  o f  B l o c k  7 6 ,  C i t y   

o f  G r a n d  J u n c t i o n ;  t h e n c e  S o u t h  a l o n g  t h e  c o m m o n  l i n o  o f  L o t s  9  a n d  1 0  a n d  

t h e  c o m m o n  l i n e  o f  L o t s  1 5  a n d  1 6  a l l  i n  B l o o k  7 3 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ,  

t o  t h e  N o r t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  W h i t e  A v e n u e ;  t h e n c e  E a s t  t o  t h e  E a s t  r i g h t -

o f - w a y  l i n e  o f  2 n d  S t r e e t ;  t h e n c e  S o u t h  t o  t h e  N o r t h  r i g h t - o f - w a y  l i n o  o f  t h e  

E a s t - W e s t  a l l e y  i n  B l o c k  9 8 ;  t h e n c e  E a s t  a l o n g  t h e  N o r t h  l i n e  o f  t h e  E a s t -

W e s t  a l l e y  B l o c k  9 8 ;  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ,  t o  t h e  W e s t  r i g h t - o f - w a y  l i n e  

o f  3 r d  S t r e e t ;  t h e n c e  N o r t h  a l o n g  t h e  W e s t  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  3 r d  S t r e e t  

t o  t h e  S o u t h  r i g h t - o r - w a y  l i n e  o f  G r a n d  A v e n u e ;  t h e n c e  E a s t  a l o n g  t h e  S o u t h  

r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  G r a n d  A v e n u e  t o  t h e  E a s t  r i g h t - o f - w a y  l i n o  o f  5 t h  

S t r e e t ;  t h e n c e  S o u t h  a l o n g  t h e  E a s t  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  5 t h  S t r e e t  t o  t h e  

N o r t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  t h e  E a s t - W e s t  a l l e y  i n  B l o c k  8 2 ,  C i t y  o f  G r a n d  

J u n c t i o n ,  t h e n c e  E a s t  t o  t h e  S o u t h w e s t  c o r n e r  o r  L o t  1 3  B l o c k  8 2 ,  C i t y  o f  

G r a n d  J u n c t i o n ;  t h e n c e  a l o n g  t h e  W e s t  l i n e  o f  L o t  1 3 ,  B l o c k  8 2 ,  C i t y  o f  

G r a n d  J u n c t i o n  t o  t h e  S o u t h  r i g h t - o f - w a y  l i n o  o C  G r a n d  A v e n u e ;  t h e n c e  E a s t  

a l o n g  t h e  S o u t h  r i g h t - o f - w a y  l i n o  o f  G r a n d  A v e n u e  t o  L h o  E a s t  l i n e  o f  L o t  1 6 ,  

B l o c k  8 2 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ;  t h e n c e  S o u t h  a l o n g  t h e  E a s t  l i n e  o r  s a i d  

L o t  1 6  t o  t h e  N o r t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  t h e  E a s t - W e s t  a l l e y  i n  B l o c k  H 1 ;  

t h e n c e  E a s t  a l o n g  t h e  N o r t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  t h e  E a s t - W e s t  a l l o y  i n  B l o c k  

8 2  a n d  8 3  t o  t h e  w e s t  l i n e  o f  L o t  9 ,  B l o c k  H 3 ,  C i l y  o f  G r a n d  j u n c t i o n ;  

t h e n c e  N o r t h  a l o n g _  t h e  W e s t  l i n e  o f  s a i d  L o t  0  t o  t h e  S o u t h  r i g h t - o f - w a y  l i n o  

o f  G r a n d  A v e n u e ;  t h e n c e  E a s t  a l o n g  t h e  S o u t h  r i g h t - o f - w a y  o f  : a n d  A v e n u e  t o  

t h e  W e s t  r i g h t - o f - * a y  l i n e  o f  7 t h  S t r e e t ;  t h e n c e  S o u t h  a l o n g  t h e  W e s t  r i g h t - -

o f - w a y  l i n e  o f  7 t h  S t r e e t  t o  t h e  S o u t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  W h i t e  A v e n u e ;  

t h e n c e  E a s t  a l o n g  t h e  S o u t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  W h i t e  A v e n u e  t o  t h e  W e s t  

r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  t h e  N o r t h - S o u t h  a l l e y  i n  B l o c k  0 3 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ;  

t h e n c e  S o u t h  a l o n g  t h e  W e s t  r i g h t - c f . - w a y  l i n o  o f  t h e  N o r t h - S o u t h  a l l e y s  i n  

B l o c k s  9 3 ,  1 0 G ,  1 1 5 ,  a n d  1 2 8 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ,  t o  t h e  N o r t h  r i g h t - o f 2 - w a y  
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4 1 5 . 8  f e e t  W e s t  a n d  S o u t h  4 1

o
0 3  E a s t  G 8 . 9 7  i c e t  f r o m  t h e  N o r t h e a s t  

 

C o r n e r  o f  t h e  S o u t h e a s t  1 / 4  a n d  S o u t h e a s t  1 / 4  o f  S e c t i o n  1 5 ,  T o w n s h i p  

1  S o u t h ,  R a n g e  1  W e s t  o f  t h e  L i t e  M e r i d i a n ;  t h e n c e  N o r t h  8 9 0 5 7 '  W e s t  f o r  

2 7 1 . 8  f e e t  a l o n g  a  l i n e  p a r a l l e l  t o  t h e  N o r t h  l i n e  o f  t h e  S o u t h e a s t  1 / 4  o f  

t h e  S o u t h e a s t  1 / 4  o f  S e c t i o n  1 5 ,  T o w n s h i p  1  S o u t h ,  R a n g e  1  ' W e s t  o f  t h e  

U t e  M e r i d i a n ;  t h e n c e  N o r t h  5 3 0 0 5 '  W e s t  1 G . G G  f e e t ;  t h e n c e  N o r t h  5 3 ° 0 3 '  W e s t  

7 0  f e e t  t o  t h e  E a s t e r l y  r i g h t - o f - w a y  o f  t h e  C o u n t y  R o a d  t o  t h e  E a s t  o f  t h e  

r i g h t - o f - w a y  o f  t h e  D e n v e r  a n d  R i o  G r a n d e  W e s t e r n  r i g h t - o f - w a y ;  t h e n c e  

N o r t h w e s t e r l y  a l o n g  t h e  E a s t e r l y  r i g h t - o f - w a y  o f  s a i d  C o u n t y  R o a d  t o  t h e  

S o u t h  r i g h t - o f - w a y  o f  S t a t e  H i g h w a y  3 4 0 ;  t h e n c e  N o r t h e a s t e r l y  a l o n g  t h e  

S o u t h e r n  r i g h t - o f - w a y  o f  S t a t e  H i g h w a y  3 4 0  t o  t h e  N o r t h w e s t  C o r n e r  o f  L o t  9 ,  

B l o c k  1 ,  R i c h a r d  D .  M o b l e y ' s  F i r s t  S u b d i v i s i o n ;  t h e n c e  S o u t h  a l o n g  t h e  W e s t  

l i n e  o f  s a i d  L o t  9  t o  t h e  S o u t h w e s t  C o r n e r ;  t h e n c e  S o u t h  t o  t h e  c e n t e r  l i n e  

o f  v a c a t e d  a l l e y ;  t h e n c e  2 5  f e e t  E a s t ;  t h e n c e  N o r t h  t o  a  p o i n t  7 8  f e e t .  S o u t h  

o f  t h e  N o r t h  l i n e  o f  s a i d  B l o c k  1 ;  t h e n c e  E a s t  t o  a  p o i n t  7  1 / 2  f e e t  W e s t  o f  

t h e  E a s t  l i n e  o f  L o t  1 1 ,  B l o c k  1 ,  R i c h a r d  D .  M o b l e y ' s  F i r s t  S u b d i v i s i o n ;  

t h e n c e  N o r t h  t o  t h e  S o u t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  S t a t e  H i g h w a y  3 4 0 ;  t h e n c e  

a l o n g  t h e  S o u t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  S t a t e  H i g h w a y  3 4 0  a n d  G r a n d  A v e n u e  t o  

t h e  P o i n t  o f  B e g i n n i n g .  

H o w e v e r ,  e x c l u d i n g  f r o m  t h e  D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  A u t h o r i t y  o f  G r a n d  

J u n c t i o n  a l l  o f  B l o z k  5  o f  R i c h a r d  D .  M o b l e y ' s  F i r s t  S u b d i v i s i o n ,  a n d  L o t s  1  

t o  5 ,  i n c l u s i v e ,  o r  B l o c k  4 ,  R i c h a r d  D .  M o b l e y ' s  F i r s t  S u b d i v i s i o n ,  , m d  L o t s  	
o n nj E 

1 2  t o  1 G ,  i n c l u s i v e ,  o f  U l o c k  4 ,  R i c h a r d  D .  M o b l e y ' s  F i r s t  S u b d i v i s i o  

e x c e p t  t h e  N o r t h  5 0  f e e t  o f  L o t s  1 2  t o  1 5 ,  e N c l u s i v e  o f  t h e  W e s t  1 5  i c c L  o f  

s a i d  q o r t h  5 0  f e e t  o f  L o t  1 2 .  

A n d  a l s o  e x l u d i n g  f r o m  t h e  b o u n d a r i e s  o r  t h e  G r a n d  T h n c t i o n  D o w n t o w n  

D e v e l o p m e n t  A u t h o r i t y  t h a t  p a r t  o f  T r a c t  8 ,  A M E N D E D  S U R V E Y  O F  T H E  L I T T L E  

B O O K C L I F F E  R A I L R O A D  Y A R D S  l y i n g  S o u t h  3 : 1 C ,  E a s t  o f  a  l i n e  b e  i n n i n g a t  a  p o i n t  
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o n  t h e  E a s t  l i n e  o f  T r a c t  1  o f  A M E N D E D  S U R V E Y  O F  T H E  L I T T L E  B O O K L I F F E  R A I L -

R O A D  Y A R D S  f r o m  w h i c h  t h e  E a s t  1 / 4  C o r n e r  o f  S e c t i o n  1 5 ,  T o w n s h i p  1  S o u t h ,  

R a n g e  1  W e s t  o f  t h e  U t e  M e r i d i a n  b e a r s  N o r t h  4 4 0 1 1 '  E a s t  9 0 1 . 6 6  f e e t ;  t h e n c e  

N o r t h  8 9 ° 5 8 '  W e s t  1 2 6 . 0  f e e t ;  t h e n c e  S o u t h  0 0 0 1 '  E a s t  3 4 7 . 5  f e e t  t o  a  

p o i n t  o n  t h e  S o u t h  l i n e  o f  s a i d  T r a c t  8  w h i c h  i s  t h e  t e r m i n a l  p o i n t  o f  s a i d  

l i n e ;  a n d  a l s o  e x c l u d i n g  f r o m  t h e  b o u n d a r i e s  o f  t h e  D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  

A u t h o r i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ,  a l l  o f  T r a c t  9  e x c e p t  t h a t  p a r t  o f  s a i d  T r a c t  9  

i n c l u d e d  w i t h i n  t h e  f o l l o w i n g  d e s c r i b e d  p a r c e l : :  

T h a t  p a r t  o f  T r a c t s  1 ,  2 ,  3 ,  8 ,  a n d  9  o f  A M E N D E D  S U R V E Y  O F  T H E  L I T T L E  

B O O K C L I F F E  R A I L R A O D  Y A R D S  d e s c r i b e d  a s  f o l l o w s :  

B e g i n n i n g  a t  a  p o i n t  o n  t h e  E a s t  l i n e  o f  s a i d  T r a c t  1  f r o m  w h i c h  t h e  

E a s t  1 / 4  C o r n e r  o f  S e c t i o n  1 5 ,  T o w n s h i p  1  S o u t h ,  R a n g e  1  W e s t  o f  t h e  U t e  

M e r i d i a n  b e a r s  N o r t h  4 4 ° 1 1 '  E a s t  9 0 1 . 6 6  f e e t ;  t h e n c e  N o r t h  8 9 ° 5 8 '  W e s t  

1 2 6 . 0  f e e t ;  t h e n c e  S o u t h  0 ° 0 1 '  E a s t  1 9 7 . 5 0  f e e t  t o  t h e  c e n t e r l i n e  o f  t h e  

r a i l r o a d  s p u r  t r a c k ;  t h e n c e  S o u t h  8 9 0 5 8  E a s t  1 2 6 . 0 0  f e e t  a l o n g  s a i d  c e n t e r -

l i n e ;  t h e n c e  N o r t h  0 ° 0 1 '  W e s t  1 9 7 . 5 0  f e e t  t o  t h e  p o i n t  o f  b e g i n n i n g .  

T O G E T H E R  w i t h  a n  e a s e m e n t  o v e r  a n d  a c r o s s  a  s t r i p  o f  l a n d  e x t e n d i n g  S o u t h  

f r o m  t h e  p r o p e r t y  h e r e b y  d e s c r i b e d  t o  a  l i n e  3  f e e t  S o u t h  o f  a n d  p a r a l l e l  t o  

t h e  S o u t h  l i n e  o f  s a i d  r a i l r o a d  s p u r  t r a c k .  
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D E S C R I P T I O N  O F  T H E  P L A N  O F  D E V E L O P M E N T  A R E A  W I T H I N  
W H I C H  T A X  I N C R E M E N T  F I N A N C I N G  W I L L  B E  U S E D  

B e g i n n i n g  a t  t h e  N o r t h w e s t  C o r n e r  o f  W i l s o n s  S u b d i v i s i o n  o f  B l o c k  2  o f  

M o b l e y s  S u b d i v i s i o n ;  t h e n c e  E a s t  a l o n g  t h c  S o u t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  G r a n d  

A v e n u e  t o  t h e  N o r t h  C o r n e r  p o i n t  c o m m o n  t o  L o t s  9  a n d  1 0  o f  B l o c k  7 0 ,  C i t y  

o f  G r a n d  J u n c t i o n ;  t h e n c e  S o u t h  a l o n g  t h e  c o m m o n  l i n e  o f  L o t s  9  a n d  1 0  a n d  

t h e  c o m m o n  l i n e  o f  L o t s  1 5  a n d  1 6  a l l  i n  B l o c k  7 8 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ,  

t o  t h e  N o r t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  W h i t e  A v e n u e ;  t h e n c e  E a s t  t o  t h e  E a s t  r i g h t -  

o f - w a y  l i n e  o f  2 n d  S t r e e t ;  t h e n c e  S o u t h  t o  t h e  N o r t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  t h e  

E a s t - W e s t  a l l e y  i n  B l o c k  9 8 ;  t h e n c e  E a s t  a l o n g  t h e  N o r t h  l i n e  o f  t h e  E a s t -  

W e s t  a l l e y  B l o c k  9 8 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ,  t o  t h e  W e s t  r i g h t - o f - w a y  l i n e  

o f  3 r d  S t r e e t ;  t h e n c e  N o r t h  a l o n g  t h e  W e s t  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  3 r d  S t r e e t  

t o  t h e  S o u t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  G r a n d  A v e n u e ;  t h e n c e  E a s t  a l o n g  t h e  

S o u t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  G r a n d  A v e n u e  t o  t h e  E a s t  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  5 t h  

S t r e e t ;  t h e n c e  S o u t h  a l o n g  t h e  E a s t  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  5 t h  S t r e e t  t o  t h e  

N o r t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  t h e  E a s t - W e s t  a l l e y  i n  B l o c k  8 2 ,  C i t y  o f  G r a n d  

J u n c t i o n ;  t h e n c e  E a s t  t o  t e h  S o u t h w e s t  C o r n e r  o f  L o t  1 3 ,  B l o c k  8 2 ,  C i t y  o f  

G r a n d  J u n c t i o n ;  t h e n c e  a l o n g  t h e  W e s t  l i n e  o f  L o t  1 3 ,  B l o c k  8 2 ,  C i t y  o f  

G r a n d  J u n c t i o n  t o  t h e  S o u t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  G r a n d  A v e n u e ;  t h e n c e  E a s t  

a l o n g  t h e  S o u t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  G r a n d  A v e n u e  t o  t h e  E a s t  l i n e  o f  L o t  1 6 ,  

B l o c k  8 2 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ;  t h e n c e  S o u t h  a l o n g  t h e  E a s t  l i n e  o f  s a i d  

L o t  1 6  t o  t h e  N o r t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  t h e  E a s t - W e s t  a l l e y  i n  B l o c k  8 1 ;  

t h e n c e  E a s t  a l o n g  t h e  N o r t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  O f  t h e  E a s t - W e s t  a l l e y  i n  B l o c k  

8 2  a n d  8 3  t o  t h e  W e s t  l i n e  o f  L o t  9 ,  B l o c k  8 3 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ;  

t h e n c e  N o r t h  a l o n g t h e  W e s t  l i n e  o f  s a i d  L o t  9  t o  t h e  S o u t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  

o f  G r a n d  A v e n u e ;  t h e n c e  E a s t  a l o n g  t h e  S o u t h  r i g h t - o f - w a y  o f  G r a n d  A v e n u e  t o  

t h e  W e s t  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  7 t h  S t r e e t ;  t h e n c e  S o u t h  a l o n g  t h e  W e s t  r i g h t . -  

o f - w a y  l i n e  o f  7 t h  S t r e e t  t o  t h e  S o u t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  W h i t e  A v e n u e ;  t h e n c e  

t h e n c e  E a s t  a l o n g  t h e  S o u t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  W h i t e  A v e n u e  t o  t h e  W e s t  

r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  W h i t e  A v e n u e  t o  t h e  W e s t  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  t h e  N o r t h -  

S o u t h  a l l e y  i n  B l o c k  9 3 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ;  t h e n c e  S o u t h  a l o n g  t h e  W e s t  

r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  t h e  N o r t h - S o u t h  a l l e y s  i n  B l o c k s  9 3 ,  1 0 6 ,  1 1 5 ,  a n d  1 2 0 ,  

- 1 1- 
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C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ,  t o  t h e  N o r t h  r i g h t - o f - w a y  l i n o  o f  U t e  A v e n u e ;  t h e n c e  

W e s t  a l o n g  t h e  N o r t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  U t e  A v e n u e  t o  t h e  f : . o u t h w e s t  C o r n e r ,  

B l o c k  1 0 ,  M o b l e y  S u b d i v i s i o n ;  t h e n c e  N o r t h w e s t  a l o n g  t h e  S o u t h w e s t  l i n e  o f  

B l o c k  1 0 ,  M o b l e y  S u b d i v i s i o n  t o  t h e  i n t e r s e c t i o n  w i t h  t h e  s o u t h e r l y  p r o j e c -

t i o n  o f  t h e  C a s t  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  S p r u c e  S t r e c t ; t h e n c e  N o r t h  a l o n g  s a i d  

E a s t  l i n e  t o  t h e  N o r t h w e s t  C o r n e r ,  B l o c k  1 0 ,  M o b l e y  S u b d i v i s i o n ;  t h e n c e  

N o r t h w e s t e r l y  t o  a  p o i n t  w h i c h  l i e s  4 1 5 . 8  f e e t  W e s t  a n d  S o u t h  4 1 ° 0 3 '  E a s t  

6 8 . 9 7  f e e t  f r o m  t h e  N o r t h e a s t  C o r n e r  o f  t h e  S o u ' c l i e a s t  1 / 4  a n d  S o u t h e a s t  1 / 4  

o f  S e c t i o n  1 5 ,  T o w n s h i p  1  S o u t h ,  R a n g e  1  * v i t :  o f  t h e  L i t e  M e r i d i a n ;  t h e n c e  

N o r t h  8 9 ° 5 7 '  W e s t  f o r  2 7 1 . 8  f e e t  a l o n g  a  l i n e  p a r a l l e l  t o  t h e  N o r t h  l i n e  o f  

t h e  S o u t h e a s t  1 / 4  o f  t h e  S o u t h e a s t  1 / 4   o f  S e c t i o n  1 5 ,  T o w n s h i p  1  S o u t h ,  

R a n g e  1  W e s t  o f  t h e  U t e  M e r i d i a n ;  t h e n c e  N o r t h  5 3 0 3 '  W e s t  1 6 . 6 6  f e e t ;  t h e n c e  

N o r t h  5 3 " 0 3 '  W e s t  7 0  f e e t  t o  t h e  E a s t e r l y  r i g h t - o f - w a y  o f  t h e  C o u n t y  R o a d  t o  

t h e  E a s t  o f  t h e  r i g h t - o f - w a y  o f  t h e  D e n v e r  a n d  R i o  G r a n d e  W e s t e r n  r i g h t - o f -

w a y ;  t h e n c e  N o r t h w e s t e r l y  a l o n g  t h e  E a s t e r l y  r i g h t - o f - w a y  o f  s a i d  C o u n t y  

R o a d  t o  t h e  S o u t h  r i g h t - o f - w a y  o f  S t a t e  H i g h w a y  3 4 0 ;  t h e n c e  N o r t h e a s t e r l y  

a l o n g  t h e  S o u t h e r n  r i g h t - o f - w a y  o f  S t a t e  H i g h w a y  3 4 0  t o  t h e  N o r t h w e s t  

C o r n e r  o f  L o t  9 ,  B l o c k  1 ,  R i c h a r d  D .  M o b l e y ' s  F i r s t  S u b d i v i s i o n ;  t h e n c e  S o u t h  

a l o n g  t h e  W e s t  l i n e  o f  s a i d  L o t  9  t o  t h e  S o u t h w e s t  C o r n e r ;  t h e n c e  S o u t h  t o  

t h e  c e n t e r l i n e  o f  v a c a t e d  a l l e y ;  t h e n c e  2 5  f e e t  E a s t ;  t h e n c e  N o r t h  t o  a  p o i n t  

7 8  f e e t  S o u t h  o f  t h e  N o r t h  l i n e  o f  s a i d  B l o c k  1 ;  t h e n c e  E a s t  t o  a  p o i n t  7  1 / 2  

f e e t  W e s t  o f  t h e  E a s t  l i n e  o f  L o t  1 1 ,  B l o c k  1 ,  R i c h a r d  D .  m o b l e y ' s  F i r s t  

S u b d i v i s i o n ;  t h e n c e  N o r t h  t o  t h e  S o u t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  S t a t e  H i g h w a y  3 4 0 ;  

t h e n c e  a l o n g  t h e  S o u t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  S t a t e  H i g h w a y  3 4 0  a n d  G r a n d  A v e n u e  

t o  t h e  P o i n t  o f  B e g i n n i n g .  

H o w e v e r ,  e x c l u d i n g  f r o m  t h e  D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  A u t h o r i t y  o f  G r a n d  

J u n c t i o n  a l l  o f  B l o c k  5  o f  R i c h a r d  D .  M o b l e y ' s  F i r s t  S u b d i v i s i o n ,  a n d  L o t s  

1  t o  5 ,  i n c l u s i v e ,  o f  B l o c k  4 ,  R i c h a r d  D .  M o b l e y s  F i r s t  S u b d i v i s i o n ,  a n d  

L o t s  1 2  t o  1 6 ,  i n c l u s i v e ,  o f  B l o c k  4 ,  R i c h a r d  D .  M o b l e y ' s  F i r s t  S u b d i v i s i o n  

e x c e p t  t h e  N o r t h  S O  f e e t  o f  L o t s  1 2  t o  I G ,  e x c l u s i v e  o f  t h e  W e s t  1 5  f e e t  o f  

s a i d  N o r t h  S O  f e e t  o f  L o t  1 2 .  

A n d  a l s o  e x c l u d i n g  f r o m  t h e  b o u n d a r i e s  o f  t h e  G r a n d  J u n c t i o n  D o w n t o w n  

D e v e l o p m e n t  A u t h o r i t y  t h a t  p a r t  o r  T r a c t  8 ,  A M I N D E D  S U R V E Y  O F  T H E  L I T T L E  

M O K C L I F F E  R A T L R O A D  Y A R D S  f r o m  w h i c h  t h e  E a s t  1 / 4   C o r n e r  o f  S e c t i o n  1 5 ,  

- 1 2 -  



T o w n s h i p  1  S o u t h ,  R a n g e  1 ,  W e s t  o f  t h e  U t e  M e r i d i a n  B e a r s  N o r t h  4 4 ° 1 1 '  E a s t  

9 0 1 . 6 6  f e e t ;  t h e n c e  N o r t h  8 9 ° 5 8 '  W e s t  1 2 6 . 0  f e e t ;  t h e n c e  S o u t h  0 ° 0 1  E a s t  

3 4 7 . 5  f e e t  t o  a  p o i n t  o n  t h e  S o u t h  l i n e  o f  s a i d  T r a c t  0  w h i c h  i s  t h e  

t e r m i n a l  p o i n t  o f  s a i d  l i n e ;  a n d  a l s o  e x c l u d i n g  f r o m  t h e  b o u n d a r i e s  o f  t h e  

D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  A u t h o r i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ,  a l l  o f  T r a c t  9  e x c e p t  

t h a t  p a r t  o f  s a i d  T r a c t  9  i n c l u d e d  w i t h i n  t h e  f o l l o w i n g  d e s c r i b e d  p a r c e l :  

T h a t  p a r t  o f  T r a c t s  1 ,  2 ,  3 ,  8 ,  a n d  9  o f  A M E N D E D  S U R V E Y  O F  T H E  L I T T L E  

B O O K C L I F F E  R A I L R O A D  Y A R D S  d e s c r i b e d  a s  f o l l o w s :  

B e g i n n i n g  a t  a  p o i n t  o n  t h e  E a s t  l i n e  o f  s a i d  T r a c t  1  f r o m  w h i c h  t h e  E a s t  

1 / 4  C o r n e r  o f  S e c t i o n  1 5 ,  T o w n s h i p  1  S o u t h ,  R a n g e  1  w e s t  o f  t h e  U t e  M e r i d i a n  

b e a r s  N o r t h  4 4 °   1 1 '  E a s t  9 0 1 . 6 6  f e e t ;  t h e n c e  S o u t h  0 ° 0 1 '  E a s t  1 9 7 . 5 0  f e e t  

t o  t h e  c e n t e r l i n e  o f  t h e . r a i l r o a d  s p u r  t r a c k ;  t h e n c e  S o u t h  8 9 ° 5 8 '  E a s t  

1 2 6 . 0 0  f e e t  a l o n g  s a i d  c e n t e r l i n e ;  t h e n c e  N o r t h  0 0 0 1 '  W e s t  1 9 7 . 5 0  f e e t  t o  

t h e  p o i n t  o f  b e g i n n i n g .  

T O G E T H E R  w i t h  a n  e a s e m e n t  o v e r  a n d  a c r o s s  a  s t r i p  o f  l a n d  e x t e n d i n g  

S o u t h  f r o m  t h e  p r o p e r t y  h e r e b y  d e s c r i b e d  t o  a  l i n e  3  f e e t  S o u t h  o f  a n d  p a r a l -  

l e l  t o  t h e  S o u t h  l i n e  o f  s a i d  r a i l r o a d  s p u r  t r a c k .  

A n d  e x c e p t  t h e  f o l l o w i n g  p a r c e l s :  

L o t s  1 1  t o  1 6 ,  i n c l u s i v e ,  i n  B l o c k  8 3 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ,  M e s a  

C o u n t y ,  C o l o r a d o ;  a n d  

T h e  N o r t h  7 5  f e e t  o f  L o t s  1 ,  2 ,  a n d  3  o f  B l o c k  1 0 4 ,  C i t y  o f  G r a n d  

J u n c t i o n ,  M e s a  C o u n t y ,  C o l o r a d o ;  a n d  

L o t s  1 7  t o  2 5 ,  i n c l u s i v e ,  i n  B l o c k  1 0 2 ;  L o t s  1 7  t o  3 2 ,  i n c l u s i v e ,  i n  

B l o c k  1 0 3 ,  L o t s  1 7  t o  3 2 ,  i n c l u s i v e ,  i n  B l o c k  1 0 4 ;  L o t s  1 6  t o  3 0 ,  i n c l u s i v e ,  

e x c e p t  a l l  t h e  E a s t  7 1 . 9 5  f e e t  o f  L o t s  1 6  t o  2 0 ,  i n c l u s i v e ,  e x c e p t  t h e  N o r t h  

3 0  f e e t  o f  t h e  E a s t  7 1 . 9 5  f e e t  o f  L o t s  I G  t o  2 0  i n c l u s i v e ,  i n  B l o c k  1 0 5 ;  

L o t s  1  t o  1 5 ,  i n c l u s i v e ,  e x c e p t  t h e  E a s t  5 0 . 4 5  f e e t  o f  L o t s  1 1  t o  1 5 ,  i n c l u s i v e  

i n  B l o c k  1 1 6 ;  L o t s  1  t o  1 6  i n c l u s i v e ,  i n  B l o c ) :  1 1 7 ;  a n d  L o t s  1  L o  1 6 ,  i n c l u s i v e ,  

i n  B l o c k  1 1 1 3 ,  a l l  i n  t h e  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ,  M e s a  C o u n t y ,  C o l o r a d o .  

- 1 3 -  



E X H I B I T  " C "  

D E S C R I P T I O N  O F  T H E  C O M M E R C I A L  R E N O V A T I O N  D I 5 T R I C T S  

L o t s  1 1  t o  1 6 ,  i n c l u s i v e ,  i n  B l o c k  0 3 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ,  M e g a  

C o u n t y ,  C o l o r a d o ;  a n d  

T h e  N o r t h  7 5  f e e t  o f  L o t s  1 ,  2 ,  a n d  3  o f  B l o c k  1 0 4 ,  C i t y  o f  G r a n d  

J u n c t i o n ,  M e s a  C o u n t y ,  C o l o r a d o ;  a n d  

L o t s  1 7  t o  2 5 ,  i n c l u s i v e ,  i n  B l o c k  1 0 2 ;  L o t s  1 7  t o  3 2 ,  i n c l u s i v e ,  i n  

B l o c k  1 0 3 ,  L o t s  1 7  t o  3 2 ,  i n c l u s i v e ,  i n  B l o c k  1 0 4 ;  L o t s  1 6  t o  3 0 ,  i n c l u s i v e ,  

e x c e p t  a l l  t h e  E a s t  7 1 . 9 5  f e e t  o f  L o t s  1 6  t o  2 0 ,  i n c l u s i v e ,  e x c e p t  t h e  

N o r t h  3 0  f e e t  o f  t h e  E a s t  7 1 . 9 5  f e e t  o f  L o t s  1 6  t o  2 0 ,  i n c l u s i v e ,  i n  B l o c k  

1 0 5 ;  L o t s  1  t o  1 5 ,  i n c l u s i v e ,  e x c e p t  t h e  E a s t  5 0 . 4 5  f e e t  o f  L o t s  1 1  t o  1 5 ,  

i n c l u s i v e ,  i n  B l o c k  1 1 6 ;  L o t s  1  t o  1 6  i n c l u s i v e ,  i n  B l o c k  1 1 7 ;  a n d  L o t s  

1  t o  1 6 ,  i n c l u s i v e ,  i n  B l o c k  1 1 8 ,  a l l  i n  t h e  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ,  M e s a  

C o u n t y ,  C o l o r a d o  
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S E C T I O N  I I I 

S T A T U T O R Y  R E Q U I R E M E N T S  F O R  A D O P T I O N  A N D  I M P L E M E N T A T I O N  

O F  A  D O W N T O W N  D E V E L O P M E N T  A U T H O R I T Y  P L A N  O F  D E V E L O P M E N T  W H I C H  I N C L U D E S  

B O T H  R E N O V A T I O N  D I S T R I C T S  A N D  A  P L A N  O F  D E V E L O P M E N T  A R E A  W I T H I N  W H I C H  T A X  

I N C R E M E N T  F I N A N C I N G  W I L L  B E  U S E D  

A .  G E N E R A L  

1 .  R e v i t a l i z a t i o n  o f  a  d o w n t o w n  a r e a  i s  a  t i m e - c o n s u m i n g  a n d  d y n a m i c  

p r o c e s s .  T h e  r e s u l t s  o f  t h e  p l a n n i n g  p h a s e  m a y  i n f l u e n c e  t h e  d o w n t o w n  

e n v i r o n m e n t  f o r  y e a r s ,  a n d  i t  i s ,  t h e r e f o r e ,  n e c e s s a r y  t h a t  t h o s e  a f f e c t e d  

b y  a  p l a n  o f  d e v e l o p m e n t  a r e  p r o v i d e d  a d e q u a t e  o p p o r t u n i t y  t o  v o i c e  t h e i r  

s u g g e s t i o n s  a n d  c o n c e r n s  f o r  t h e  f u t u r e  o f  " t h e i r "  d o w n t o w n .  T h e  m i n i m u m  

r e q u i r e m e n t s  a r e  t h o s e  d i c t a t e d  b y  C o l o r a d o  l a w .  

2 .  T h e  f o l l o w i n g  s u m m a r i z e s  t h e  s t a t u t o r y  r e q u i r e m e n t s  f o r  a d o p t i o n  o f  

t h i s  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  a n d .  i n d i c a t e s  t h e  d a t e  o f  c o m p l e t i o n  o f  t h i s  P l a n .  

A d d i t i o n a l l y ,  a l s o  s h o w n  a r e  t h e  o t h e r  o p p o r t u n i t i e s  p r o v i d e d  f o r  i n p u t  i n t o  

t h e  P l a n  a n d  o p t i o n a l  a c t i v i t i e s  u n d e r t a k e n  t o  a s s u r e  m a x i m u m  p u b l i c  i n p u t  

a s  w e l l  a s  c o m p l i a n c e  w i t h  t h e  p o l i c i e s  o f  t h e  C i t y  C o u n c i l .  

B .  D A T E  O F  A C T I O N  C .  S T A T U T O R Y  R E Q U I R E M E N T S  D .  	 O P T I O N A L  A C T I V I T I E S  

1.   1 / 1 9 / 7 7  R e s o l u t i o n  a u t h o r i z i n g  e l e c t i o n  
o f  f o r m a t i o n  o f  D D A  

2.   2 / 0 / 7 7  E l e c t i o n  

3.  3 / 1 G / 7 7  C i t y  O r d i a n a n c e  N o .  	 1 6 6 9 ., 
e s t a b l i s h i n g  D D A  
S t a t e  S t a t u t e  
3 . 1 - 2 5 - 0 0 4  

4.  G / 2 / 0 0  E m p l o y m e n t  o f  c o n s u l t t s  
t o  s t u d y  a n d  a n a l y z e  l a n d  
u s e ,  	 u r b a n  d e s i g n ,  p a r k i n g ,  
t r a f f i c ,  a n d  m a r k e t  c o n d i -  
t i o n s  

5.  0 / 2 1 / 8 0  F o r m a t i o n  o f  D o w n t o w n  
A c t i o n  C o m m i t t e e  t o  P r o -
v i d e  i n p u t  o n  P l a n  o f  
D e v e l o p m e n t  



B .  D A T E  O F  A C T I O N   C .  S T A T U T O R Y  R E Q U I R E m E N T s  D .  	 O P T I O N A L  A C T I V I T I E S  

( C o n t i n u e d )  

6. 4 / 1 5 / 8 1  A d o p t i o n  b y  C i t y  C o u n c i l  
o f  P o l i c y  R e s o l u t i o n  f o r  
d o w n t o w n  

7.   1 0 / 2 / 8 1  P u b l i c  p r e s e n t a t i o n  b y  
J o h n s o n ,  J o h n s o n  &  R o y ,  
I n c .  o f  t h e i r  c o n c l u -
s i o n s  c o n c e r n i n g  t h e  
d o w n t o w n  a r e a  

8.   1 0 / 7 / 8 1  D i s c u s s i o n  w i t h  C o u n t y  
A s s e s s o r  a n d  T r e a s u r e r  
c o n c e r n i n g  i m p l e m e n t a -
t i o n  o f  t a x  d e f e r r a l  a n d  
t a x  i n c r e m e n t  f i n a n c i n g  

9.  1 0 / 2 8 / 8 1  M e e t i n g  w i t h  s c h o o l  d i s t r i c t  
p e r s o n n e l  s e e k i n g  t h e i r  a d v i c e  
a n d  c o m m e n t s  o n  t a x  i n c r e m e n t  
f i n a n c i n g  	 3 1 - 2 5 - 6 0 7  	 ( 3 ) ( d )  

10.  1 1 / 6 / 8 1  R e v i e w  o f  D o w n t o w n  D e v e l -
o p m e n t  S t r a t e g y  P l a n  b y  
D D A  B o a r d  o f  D i r e c t o r s  
a n d  i n v i t a t i o n  t o  M e s a  
C o u n t y  C o m m i s s i o n e r s  t o  
a t t e n d  f o r  e x p l a n a t i o n  
o f  P l a n  c o n c e p t  i n c l u d -
i n g  t a x  i n c r e m e n t  
f i n a n c i n g  

11.  1 1 / 1 1 / 8 1  P u b l i s h e d  n o t i c e  o f  
m e e t i n g  o f  D D A  B o a r d  t o  
c o n s i d e r  a n d  a d o p t  P l a n  
o f  D e v e l o p m e n t  a f t e r  
p u b l i c  i n p u t  

12.   1 1 / 1 1 / 8 1  P r e s e n t a t i o n  o f  P l a n  t o  
l o c a l  a r c h i t e c t s ,  e n g i n -  
e e r s ,  	 a n d  p l a n n e r s  

13.  1 1 / 1 3 / 8 1  P u b l i c  m e e t i n g  o f  D D A  
B o a r d  c o n c e r n i n g  P l a n  
o f  D e v e l o p m e n t  c o n c e p t  
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B .  D A T E  O F  A C T I O N  	 C .  S T A T U T O R Y  R E Q U I R E M E N T S  	
D .  O P T I O N A L  A C T I V I T I E S   

( C o n t i n u e d )  

2 2. U p o n a d o p t i o n  
o f  P l a n  o f  
D e v e l o p m e n t  

2 3 .  T o  b e  d e t e r -
m i n e d  d u r i n g  
1 9 8 2  

2 4 .  T o  b e  d e t e r -
mi n e d d u ri n g 
1 9 0 2 

2 5 .  T o  b e  d e t e r - 

m i n e d  d u r i n g  
1 9 8 2  

2 6 .  T o  b e  d e t e r -
mi n e d d u ri n g 
1 9 8 2  

2 7 .  T o  b e  d e t e r -  

m i n e d  d u r i n g  
1 9 8 2  

F r e e z i n g  o f  A d  V a l o r e m  t a x  b a s e  
a n d  s a l e s  t a x  b a s e  a s  o f  e f f e c -
t i v e  d a t e  o f  P l a n  
3 1 - 2 5 - 8 0 7 ( 3 )  

R e s o l u t i o n  o f  D D A  B o a r d  t o  h a v e  
e l e c t i o n  f o r  p l e d g i n g  o f  t a x  
i n c r e m e n t  f u n d s  
3 5 - 2 5 - 8 0 7 ( 3 ) ( b )  

A p p r o v a l  b y  C i t y  C o u n c i l  o f  
e l e c t i o n  a t  l e a s t  3 0  d a y s  

. p r i o r  t o  e l e c t i o n  
3 5 - 2 5 - 8 0 7 ( 3 )  ( b )  

E l e c t i o n  -  q u a l i f i e d  e l e c t o r s  

o f  d i s t r i c t  
3 5 - 2 5 - 8 0 7 ( 3 ) ( b )  

C i t y  C o u n c i l  a d o p t i o n  o f  o r d i n -
a n c e  a u t h o r i z i n g  t h e  i s s u a n c e  

o f  b o n d s  

B o n d s  i s s u e d  f o r  p r o j e c t  
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S E C T I O N  I v  

E X I S T I N G  C O N D I T I O N S  W I T H I N  T H E  B O U N D A R I E S  

O F  T H E  D O W N T O W N  D E V E L O P M E N T  A U T H O R I T Y  

A .  R E S U L T S  O F  T H E  A N A L Y S I S  O F  E X I S T I N G  C O N D I T I O N S  

1 .  J o h n s o n ,  J o h n s o n  &  R o y ,  I n c . ,  c o n c l u d e d  t h a t  a  D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  

S t r a t e g y  P l a n  w a s  n e e d e d  b e c a u s e :  " W i t h i n  t h e  d o w n t o w n  a r c a ,  t h e r e  e x i s t  

c l e a r  m e a s u r e s  o f  b l i g h t  a n d  d e t e r i o r a t i o n ,  w h i c h  r e q u i r e  i m p r o v e m e n t s  t o  

e n s u r e  t h e  e c o n o m i c  w e l l - b e i n g  a n d  q u a l i t y  o f  l i f e  o f  a l l  o u r  r e s i d e n t s .  

W e  h a v e  a  s u b s t a n t i a l  n u m b e r  o f  d e t e r i o r a t i n g  s t r u c t u r e s ;  s o m e  o f  t h e s e  

s u f f e r  f r o m  s t r u c t u r a l  b l i g h t ,  s o m e  f r o m  f u n c t i o n a l  b l i g h t .  A l t h o u g h  o u r  

s t r e e t  s y s t e m  i s  g e n e r a l l y  w i d e  a n d  a d e q u a t e ,  w e  f a c e  c i r c u l a t i o n  p r o b l e m s  

w h i c h  c a l l  f o r  s i m p l i f i c a t i o n .  T h e  u t i l i t y  s y s t e m s  s e r v i n g  o u r  d o w n t o w n  

m u s t  b e  r e p l a c e d  b o t h  f o r  o u r  s a f e t y  a n d  o u r  f u t u r e  g r o w t h .  M o s t  o f  a l l ,  

w e  n e e d  t o  g r a s p  t h e  o p p o r t u n i t y  t o  b r i n g  l i f e  b a c k  i n t o  t h e  d o w n t o w n  a r e a  

t h r o u g h  t h e  a d d i t i o n  o f  s o u n d  h o u s i n g  a n d  a t t r a c t i v e  c o m m e r c i a l  a n d  o f f i c e  

s p a c e . "  

2 .  A m o n g  t h e  m a n y  f a c t o r s  p r e s e n t l y  e x i s t i n g  w i t h i n  t h e  b o u n d a r i e s  

o f  t h e  D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  A u t h o r i t y  w h i c h  l e d  J o h n s o n ,  J o h n s o n  &  R o y ,  I n c .  

t o  t h e  a b o v e  c o n c l u s i o n  a r e :  

a .   A n y  i n c r e a s e  i n  i n t e n s i t y  o f  d e v e l o p m e n t  o r  r e d e v e l o p m e n t  w i l l  

r e q u i r e  r e p l a c e m e n t  a n d  u p g r a d i n g  o f  p r e s e n t  u t i l i t i e s ,  i n c l u d i n g  r e p l a c i n g  

a n d  u p g r a d i n g  o f  w a t e r  a n d  s e w e r  l i n e s ;  

b .  A  p r e s e n t  n e e d  f o r  p a r k i n g  l o c a t i o n s  w h i c h  p r o v i d e  r e a s o n a b l e  

l o c a t i o n  d i s t r i b u t i o n  o f  l o n g  a n d  s h o r t  t e r m  p a r k i n g  a s  w e l l  a s  e f f e c t i v e l y  

p r o v i d e  f o r  l o n g  t e r m  p a r k i n g .  

c .   A  p r e s e n t  c o m b i n a t i o n  o f  o n e - w a y  s t r e e t s  a n d  r e s t r i c t e d  t u r n i n g .  
- 

i n t e r s e c t i o n s  a l o n g  M a i n  S t r e e t  w h i c h  r e q u i r e s  o n e  t o  t r a v e l  f o u r  t o  s i x  

b l o c k s  t o  f i n d  a  p a r k i n g  s p a c e  a n d  w h i c h  o f t e n  p r e v e n t s  o n e  f r o m  g e t t i n g  

t o  v i s i b l e  p a r k i n g  l o t s  o n  c r o s s  s t r e e t s  a n d  i n h i b i t s  t h e  a b i l i t y  t o  r e a c h  

o f f s t r c e t  l o t s ;  

d .   P o t e n t i a l  d e v e l o p m e n t  s i t e s  a t  w h i c h  o w n e r s h i p  h a s  n o t  b e e n  

c o n s o l i d a t e d  a n d  w h e r e  t h e  p o t e n t i a l  m a j o r  d e v e l o p m e n t  p a r c e l s  a r c  d i v i d e d  

b y  a l l e y s  a n d  s t r e e t w a y s ;  
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e .   P r e s e n t  z o n i n g  c l a s s i f i c a t i o n s  w h i c h  d o  n o t  a l w a y s  m a k e  i t  

p o s s i b l e  t o  a t t r a c t  t h e  d e s i r e d  t y p e  o f  r e d e v e l o p m e n t ;  

f .  E x i s t i n g  l a n d  u s e  o f  a d j a c e n t  p a r c e l s  a n d  e x i s t i n g  z o n i n g  a r e  

n o t  s u c h  a s  t o  e n c o u r a g e  s u c c e s s f u l  r e d e v e l o p m e n t  o f  m u l t i p l e  f a m i l y  

h o u s i n g ;  

g .  F r a g : n e n t e - . i  o w n e r s h i p  a n c i  l a n d  p r i c e s w h i c h  p u t  t h e  a r e a  a t  a  

d i s a d v a n t a g e  i n  a t t r a c t i n g  n e w  b u i l d e r s ;  

h .   L a c k  o f  h i g h  q u a l i t y  l o d g i n g ;  

i .   A r e a s  a d j a c e n t  t o  t h e  D D A  w h i c h  c o n t a i n  a r e a s  t h a t  n o  l o n g e r  

f u l f i l l  t h e i r  o r i g i n a l  f u n c t i o n ,  a n d  w h i c h  a r e  u n a t t r a c t i v e ,  a t  t i m e s  u n s a f e ,  

a n d  p r o v i d e  a  l o i t e r i n g  s p o t  f o r  t r a n s i e n t s ,  s u c h  a s  W h i t m a n  P a r k ;  a n d  

j .   U p p e r  s t o r i e s  o f  m o s t  d o w n t o w n  s t r u c t u r e s  w h i c h  a r e  g e n e r a l l y  

u n d e r u t i l i z e d  a s  a c t i v i t y  g e n e r a t o r s  f o r  t h e  d o w n t o w n  a r e a  b e c a u s e  o f  t h e i r  

p r e s e n t  u s e  a s  s t o r a g e  a r e a s .  

B .  A D D I T I O N A L  F A C T O R S  

1 .  I n  a d d i t i o n  t o  t h e  a b o v e  f a c t o r s ,  o t h e r  f a c t o r s  i n d i c a t e  t h a t ,  

d e s p i t e  t h e  t r a d i t i o n a l  a d v a n t a g e s  o f  t h e  c e n t r a l  b u s i n e s s  d i s t r i c t  o v e r  

o t h e r  l o c a t i o n s  b e c a u s e  o f  i t s  c o r e  o f  g o v e r n m e n t a l ,  f i n a n c i a l ,  a n d  r e l a t e d  

a c t i v i t i e s ,  t h e  c e n t r a l  b u s i n e s s  d i s t r i c t  i s  n o  l o n g e r  a b l e  t o  a t t r a c t  n e w  

d e v e l o p m e n t  o r  r e d e v e l o p m e n t .  

2 .  T h e  a r e a  w i t h i n  t h e  b o u n d a r i e s  o f  t h e  D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  

A u t h o r i t y  h a s  t r a d i t i o n a l l y  b e e n  a  s t r o n g  r e t a i l  a r e a  f o r  t h e  C i t y .  H o w e v e r ,  

a t  t h e  p r e s e n t  t i m e  t h e r e  a r e  v a c a n t  b u i l d i n g s ,  n o t  p r e s e n t l y  u n d e r g o i n g  

r e d e v e l o p m e n t  o r  c o n v e r s i o n ,  a t  t h e  c o r n e r s  o f .   5 t h  a n d  M a i n ,  2 n d  a n d  

C o l o r a d o ,  4 t h  a n d  M a i n ,  a n d  3 r d  a n d  M a i n .  A U  t h e  p r e s e n t  t i m e  a p p r o x i m a t e l y  

o n e  s q u a r e  f o o t  o f  e a c h  f i v e  a v a i l a b l e  f o r  r e t a i l  s p a c e  i s  v a c a n t  s i n c e  

t h e r e  i s  p r e s e n t l y  a  r e t a i l  v a c a n c y  r a t e  o f  a p p r o x i m a t e l y  1 0 . 8 %  e v e n  t h o u g h  

r e t a i l  s p a c e  i s  i n  h i g h  d e m a n d  i n  o t h e r  a r e a s .  E a c h  s c a r e  f o o t  o f  v a c a n t  

r e t a i l  s p a c e  m e a n s  t h a t  t h e r e  i s  l o s t  r e v e n u e  t o  t h e  p r o p e r t y  o w n e r ,  a  l o s s  

i n  t h e  e n t i r e  s p e c t r u m  o f  r e t a i l  g o o d s  a v a i l a b l e  t o  t h e  c o n s u m e r ,  a n d  a  l o s s  

o f  c o n s u m e r - a t t r a c t i n g  b u s i n e s s e s .  

3 .  T h e  d o w n t o w n  a r e a  i s  a l s o  a n  o l d  a r e a .  A l t h o u g h  t h e r e  h a s  b e e n  

s o m e  n e w  c o n s t r u c t i o n  w i t h i n  t h e  l a s t  1 0  y e a r s ,  a p p r o x i m a t e l y  8 5 1  o f  a l l  

t h e  s t r u c t u r e s  a r e  o l d e r  t h a n  3 0  y e a n - 3  o l d .  T h e r e  h a v e  b e e n  t h r e e  p e r i o d s  
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o f  s i g n i f i c a n t  c o n s t r u c t i o n  d o w n t o w n :  1 0 8 7  t o  1 8 9 4 ,  1 9 0 7  t o  1 9 2 2 ,  a n d  1 9 4 6  

t o  1 9 5 2 .  B e c a u s e  o f  t h e  d i f f e r e n t  b u i l d i n g  r e q u i r e m e n t s  d u r i n g  t h e s e  p e r -

i o d s ,  t h e s e  o l d e r  b u i l d i n g s ,  u n l e s s  r e n o v a t e d ,  r e m o d e l e d ,  o r  r e d e v e l o p e d ,  

c o n t a i n  s t r u c t u r a l  h a z a r d s  t o  h e a l t h  a n d  s a f e t y .  F o r  e x a m p l e ,  t h e  l a r g e  

w i n d o w s  u s e d  o n  o l d e r  b u i l d i n g s  t o  p r o v i d e  s u n l i g h t  a n d  v e n t i l a t i o n ,  n o w  

c r e a t e  s a f e t y  p r o b l e m s  b e c a u s e  o f  t h e  e a s y  a c c e s s  t h e y  m a y  p r o v i d e  f o r  

b u r g l a r s  a n d  t r a n s i e n t s ,  a n d  t h e  h i g h  c e i l i n g  o f  m a n y  o l d e r  b u i l d i n g s  m a y  

p r o v i d e  m o r e  a i r  s p a c e  f o r  c o m b u s t i b l e  m a t t e r .  

4 .  T h e  d e c l i n e  o f  t h e  d o w n t o w n  c e n t r a l  b u s i n e s s  d i s t r i c t  c a n  b e s t  b e  

s e e n  i n  a  c o m p a r i s o n  o f  t h e  s a l e s  i n c o m e  a n d  a s s e s s e d  v a l u a t i o n  o f  p r o p e r t y  

i n  t h e  l a s t  t h r e e  y e a r s .  S a l e s  t a x e s  c o l l e c t e d  i n  t h e  c e n t r a l  d o w n t o w n  

a r e a  a l o n g  b o t h  s i d e s  o f  M a i n  S t r e e t  h a v e  f a l l e n  f r o m  $ 4 0 8 , 0 8 8  i n  1 9 7 9  t o  

$ 3 8 4 , 1 4 0  i n  1 9 8 0  a n d  $ 3 0 4 , 3 3 8 i n  1 9 8 1 ,  d u r i n g  t h e  f i r s t  e i g h t  m o n t h s  o f  

e a c h  y e a r .  T h i s  r e f l e c t s  t h a t  t h e  s h a r e  o f  t h e  c i t y - w i d e  r e t a i l  m a r k e t  i n  

t h i s  a r e a  h a s  f a l l e n  f r o m  1 3 . 2 3 %  t o  7 . 2 4 % .  

5 .  T h i s  r e d u c t i o n  i n  s a l e s  t a x  r e v e n u e  i s  n o t  d u e  t o  a  c h a n g e  o f  u s e ,  

f o r  t h e  t o t a l  a s s e s s e d  v a l u a t i o n  o f  p r o p e r t y  h a s  a l s o  d e c l i n e d .  A l t h o u g h  

t h e  t o t a l  a s s e s s e d  v a l u a t i o n  o f  r e a l  p r o p e r t y  w i t h i n  t h e  b o u n d a r i e s  o f  t h e  

D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  A u t h o r i t y  i n c r e a s e d  b y  5 . 8 5 %  b e c a u s e  o f  s u b s t a n t i a l  

i n c l u s i o n s  o f  n e w  P r o p e r t y  i n  t h e  D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  A u t h o r i t y ,  t h e  

a s s e s s e d  v a l u e  o f  p e r s o n a l  p r o p e r t y  f e l l  b y  3 1 . 8 0 %  a n d  t h e  o v e r a l l  a s s e s s e d  

v a l u e  f e l l  b y  9 . 0 2 % .  T h i s  d e c l i n e  i n  t a x  r e v e n u e s ,  w h e n  v i e w e d  a g a i n s t  t h e  

m a s s i v e  d e v e l o p m e n t  o c c u r i n g  o n  H o r i z o n  D r i v e  a n d  i n  o t h e r  a r e a s ,  i n d i c a t e s  

t h a t  t h e  c e n t r a l  b u s i n e s s  d i s t r i c t  i s  f a i l i n g  t o  k e e p  p a c e  w i t h  t h e  r e s t  

o f  t h e  c o u n t y .  

G .  A l l  o f  t h e s e  f a c t o r s  i n d i c a t e  t h a t  t h e  c o n c l u s i o n  b y  J o h n s o n ,  

J o h n s o n  &  R o y ,  I n c , ,  t h a t  b l i g h t  e x i s t s  w i t h i n  t h e  d o w n t o w n  a r e a ,  a p p l i e s  t o  

t h e  p r o p e r t y  w i t h i n  t h e  D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  A u t h o r i t y .  U n d e r  C o l o r a d o  l a w ,  

a  b l i g h t e d  a r e a  i s  n o t  e q u a t e d  w i t h  w h a t  i s  t r a d i t i o n a l l y  t h o u g h t  o f  a s  a  

" s l u m " , ,  b u t ,  r a t h e r  i s  a n  a r e a  i n  w h i c h  s o u n d  g r o w t h ,  a d e q u a t e  h o u s i n g  

p r o v i s i o n s  a n d  t h e  p u b l i c  h e a l t h  a n d  w e l f a r e  a r c  i m p a i r e d  b e c a u s e  o f  t h e  t y p e  

o f  s t r u c t u r e s  a n d  t h e  l a n d  u p o n  w h i c h  t h e y  a r c  l o c a t e d  a s  w e l l  a s  o t h e r  

u n s a n i t a r y ,  o r  u n s a f e  c o n d i t i o n s .  



C .  P U B L I C  I I : P U T  

1 .  D u r i n g  p u b l i c  m e e t i n g s  a n d  t h r o u g h  d i s c u s s i o n  wit h Cit y o f fi ci al s, 

o t h e r  p o t e n t i a l  p r o b l e m s  h a v e  b e e n  i d e n t i f i e d .  T h e s e  p r o b l e m s  v a r y  i n  

s e v e r i t y .  S o m e  p r o b l e m s  a r e  s c h e d u l e d  t o  b e  r e m e d i e d  b y  w o r k  p r o g r a m s  i n  

t h e  f u t u r e ,  w h i l e  o t h e r s  a r e  n o t  s c h e d u l e d  f o r  c o r r e c t i v e  a c t i o n .  T h e  

p r o b l e m s  i n c l u d e :  

a .   C o m b i n e d  s a n i t a r y  a n d  s t o r m  s e w e r s  i n  t h e  d o w n t o w n  a r e a  h a v e  t h e  

p o t e n t i a l  t o  b a c k  u p  i n t o  t h e  d r a i n s  o f  p r o p e r t y  o w n e r s  a f t e r  e x t r e m e  r a i n s ,  

t h e r e b y  c r e a t i n g  a n  u n s a n i t a r y  c o n d i t i o n .  A n y  f u t u r e  s e w e r  c o n s t r u c t i o n  

w o u l d  r e q u i r e  t h e  i n s t a l l a t i o n  o f  s e p a r a t e  l i n e s .  

b .   T h e r e  a r e  d e t e r i o r a t i n g  u n d e r d r a i n s  i n  t h e  S h o p p i n g  P a r k  a l o n g  

M a i n  S t r e e t  f r o m  3 r d  t o  5 t h .  

c .  T h e r e  a r e  s i d e w a l k s  i n  a  d e t e r i o r a t i n g  c o n d i t i o n  o n  t h e  s o u t h e a s t  

c o r n e r  o f  5 t h  a n d  R o o d  a n d  o n  t h e  2 0 0  b l o c k  b e t w e e n  M a i n  a n d  C o l o r a d o .  

d .  T h e  s t r e e t  l i g h t i n g  i n  t h e  S h o p p i n g  P a r k  i s  o n  t a l l  p o l e s ,  b u t  

s i n c e  t h e  v e g e t a t i o n  i s  n o w  q u i t e  l a r g e  o n  m a i n  S t r e e t ,  l i t t l e  l i g h t  r e a c h e s  

t h e  s i d e w a l k s  a n d  w a l k w a y s  c r e a t i n g  a  p o t e n t i a l  p u b l i c  s a f e t y  h a z a r d .  

e .  T h e r e  a r e  n o  n o r t h - s o u t h  w a t e r  m a i n s  o n  2 n d ,  3 r d ,  a n d  4 t h  a n d  t h e  

e a s t / w e s t  m a i n s  o n  G r a n d ,  W h i t e ,  a n d  R o o d  a r e  n o  l a r g e r  t h a n  6  i n c h e s ,  

t h e r e b y  p r o v i d i n g  l i m i t e d  s u p p l i e s  w h i c h  a r e  n o t  a d e q u t e  u n d e r  p r e s e n t  c o d e s  

f o r  a d e q u a t e  f i r e  p r o t e c t i o n  l e v e l s .  

f .  P u b l i c  o f f i c i a l s  a r e  a w a r e  t h a t  t h e  f o u n d a t i o n  w o r k  o n  s o m e  o f  

t h e  o l d e r  b u i l d i n g s  h a v e  d e t e r i o r a t e d  i n  t h e  p a s t  o r  a r e  p r e s e n t l y  i n  a  

d e t e r i o r a t e d  c o n d i t i o n .  F o r  e x a m p l e ,  o n e  o f  t h e  b u i l d i n g s  h a s  w o o d e n  p i l e s  

w h i c h  r o t t e d  b e c a u s e  o f  a  f l u c t u a t i n g  w a t e r  t a b l e .  D u r i n g  t h e  M a i n  S t r e e t  

w a t e r  m a i n  b r e a k ,  e x t e n s i v e  d a m a g e  o c c u r r e d  b e c a u s e  o f  t h e  o l d  s t y l e ,  p o r o u s  

f o u n d a t i o n s .  

g .  T h e  a l , e y s  i n  t h e  d o w n t o w n  a r e a  a r e  s t i l l  m a j o r  d e l i v e r y  a n d  

s e r v i c e  r o u t e s ;  h o w e v e r ,  h e a v y  p e d e s t r i a n  t r a f f i c  h a s  b e e n  e n c o u r a g e d  b y  

t h e  u s e  o f  w a l k t h r o u g h s  a t  t h e  U .  S .  B a n k  b u i l d i n g  a n d  o n  t h e  n o r t h s i d c  o f  

t h e  6 0 0  b l o c k ,  a n d  b y  t h e  p l a c e m e n t o f  p a r k i n g  a r e a s  a c r o s s  a n  a l l e y  f r o m  

b u s i n e s s  e s t a b l i s h m e n t s .  M a n y  b u s i n e s s e s  h a v e  e n c o u r a g e d  t h e  u s e  o f  b a c k  

d o o r s  a s  t h e  m o s t  d i r e c t  e n t r a n c e  f r o m  a  p a r k i n g  a r e a  t o  t h e i r  e s t a b l i s h -

m e n t .  H o w e v e r ,  t h e  a l l e y  s u r f a c e s  a r e  o f t e n  u n e v e n  a n d  n o t  a d a p t e d  t o  

p e d e s t r i a n  t r a v e l ,  t h e r e  a r e  n o  c r o s s w a l k s ,  t h e  l i g h t i n g a t n i g h t i s m a d e -  
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q u a t e ,  a n d  d u r i n g  b u s i n e s s  h o u r s  t h e r e  i s  a  f l o w  o f  b o t h  d e l i v e r y  t r u c k s  

a n d  t r a s h  c o l l e c t i o n  t r u c k s  w h i c h  p o s e  a  p o t e n t i a l  t h r e a t  t o  p e d e s t r i a n s .  

2 .  T h e  c o m b i n a t i o n  o f  t h e s e  p r o b l e m s  a n d  t h o s e  i d e n t i f i e d  b y  J o h n s o n ,  

J o h n s o n  &  R o y ,  I n c . ,  p r e s e n t s  a  p i c t u r e  o f  l a r g e  s c a l e  f u t u r e  p r o b l e m s  a s  

g r o w t h  o c c u r s  i n  t h e  c o m m u n i t y ,  c r e a t i n g  a  g r e a t e r  d e m a n d  u p o n  d o w n t o w n  

f a c i l i t i e s .  B o t h  p u b l i c  a n d  p r i v a t e  d e v e l o p m e n t  w i l l  b e  n e e d e d  t o  k e e p  

t h e  d o w n t o w n  f r o m  f u r t h e r  d e t e r i o r a t i o n .  
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m .  C o n s t r u c t i o n  M a n a g e m e n t :  T h i s  i s  p r o v i d e d  b y  e i t h e r  a  s k i l l e d  

p u b l i c  a g e n c y  o r  p r i v a t e  s e c t o r  s p e c i a l i s t s .  I t  c a n  h e l p  t o  a s s u r e  c o m p l e t i o n  

o f  a  p r o j e c t  o n  t i m e  a n d  w i t h i n  b u d g e t ,  a n d  o n  c o m p l i c a t e d  p r o j e c t s  m a y  

b e c o m e  a n  a b s o l u t e  n e c e s s i t y .  

n .  S u p e r v i s i o n  o f  P r o j e c t  P l a n n i n g  a n d  D e s i g n :  T h i s  i s  t h e  r e s p o n s i b i l i t y  

o f  t h e  C i t y  a n d  D D A  a n d  c a l l s  f o r  b o t h  t h e  e s t a b l i s h m e n t  o f  a  c l o s e  w o r k i n g  

r e l a t i o n s h i p  b e t w e e n  p u b l i c  a n d  p r i v a t e  p r o f e s i o n a l s  a n d  a n  u n d e r s t a n d i n g  b y  

b o t h  o f  t h e  g o a l s  a n d  p e r f o r m z i n c e  n e e d s  o f  t h e  o t h e r .  

B .  I M P L E M E N T A T I O N  T O O L S   

A  w i d e  v a r i e t y  o f  t o o l s  a r e  a v a i l a b l e  t o  t h e  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n  a n d  

t h e  D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  A u t h o r i t y  f o r  t h e  i m p l e m e n t a t i o n  o f  t h i s  P l a n .  

1 .  M o s t  i m p o r t a n t  o f  t h e s e  t o  t h e  i m p l e m e n t a t i o n  o f  t h i s  P l a n  o f  

D e v e l o p m e n t  i s  t h e  D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  A u t h o r i t y .  U n d e r  C o l o r a d o  l e g i s l a t i o n ,  

t h e  D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  A u t h o r i t y  h a s  t h e  p o w e r  t o  a c q u i r e  b y  p u r c h a s e ,  l e a s e ,  

l i c e n s e ,  o p t i o n  o r  o t h e r w i s e ,  a n y  p r o p e r t y  a n d  t o  i m p r o v e  l a n d  a n d  t o  c o n s t r u c t  

a n d  o p e r a t e  b u i l d i n g s  a n d  o t h e r  i m p r o v e m e n t s  o n  i t  a s  w e l l  a s  t o  a c t  a s  

s o l i c i t o r  b y  a n y  p r o p e r t y  o w n e d  b y  o r  u n d e r  i t s  c o n t r o l .  T h e  A u t h o r i t y  c a n  i s s u e  

r e v e n u e  b o n d s  f o r  t h e  p u r p o s e  o f  f i n a n c i n g  i t s  d e v e l o p m e n t  f a c i l i t i e s .  

2 .  I n d u s t r i a l  d e v e l o p m e n t  b o n d s ,  i s s u e d  b y  t h e  C i t y  a f t e r  r e v i e w  b y  

t h e  i n d u s t r i a l  b o n d  c o m m i t t e e ,  a r e  a l s o  a n  e x t r e m e l y  p o w e r f u l  t o o l ,  w h i c h ,  

t o  d a t e ,  h a v e  n o t  b e e n  d i r e c t e d  i n  s i g n i f i c a n t  f o r m  t o  t h e  d o w n t o w n  a r e a .  

3 .  T a x  i n c r e m e n t  f i n a n c i n g  i s  a n  e x t r e m e l y  i m p o r t a n t  t o o l  f o r  t h e  

i m p l e m e n t a t i o n  o f  t h i s  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t .  T a x  i n c r e m e n t  f i n a n c i n g  c a n  p r o v i d e  

f o r  t h e  c o n s t r u c t i o n  o f  p u b l i c  f a c i l i t i e s  i n  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  a r e a  

a n d  f o r  p r o p e r t y  a c q u i s i t i o n  f o r  p u b l i c  o r  p r i v a t e  r e d e v e l o p m e n t .  A  P l a n  

o f  D e v e l o p m e n t  a r e a  i s  e s t a b l i s h e d  b y  t h i s  P l a n .  A n  e l e c t i o n  i s  r e q u i r e d  

t o  a u t h o r i z e  i s s u a a t e  o f  b o n d s .  T l F  b o n d s ,  h o w e v e r ,  c a n n o t  b e  e x p e c t e d  t o  

f u n d  a l l  o f  t h e  p r o j e c t s .  

4 .  G e n e r a l  i m p r o v e m e n t  d i s t r i c t s  o f f e r  a n  o p p o r t u n i t y  t o  f u n d  p u b l i c  

i m p r o v e m e n t s .  G e n e r a l  i m p r o v e m e n t  d i s t r i c t s  m a y  b e  o f  i m p o r t a n c e  h e r e  a s  

a n  o v e r l a y  t o  a l l o w  w i d e r  i m p r o v e m e n t  t h r o u g h o u t  t h e  d o w n t o w n  a r e a .  G e n e r a l  

i m p r o v e m e n t  d i s t r i c t s  b e c o m e  a  t a x i n g  u n i t  w i t h  t h e  p o w e r  t o  c o n s t r u c t  o r  

i n s t a l l  p u b l i c  i m p r o v e m e n t s  i n c l u d i n g  o f f - s t r e e t  p a r k i n g  f a c i l i t i e s .  

5 .  T h e  C i t y  a l s o  h a s  t h e  p o w e r  t o  e s t a b l i s h  a n d  m a i n t a i n  a  p e d e s t r i a n  

m a l l  u n d e r  t h e  P u b l i c  M a l l  A c t  o f  1 9 7 i .  T h i s  o u  p r o v i d e s  f o r  b o t h  f u l l y  
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p e d e s t r i a n ,  o r  p e d e s t r i a n / v e h i c u l a r  t r a n s i t  m a l l s  s u c h  a s  t h e  e x i s t i n g  

S h o p p i n g  P a r k .  T h e  C i t y  c o u l d  c o n c e i v a b l y  e m p l o y  t h i s  a c t  t o  p r o v i d e  f o r  

t h e  c o n s t r u c t i o n  a n d  p a y m e n t  f o r  i m p r o v e m e n t s  t h r o u g h o u t  a  g e n e r a l  i m p r o v e m e n t  

d i s t r i c t  o r  a  s m a l l e r  c o m m e r c i a l  r e n o v a t i o n  a r e a .  T h e  s t a t u t e  a u t h o r i z e s  

t h e  C i t y  t o  l e v y  a  s p e c i a l  a s s e s s m e n t  a g a i n s t  p r o p e r t y  w i t h i n  t h e  d i s t r i c t  

t o  b e  e x p e n d e d  f o r  t h e  m a i n t e n a n c e ,  o p e r a t i o n ,  r e p a i r  o r  i m p r o v e m e n t  o f  

t h e  m a l l .  

6 .  P a r k i n g  r e v e n u e  b o n d s  c a n  b e  i s s u e d  b y  t h e  C i t y  t o  p r o v i d e  f o r  t h e  

c o n s t r u c t i o n ,  m a i n t e n a n c e  a n d  o p e r a t i o n  o f  p u b l i c  p a r k i n g  f a c i l i t i e s ,  b u i l d i n g s ,  

s t a t i o n s  o r  l o t s  a n d  t o  p a y  f o r  t h e i r  c o s t s  b y  a  g e n e r a l  t a x  l e v y  o r  o t h e r -

w i s e  b y  t h e  i s s u a n c e  o f  r e v e n u e  b o n d s .  T h e  p r i n c i p a l  a n d  i n t e r e s t  o n  s u c h  

r e v e n u e  b o n d s  c a n  b e  p a i d  f o r  s o l e l y  o u t  o f  r e v e n u e s  a s s e s s e d  a n d  c o l l e c t e d  

a s  r e n t a l s ,  f e e s ,  o r  c h a r g e s  f r o m  t h e  o p e r a t i o n  o f  s u c h  f a c i l i t i e s  o r  f r o m  

p a r k i n g  m e t e r  r e n e w a l s ,  r e n t a l s  o r  c h a r g e s .  

7 .  T h e  C i t y  a l s o  h a s  t h e  a u t h o r i t y ,  u n d e r  t h e  P u b l i c  P a r k s  A c t ,  t o  

e s t a b l i s h ,  m a i n t a i n  a n d  a c q u i r e  l a n d  n e c e s s a r y  o r  p r o p e r  f o r  b o u l e v a r d s , .  

p a r k w a y s ,  a v e n u e s ,  d r i v e w a y s  a n d  r o a d w a y s ,  o r  f o r  p a r k  o r  r e c r e a t i o n a l  p u r p o s e s  

f o r  t h e  p r e s e r v a t i o n  a n d  c o n s e r v a t i o n  o f  s i t e s ,  s c e n e s ,  o p e n  s p a c e s ,  a n d  v i s t a s  

o f  s c i e n t i f i c ,  h i s t o r i c ,  a e s t h e t i c  o r  o t h e r  p u b l i c  i n t e r e s t .  M o n i e s  i n  t h e  

p a r k  f u n d  c a n  a l s o  b e  u s e d  f o r  t h e  m a i n t e n a n c e  a n d  i m p r o v e m e n t  o f  p a r k s ,  

p a r k w a y s ,  b o u l e v a r d s ,  a v e n u e s ,  d r i v e w a y s  a n d  r o a d s .  

8 .  T h e  C i t y  a n d  t h e  D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  A u t h o r i t y  h a v e  t h e  a u t h o r i t y  

t o  e n t e r  i n t o  l o n g - t e r m  r e n t a l s  a n d  l e a s e - h o l d s ,  b o t h  f o r  u n d e v e l o p e d  o r  

i m p r o v e d  p r o p e r t y .  I n  a d d i t i o n ,  i n t e r g o v e r n m e n t a l  c o o p e r a t i o n  a g r e e m e n t s  c a n  

b e  u s e d  t o  e s t a b l i s h  a n d  p r o v i d e  f o r  j o i n t  u s e  o r  p u b l i c  s e r v i c e s  o r  f a c i l i t i e s .  

9 .   A  l o c a l ,  n o n p r o f i t  d e v e l o p m e n t  c o r p o r a t i o n  m a y  b e  n e c e s s a r y  t o  p r o v i d e  

c o o r d i n a t i o n  f o r  l a r 4 e ,  p r i v a t e ,  m u f t i - p r o p e r t y  d e v e l o p m e n t s .  I n d u s t r i a l  

D e v e l o p m e n t ,  I n c . ,  i s  c u r r e n t l y  e s t a b l i s h e d  a s  a  n o n p r o f i t  d e v e l o p m e n t  	 " N E 

c o r p o r a t i o n ,  b u t  a d d i t i o n a l  c o r p o r a t i o n s  s u c h  a s  t h i s  m a y  b e  n e c e s s a r y  a n d  

s h o u l d  b e  e n c o u r a g e d  i f  c o o r d i n a t i o n  c a n  b e  e n s u r e d .  

1 0 .  T h e  C a p i t a l  I m p r o v e m e n t s  P r o g r a m  e s t a b l i s h e d  b y  t h e  C i t y  a n d  t h e  

C o u n t y  a r e  m a j o r  t o o l s  f o r  i n s u r i n g  t h a t  p u b l i c  i m p r o v e m e n t s  a r e  i n s t a l l e d  

a n d  m a i n t a i n e d  c o n s i s t e n t  w i t h  t h e  g o a l s  a n d  p r i o r i t i e s  o f  t h e  c o m m u n i t y .  

D o w n t o w n  p r o j e c t s  s h o u l d  b e  s e t  a s i d e  i n  a  s e p a r a t e  c a t e g o r y ,  a n d  p r i o r i t i z e d  

o n  a n  a n n u a l  b a s i s .  
• 
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1 1 .  B y  s t a t e  s t a t u t e ,  d e f e r r a l  o f  p r o p e r t y  t a x  a s s e s s m e n t s  i s  a v a i l a b l e  

t o  o w n e r s  o f  c e r t a i n  o l d e r  b u i l d i n g s  w h o  i m p r o v e  t h e i r  p r o p e r t y  t h r o u g h  

r e n o v a t i o n .  T h i s  i s  a v a i l a b l e  f o r  p r i v a t e  h o m e  o w n e r s  w i t h o u t  s p e c i a l  

d e s i g n a t i o n  o f  t h e i r  a r e a s  a s  a  r e n o v a t i o n  d i s t r i c t .  F o r  c o m m e r c i a l  

p r o p e r t y  o w n e r s ,  a  c o m m e r c i a l  r e n o v a t i o n  d i s t r i c t  i s  e s t a b l i s h e d  u n d e r  

t h i s  P l a n .  

1 2 .   U r b a n  d e v e l o p m e n t  a c t i o n  g r a n t s ,  a n d  c o m m u n i t y  d e v e l o p m e n t  b l o c k  

g r a n t s  a r e  f e d e r a l  p r o g r a m s  o f f e r i n g  a s s i s t a n c e  f o r  a  w i d e  r a n g e  o f  d e v e l o p m e n t  

a n d  r e n o v a t i o n  a c t i v i t i e s .  T h e r e  a r e  s t r i c t  q u a l i f i c a t i o n  r e q u i r e m e n t s ,  

a n d  e a c h  y e a r ' s  f u n d i n g  l e v e l  i s  s u b j e c t  t o  c h a n g e s  i n  f e d e r a l  p o l i c y  a n d  

n a t i o n a l  e c o n o m i c  s h i f t s .  

1 3 .  M a i n  S t r e e t  P r o g r a m  t e c h n i c a l  a s s i s t a n c e ,  a n d  h i s t o r i c  s t r u c t u r e  

d e s i g n a t i o n  a r e  p r o g r a m s  u n d e r  t h e  a u s p i c e s  o f  N a t i o n a l  a n d  S t a t e  H i s t o r i c  

g r o u p s .  I n c e n t i v e s  f o r  t h e  p r e s e r v a t i o n  a n d  j u d i c i o u s  r e - u s e  o f  h i s t o r i c  

b u i l d i n g s  a r e  a v a i l a b l e ,  a n d  g e a r e d  t o  t h e  n e e d s  o f  p r i v a t e  o w n e r s .  

1 4 .  C o n v e n t i o n a l  f i n a n c i n g  i s  t h e  n o r m a l  c o u r s e  f o r  m o s t  d e v e l o p m e n t  

p r o j e c t s .  R e c e n t  i n t e r e s t  r a t e  f l u c t u a t i o n s  h a v e  l e d  t o  g r e a t e r  u s e  o f  

d e v i c e s  s u c h  a s  t h e  r e d u c e d  r a t e  l o a n  p o o l  .e s t a b l i s h e d  b y  t h e  A u t h o r i t y .  

1 5 .  V a r i o u s  o t h e r  f e d e r a l  a n d  s t a t e  a g e n c i e s  o f f e r  s p e c i a l t y  g r a n t  o r  

t e c h n i c a l  a s s i s t a n c e  s e r v i c e s  f o r  p u b l i c  i m p r o v e m e n t .  H e r e ,  t h e s e  c a n  

i n c l u d e :  F e d e r a l  H i g h w a y  A d m i n i s t r a t i o n  a n d  U r b a n  M a s s  T r a n s i t  A d m i n i s t r a t i o n  

g r a n t s ;  J o i n t  B u d g e t  C o m m i t t e e  d e c i s i o n  a n d  e x p e n d i t u r e ;  C o l o r a d o  E n e r g y  

I m p a c t  A s s i s t a n c e  f u n d s ;  H o u s i n g  A u t h o r i t i e s  a t  t h e  l o c a l ,  s t a t e  a n d  f e d e r a l  

l e v e l ;  C o l o r a d o  h i g h w a y  u s e r s  t r u s t  f u n d .  

C .  I M P L E M E N T A T I O N - S T E P S   

T h e  f o l l o w i n g  l i s t  o C  a c t i o n s  w i l l  n e e d  t o  b e  t a k e n ,  n o t  n e c e s s a r i l y  i n  

t h i s  o r d e r  t o  i m p l e m e n t  t h i s  P l a n .  

1 .  T h e  f i r s t  s t e p  i n  t h e  i m p l e m e n t a t i o n  s t r a t e g y  i s  t h e  a d o p t i o n  o f  

t h e  A u t h o r i t y ' s  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  a n d  t h e  c o n t i n u a t i o n  o f  t h e  p l a n n i n g  

p r o c e s s .  T h e  a g e n c i e s  p r i m a r i l y  r e s p o n s i b l e  f o r  t h i s  a r e  t h e  C i t y  a n d  t h e  

D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  A u t h o r i t y .  S p e c i a l  s t u d i e s  a n d  p l a n s  n e e d  t o  b e  

d e v e l o p e d  f o r  t h e  f o l l o w i n g :  

a .   P a r k i n g  M a n a g e m e n t  

b .   D e s i g n  G u i d e l i n e s  f o r  D o w n t o w n  

c .  L a n d s c a p e  a n d  S t r e e t  L i g h t i n g  P l a n  
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d .  Z o n i n g  a n d  D e v e l o p m e n t  C o n t r o l  R e v i s i o n s  
c .  T r a C c i c  M a n a g e m e n t  
E .  R e t a i l  M i x  a n d  R e c r u i t m e n t  
g .  D e t a i l e d  I m p r o v e m e n t  D e s i g n s  

h .  H o u s i n g  R e h a b i l i t a t i o n  

2 .  T h e  C i t y  s h o u l d  d e s i g n a t e  t h e  D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  A u t h o r i t y  a s  

t h e  p l a n n i n g  i m p l e m e n t a t i o n  a g e n c y  f o r  t h e s e  p r o j e c t s .  

3 .  T h e  C i t y  a n d  D D A  w i l l  d e v e l o p  a  d e t a i l e d  d o w n t o w n  i m p l e m e n t a t i o n  

s t r a t e g y  a n d  a n  a n n u a l  w o r k  p r o g r a m  b a s e d  o n  f u n d a b l e  p r o j e c t s  a n d  a c t i v i t i e s .  

S p e c i f i c  p l a n n i n g  a n d  i m p r o v e m e n t  p r o j e c t s  w i l l  b e  p a i r e d  w i t h  a p p r o p r i a t e  

f u n d i n g  m e c h a n i s m s .  

4 .  T h e  C i t y  a n d  t h e  D D A  w i l l  h o l d  a  t a x  i n c r e m e n t  f i n a n c i n g  b o n d  

e l e c t i o n .  

5 .  T h e  D D A  a n d  t h e  C i t y  w i l l  p r e q u a l i f y  f o r  s e l e c t e d  s t a t e  a n d  f e d e r a l  

a n s i u t a n c e  p r o q r a m .  A l t h o u , 0 1  t h e  e x a c t  u s c  o f  t h e s e  p r o g r a m s  a t  t h e  m o m e n t  

m a y  n o t  b e  c l e a r ,  i t  	 i m p o r t a n t  t h a t  t h e  C i t y  e s t a b l i s h  i t s e l f  a s  q u a l i f i e d  

a n d  i n t e r e s t e d  i n  t h e s e  f u n d i n g  p r o g r a m s  f o r  t h e  i m p l e m e n t a t i o n  o f  t h i s  

P l a n  o f  D e v e l o p m e n t .  

6 .  T h e  D D A  a n d  t h e  C i t y  w i l l  d e s i g n  a n d  i m p l e m e n t  f u n d i n g  m e c h a n i s m s  

f o r  t h e  c o m m e r c i a l  r e n o v a t i o n  d i s t r i c t .  T h e s e  i n c l u d e  t h o s e  p r o g r a m s  c u r r e n t l y  

i n  p l a c e ,  s u c h  a s  t h e  L o w  I n t e r e s t  C o m m e r c i a l  L o a n  P o o l  a n d  o t h e r s  w h i c h  w i l l  

r e q u i r e  r e s e a r c h  a n d  d e v e l o p m e n t .  

7 .  T h e  C i t y  a n d  t h e  D D A  w i l l  p r e p a r e  a n d  c o n s i d e r  f o r  a d o p t i o n  r e v i s i o n s  

t o  t h e  z o n i n g  o r d i n a n c e .  T h e  D D A  w i l l  b e  i n c l u d e d  i n  t h e  S i t e  P l a n  R e v i e w  

P r o c e s s  f o r  a l l  a c t i v i t i e s  i n  t h e  d o w n t o w n .  

B .  T h e  C i t y ,  w i t h  D D A  a s s i s t a n c e ,  w i l l  p r o v i d e  i n d u s t r i a l  d e v e l o p m e n t  

b o n d  f i n a n c i n g  f o r  : p r o j e c t s  i n  t h e  d o w n t o w n  i n  a c c o r d a n c e  w i t h  s t a t e  a n d  

f e d e r a l  l a w .  

9 .  T h e  D D A  a n d  t h e  C i t y  w i l l  c o o r d i n a t e  m a r k e t  a n a l y s i s  s t u d i e s ,  s i t e  

p l a n  d e s i g n s ,  a n d  p a c k a g i n g  f o r  p r o j e c t s  s u c h  a s  t h e  m u l t i - u s e  o f f i c e / h o t e l /  

c o n v e n t i o n  c e n t e r .  

1 0 .  T h e  D D A ,  t h e  C i t y ,  a n d  t h e  G r a n d  J u n c t i o n  H o u s i n g  A u t h o r i t y  w i l l  

c o o r d i n a t e  t h e  d e v e l o p m e n t  o f  m a r k e t  a n a l y s i s  s t u d i e s ,  d e s i g n  s t u d i e s ,  

a n d  p a c k a g i n g  o f  p r o p e r t i e s  f o r  h o u s i n g  r e d e v e l o p m e n t  p r o j e c t s  w h e r e  a p p r o p r i a t e .  
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1 1 .  T h e  D D A  a n d  t h e  C i t y  w i l l  c o o r d i n a t e  t h e  m a r k e t  a n a l y s i s ,  d e s i g n  

p l a n n i n g ,  a n d  p a c k a g i n g  f o r  t h e  e n t r y  d e v e l o p m e n t  p r o j e c t  a r e a .  

1 2 .  T h e  C i t y  a n d  t h e  D D A  w i l l  c o o r d i n a t e  s e l e c t i o n  o f  t h e  s t a t e  o f f i c e  

b u i l d i n g  s i t e  a n d  p r o v i d e  p l a n n i n g  a s s i s t a n c e  f o r  t h e  s t a t e  o f f i c e  b u i l d i n g .  

1 3 .  T h e  D D A  w i l l  n e e d  t o  c o o r d i n a t e  d e s i g n  a n d  d e v e l o p m e n t  i n  a  n u m b e r  

o f  o t h e r  r e d e v e l o p m e n t  p r o j e c t  a r e a s ,  a n d  s h o u l d  b e  a w a r e  o f  a n d  a n t i c i p a t i n g  

t h e  d e v e l o p m e n t  o f  t h e s e .  

1 4 .  T h e  D D A  w i t h  p r i v a t e  s e c t o r  a s s i s t a n c e ,  w i l l  n e e d  t o  d e s i g n  a n d  

i n c o r p o r a t e  a  l o c a l ,  p r i v a t e ,  n o n - p r o f i t  d e v e l o p m e n t  c o r p o r a t i o n .  T h i s  

c o r p o r a t i o n  m a y  b e  e s t a b l i s h e d  f o r  s p e c i a l  p r o j e c t s ,  o r  m a y  i n  f a c t  b e g i n  t o  

s e r v e  a s  a n  o v e r a l l  p r i v a t e  p a r t n e r  t o  t h e  D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  A u t h o r i t y .  

T h e  l o c a l  d e v e l o p m e n t  c o r p o r a t i o n  c o u l d  b e g i n  t o  c o o r d i n a t e  i m p l e m e n t a t i o n  

o f  t h e  d e v e l o p m e n t  o f  t h e  d o w n t o w n ,  t a k i n g  s o m e  o f  t h e  b u r d e n  f r o m  t h e  

p u b l i c l y  f i n a n c e d  D D A .  

1 5 .  T h e  C i t y  a n d  D D A  w i l l  a d o p t  a  p a r k i n g  m a n a g e m e n t  p l a n  a n d  m a y  n e e d  

t o  d e v e l o p ,  a d o p t ,  a n d  i m p l e m e n t  a  p a r k i n g  d i s t r i c t  a n d  a  f u t u r e  p a r k i n g  

d e v e l o p m e n t  p l a n .  F i n a n c i n g  m e c h a n i s m s  f o r  t h i s  i n c l u d e  p a r k i n g  r e v e n u e  

b o n d s .  A  s p e c i a l  s t u d y  w i l l  b e  c o n d u c t e d  t o  e n s u r e  t h a t  p a r k i n g  i s  p r o v i d e d  

a n d  f i n a n c e d  i n  a  w a y  a m e n a b l e  t o  d o w n t o w n  r e d e v e l o p m e n t .  

1 6 .  T h e  C i t y  a n d  D O A  w i l l  i m p l e m e n t  p a r k i n g  d i s t r i c t  i m p r o v e m e n t s  

i n c l u d i n g  p r o p e r t y  a c q u i s i t i o n  a n d  c o n s t r u c t i n g  s t r u c t u r e s  f u n d e d  b y  b a r k i n g  

r e v e n u e  b o n d s ,  t a x  i n c r e m e n t  b o n d s ,  o t h e r  s o u r c e s  o r  a  c o m b i n a t i o n  o f  

m e c h a n i s m s .  

1 7 .  T h e  C i t y ,  t h e  D D A ,  t h e  C o u n t y ,  S t a t e  a n d - F e d e r a l  g o v e r n m e n t s  a n d  

t h e  s c h o o l  d i s t r i c t  c o u l d  e s t a b l i s h  i n t e r g o v e r n m e n t a l  c o o p e r a t i o n  a g r e e m e n t s  

f o r  t h e  j o i n t  p r o v i s i o n  a n d  u s e  o f  f a c i l i t i e s  a n d  s e r v i c e s .  S u c h  a n  e x a m p l e  

m a y  o c c u r  i n  t h e  g o v e r n m e n t a l  o f f i c e  d i s t r i c t  o r  t h e  p r o v i s i o n  o f  p a r k i n g  

o r  o t h e r  m a i n t e n a n c e ,  o r  p r o p e r t y / s t r e e t  i m p r o v e m e n t  a c t i v i t i e s .  

1 8 .  T h e  C i t y ,  w i t h  t h e  c o o p e r a t i o n  o f  t h e  C o u n t y ,  D D A  a n d  o t h e r  

a g e n c i e s ,  n e e d s  t o  e s t a b l i s h  p r i o r i t i e s  a n d  F u n d i n g  f o r  f e d e r a l  a n d  s t a t e  

u r b a n  t r a n s p o r t a t i o n  s y s t e m s .  T h e s e  m a y  i n c i u d u  i m p r o v e m e n t s  t o  t h o s e  m a j o r  

s t a t e  h i g h w a y s  b y p a s s i n g  o r  g o i n g  t h r o u g h  t h e  d o w n t o w n .  I t  m a y  r e q u i r e  

a p p l i c a t i o n  o r  i n v o l v e m e n t  w i t h  t h e  F e d e r a l  H i g h w a y  A d m i n i s t r a t i o n ,  t h e  S t a t e  

H i g h w a y  U s e r s  T r u s t  F u n d ,  t h e  C o l o r a d o  D u p : I r L m e n t :  o f  H i g h w a y s ,  t h e  F e d e r a l  



• 	 U r b a n  M a s s  T r a n s p o r t a i o n  A d m i n i s t r a t i o n  a n d  p e r h a p s  t h e  s t a t e ' s  E n e r g y  

I m p a c t  A s s i s t a n c e  f u n d s .  

1 9 .  T h e  C i t y  a n d  D D A  s h o u l d  e s t a b l i s h  f i n a n c i n g  f o r  p a r k ,  b o u l e v a r d ,  

m e d i a n  a n d  l a n d s c a p i n g  i m p r o v e m e n t s .  T h e  f u n d i n g  m e c h a n i s m s  f o r  t h e s e ,  i n  

a d d i t i o n  t o  h i g h w a y  c o n s t r u c t i o n  s o u r c e s ,  m a y  i n c l u d e  t h e  P u b l i c  P a r k s  A c t  

w h i c h  w o u l d  a l l o w  t h i s  k i n d  o f  c o n s t r u c t i o n .  T h e  C i t y  d o e s  n o t  c u r r e n t l y  

t a k e  a d v a n t a g e  o f  t h i s  f i n a n c i n g  m e c h a n i s m .  

2 0 .  T h e  C i t y  a n d  t h e  D D A  s h o u l d  r e s e a r c h ,  e v a l u a t e  a n d  d e v e l o p  s p e c i a l  

l a n d  d e v e l o p m e n t  r e g u l a t i o n s  f o r  t h e  d o w n t o w n  t h a t  c o m b i n e  d e v e l o p m e n t  

i n c e n t i v e s  a n d  d e s i g n  g u i d e l i n e s  w i t h  r e g u l a t i o n s .  C o n s i d e r a b l e  l e g a l  

r e s e a r c h  w i l l  b e  n e c e s s a r y  a n d  m o d i f i c a t i o n  t o  e x i s t i n g  a d m i n i s t r a t i v e  s y s t e m s  

m a y  b e  n e c e s s a r y .  T h i s  c o u l d  i n c l u d e  e x p l o r a t i o n  o f  f e a s i b i l i t y  o f  

t r a n s f e r r a b l e  d e v e l o p m e n t  r i g h t s ,  c o n d o m i n i u m  l a w  a p p l i c a t i o n s  t o  p r i v a t e  

h o m e  i m p r o v e m e n t s ,  a n d  t h e  u s e  o f  a i r  r i g h t s  i n  c e r t a i n  c o n g e s t e d  a r e a s  o f  

t h e  d o w n t o w n .  

2 1 .  T h e  D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  A u t h o r i t y ' s  i n t e r i m  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  

r e l a t i n g  t o  s t r e e t  v e n d o r s ,  a t t a c h e d  h e r e t o  a s  A p p e n d i x  H ,  a d o p t e d  b y  t h e  

A u t h o r i t y  B o a r d  a n d  C i t y  C o u n c i l  i n  r e s p o n s e  t o  G r a n d  J u n c t i o n  C i t y  O r d i n a n c e  

N u m b e r  1 9 8 9 ,  i s  h e r e b y  m a d e  a  p a r t  o f  t h i s  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t .  
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S E C T I O N  V I I  

P U E L I C  F A C I L I T I E S  

A .  G E N E R A L   

1 .  A s  m e n t i o n e d  i n  S e c t i o n  V I . ,  t h e  c o n s t r u c t i o n  o f  p u b l i c  f a c i l i t i e s  

a n d  i m p r o v e m e n t s  c a n  b e  u s e d  t o  s u p p o r t  a n d  e n c o u r a g e  p r i v a t e  r e d e v e l o p m e n t  

a c t i v i t i e s .  P r i v a t e  r e d e v e l o p m e n t  w i l l  e n c o u r a g e  f u r t h e r  r e i n v e s t m e n t  

b y  t h e  p r i v a t e  s e c t o r .  T h e  r e s u l t  w i l l  b e  i n c r e a s e d  p r o p e r t y  v a l u e s ,  

i n c r e a s e d  t a x  r e v e n u e s  t o  t h e  C i t y ,  a n d  r e i n f o r c e m e n t  o f  l a n d  u s e s  a n d  

b u s i n e s s  a c t i v i t i e s  a d j a c e n t  t o  t h e  p u b l i c  f a c i l i t i e s  a n d  i m p r o v e m e n t s  

c o n s t r u c t e d  a s  a  r e s u l t  o f  t h i s  P l a n .  

2 .  A  n u m b e r  o f  p u b l i c  w o r k s  i m p r o v e m e n t s  w i l l  b e  u n d e r t a k e n  t o  

i m p l e m e n t  t h i s  P l a n  b y  t h e  C i t y  a n d  t h e  A u t h o r i t y .  S o m e  o f  t h e  i m p r o v e m e n t s  

c o u l d  b e  f i n a n c e d  s o l e l y  f r o m  t a x  i n c r e m e n t  r e v e n u e s .  O t h e r s  c o u l d  b e  

f i n a n c e d  w i t h  o t h e r  a v a i l a b l e  f i n a n c i n g  t o o l s ,  i . e . ,  s p e c i a l . a s s e s s m e n t s ,  

r e v e n u e s  b o n d s ,  g e n e r a l  f u n d  a p p r o p r i a t i o n s ,  g e n e r a l  i m p r o v e m e n t  d i s t r i c t s ,  

l e a s e  p u r c h a s e ,  f e d e r a l  a n d  s t a t e  g r a n t  a n d  l o a n  p r o g r a m s  a n d  o t h e r s .  S o m e  

p r o j e c t s  m a y  b e  f i n a n c e d  u t i l i z i n g  a  c o m b i n a t i o n  o f  f u n d i n g  m e c h a n i s m s .  

3 .  T h e  p u b l i c  i m p r o v e m e n t s  w i l l  b e  c o n s t r u c t e d  t o  c o m p l e m e n t  a n d  

p r o v i d e  i n c e n t i v e s  f o r  p r i v a t e  d e v e l o p m e n t  S c h e d u l i n g  t h e  v a r i o u s  p u b l i c  

i m p r o v e m e n t s  w i l l  d e p e n d  o n  t h e  a r e a  a n d  i n t e n s i t y  o f  p r i v a t e  s e c t o r  

r e d e v e l o p m e n t ,  t h e  s c h e d u l i n g  o f  t h e  C i t y ' s  C a p i t a l  I m p r o v e m e n t  P r o g r a m ,  a n d  

t h e  a v a i l a b i l i t y  o f  t a x  i n c r e m e n t  a n d  o t h e r  f i n a n c i n g  m e c h a n i s m s .  T h e  

C i t y  a n d  A u t h o r i t y  w i l l  i n s t a l l  a n d  c o n s t r u c t ,  o r  c o o p e r a t e  a s  a p p r o p r i a t e  

w i t h  o t h e r  p u b l i c  o r  p r i v a t e  a g e n c i e s ,  i n  t h e  i n s t a l l a t i o n  a n d  c o n s t r u c t i o n  

o f  s u c h  p u b l i c  i m p r o v e m e n t s ,  p u b l i c  f a c i l i t i e s  a n d  u t i l i t i e s  a s  a r e  n e c e s s a r y  

t o  c a r r y  o u t  t h i s  P l a n .  S u c h  i m p r o v e m e n t s ,  f a c i l i t i e s ,  a n d  u t i l i t i e s  i n c l u d e ,  

b u t  a r e  n o t  l i m i t e d  - t o - ,  a n y  s t r e e t s ,  p a r k s ,  p l a z a s ,  p a r k i n g  f a c i l i t i e s ,  

p l a y g r o u n d s ,  p e d e s t r i a n  m a l l s ,  r i g h t s - o f - w a y ,  s t r u c t u r e s ,  w a t e r w a y s ,  b r i d g e s ,  

l a k e s ,  p o n d s ,  c a n a l s ,  u t i l i t y  l i n e s  o r  p i p e s ,  a n d  b u i l d i n g s ,  i n c l u d i n g  a c c e s s  

r o u t e s  t o  a n y  o f  t h e  f o r e g o i n g ,  d e s i g n e d  f o r  u s e  b y  t h e  p u b l i c  g e n e r a l l y  

o r  u s e d  b y  a n y  p u b l i c  a g e n c y  w i t h  o r  w i t h o u t  c h a r g e ,  w h e t h e r  o r  n o t  t h e  

s a m e  i s  r e v e n u e - p r o d u c i n g .  I m p r o v e m e n t s  w i l l  b e  u n d e r t a k e n  w h e n e v e r  p o s s i b l e  

i n  c o n j u n c t i o n  w i t h  a n d  a s  a n  i n c e n t i v e  f o r  p r i v a t e  r e d e v e l o p m e n t  p r o j e c t s .  
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H o w e v e r ,  r e d e v e l o p m e n t  p r i o r i t i e s  o f  t h e  C i t y  a n d  D D A ,  a v a i l a b l e  f u n d i n g  

a n d  o t h e r  d e m a n d s ,  n o t  t h e  r e q u e s t s  o f  r e d e v e l o p e r s  w i l l  d e t e r m i n e  t h e  

s c h e d u l e  o f  p u b l i c  i m p r o v e m e n t  p r o j e c t s .  

3 .  A  m o r e  d e t a i l e d  d e s c r i p t i o n  o f  t h e  p u b l i c  f a c i l i t i e s  a n d  

i m p r o v e m e n t s  f o l l o w s .  I n d i v i d u a l  f a c i l i t i e s  a n d  i m p r o v e m e n t s  w i l l  b e  

f u r t h e r  d e f i n e d  i n  t h e  P u b l i c  I m p r o v e m e n t  D e s i g n  G u i d e l i n e s  a n d  p r o j e c t  

s p e c i f i c  i m p l e m e n t a t i o n  p l a n s  a n d  s p e c i f i c a t i o n s .  T h e  l o c a t i o n  o f  m a n y  

o f  t h e  p r o j e c t s  l i s t e d  i n  S e c t i o n  V I I . B .  b e l o w  a r e  i d e n t i f i e d  b y  n u m b e r  

i n  E x h i b i t  E .  o n  P a g e  4 3 .  

B .  P R O J E C T S   

1 .  R e n o v a t i o n  o f  t h e  M a i n  S t r e e t  S h o p p i n g  P a r k .  I n  a d d i t i o n  t o  t h e  

i m p r o v e m e n t  o f  f a c a d e s . a l o n g  t h e  s h o p p i n g  c o r e  b e i n g  f u n d e d  b y  t h e  l o a n  

p o o l  a d m i n i s t e r e d  b y  t h e  D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  A u t h o r i t y ,  i m p r o v e m e n t s  t o  t h e  

l a n d s c a p i n g ,  s t r e e t  f u r n i t u r e ,  a n d  l i g h t i n g  w i l l  b e  a c c o m p l i s h e d .  

2 .  I m p r o v e m e n t s  t o  A l l e y w a y s .  T h e  i m p r o v e m e n t s  t o  a l l e y w a y s  i n c l u d e  

u n d e r g r o u n d i n g  u t i l i t y  s y s t e m s ,  a  g e n e r a l  c l e a n - u p  o f  t h e  a r e a ,  r e s u r f a c i n g ,  

a n d  i m p r o v e m e n t s  t o  p e d e s t r i a n  t h r o u g h - p a t h s  a n d  p a r k i n g  a r e a s .  

3 .  I m p r o v e m e n t s  t o  R o o d  A v e n u e .  T h e  1 9 . 5  f o o t  t r a f f i c  l a n e s  w i l l  b e  

n a r r o w e d  t o  1 2  f e e t ,  a n d  c a n o p y  t r e e s  a n d  l a n d s c a p i n g  i m p r o v e m e n t s  w i l l  b e  

a d d e d .  T h e  s t r e e t  w i l l  b e  r e t u r n e d  t o  t w o - w a y  t r a f f i c .  

4 .  I m p r o v e m e n t s  t o  C o l o r a d o  A v e n u e .  T r a f f i c  m o v e m e n t  l a n e s  w i l l  b e  

n a r r o w e d  f r o m  1 9 . 5  t o  1 2  f e e t ,  c a n o p y  t r e e s  a n d  s t r e e t  l a n d s c a p i n g  i m p r o v e m e n t s  

w i l l  b e  a d d e d .  T h e  s t r e e t  w i l l  b e  r e t u r n e d  t o  t w o - w a y  t r a f f i c .  

5 .  I m p r o v e m e n t s  t o  S e v e n t h  S t r e e t .  T h i s  i n v o l v e s  t h e  e x t e n s i o n  o f  t h e  

b o u l e v a r d  f r o m  G r a n d  t o  S o u t h .  I t  w i l l  r e q u i r e  m i n o r  a l t e r a t i o n s  t o  p a r k i n g  

a l o n g  S e v e n t h  a n d  t h e  i n s t a l l a t i o n  o f  a  l a n d s c a p e d  b o u l e v a r d  d o w n  t h e  c e n t e r  

o f  S e v e n t h .  I t  w i l l  r e q u i r e  m i n o r  n a r r o w i n g  o f  t h e  t r a f f i c  l a n e s  a n d  w i l l  

i m p r o v e  t h e  m o v e m e n C O f  t r a f f i c  a l o n g  S e v e n t h .  

6 .  R e s t o r a t i o n  o f  W h i t m a n  P a r k .  A l t h o u g h  W h i t m a n  P a r k  i s  n o t  p r e s e n t l y  

w i t h i n  t h e  A u t h o r i t y ' s  b o u n d a r i e s ,  i t  i s  h o p e d  t h a t  i t  w i l l  b e c o m e  p a r t  o f  t h e  

D D A  w i t h i n  t h e  n e a r  f u t u r e  b e c a u s e  o f  i t s  i n f l u e n c e  u p o n  a d j a c e n t  D D A  p r o p e r t y .  

T h e  i m p r o v e m e n t s  p r o p o s e d  t o  W h i t m a n  P a r k  i n c l u d e  c l e a n - u p  a n d  m o d i f i c a t i o n  

o f  t h e  l a n d s c a p e  a n d  i m p r o v e m e n t s  t o  t h e  l i g h t i n g  t o  i m p r o v e  s a f e t y  a n d  r e d u c e  

l o i t e r i n g .  T h e s e  i m p r o v e m e n t s  w i l l  e n h a n c e  i t s  u s e  a s  a  n e i g h b o r h o o d  p a r k  

f o r  p o t e n t i a l  f u t u r e  h o u s i n g  d e v e l o p m e n t .  
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7 .  E x t e n s i o n  o f  t h e  S h o p p i n g  P a r k .  T h e  S h o p p i n g  P a r k  w i l l  b e  e x t e n d e d  

i n t o  t h e  2 0 0  b l o c k  o f  M a i n  S t r e e t  a n d  a  p l a z a  c o u l d  b e  c o n s t r u c t e d  a t  S e c o n d  

a n d  M a i n  t o  i n c l u d e  a  l a r g e  s c u l p t u r e d  f o u n t a i n .  T h i s  p r o j e c t  w i l l  e n h a n c e  

T w o  R i v e r s  P l a z a  a n d  p r o v i d e  i n c e n t i v e  f o r  t h e  f u t u r e  d e v e l o p m e n t  o f  a  

m u l t i - u s e  h o t e l  a n d  o f f i c e  f a c i l i t y  i n  c l o s e  p r o x i m i t y  t o  T w o  R i v e r s  P l a z a .  

I t  w i l l  a l s o  p r o v i d e  i n c e n t i v e  f o r  a  p e r f o r m i n g  a r t s  c o m p l e x  a t  t h a t  l o c a t i o n .  

I t  w i l l  b e  u n d e r t a k e n  i n  c o n j u n c t i o n  w i t h  p r i v a t e  d e v e l o p m e n t .  

8 .  R e l o c a t i o n  o f  R e g i o n a l  B u s  T e r m i n a l .  T h i s  t e r m i n a l  n e e d s  t o  b e  

r e l o c a t e d  t o  a  s i t e  m o r e  a p p r o p r i a t e  f o r  r e g i o n a l  t r a n s p o r t a t i o n ,  a n d  

t o  a l l o w  i m p r o v e m e n t s  i n  t h e  n e i g h b o r h o o d  o f  i t s  c u r r e n t  s i t e  t o  o c c u r .  

T h e  p r o j e c t  w i l l  i n v o l v e  s i t e  s e l e c t i o n ,  a c q u i s i t i o n  a n d  d e v e l o p m e n t ,  a n d  

c o u l d  i n c l u d e  c l e a r a n c e  a n d  a c q u i s i t i o n  o f  i t s  c u r r e n t  p r o p e r t y .  

9 .  I m a g e  I m p r o v e m e n t  a t  S e v e n t h  a n d  M a i n .  T h i s  p r o j e c t  i n v o l v e s  

i m p r o v e m e n t s  i n  p a r k i n g ,  l i g h t i n g  l a n d s c a p e ,  a n d  s i g n a g e - a t  t h e  e n t r y  t o  

t h e  S h o p p i n g  P a r k .  I n  t h e  f u t u r e ,  t h e  s i t e  c a n  s e r v e  a s  a  c o m m u n i t y  b u s  

t r a n s f e r  p o i n t ,  d e p e n d e n t  u p o n  i n s t a l l a t i o n  o f  a  l i n e  h a u l  b u s  f a c i l i t y  

p r o g r a m  i n  G r a n d  J u n c t i o n .  

1 0 .  I d e n t i f y ,  D e s i g n a t e  a n d  A c q u i r e  F u t u r e  P a r k i n g  F a c i l i t y  L o c a t i o n s .  

T h e  C i t y  a n d  A u t h o r i t y  w i l l  i d e n t i f y  s p e c i f i c  l o c a t i o n s  f o r  f u t u r e  p a r k i n g  

f a c i l i t i e s  a n d  a c q u i r e  a n d  m a i n t a i n  t h e s e  p r o p e r t i e s  a s  d e v e l o p m e n t  s t a g i n g  

a r e a s  t o  e n c o u r a g e  a n d  p r o v i d e  i n c e n t i v e  t o  f u t u r e  d e v e l o p m e n t .  

1 1 .  C o n s t r u c t  P a r k i n g  F a c i l i t i e s .  T h e  C i t y  a n d  A u t h o r i t y  w i l l  b u i l d  

p a r k i n g  f a c i l i t i e s  ( s u r f a c e  o r  m u l t i - l e v e l )  o n  a p p r o p r i a t e  d e s i g n a t e d  s i t e s  

t o  a c c o m m o d a t e  p a r k i n g  d e m a n d  c r e a t e d  b y  n e w  d e v e l o p m e n t .  

1 2 .  E x p a n s i o n  o f  t h e  M u s e u m  o f  W e s t e r n  C o l o r a d o .  T h e  C i t y  a n d  A u t h o r i t y  

w i l l  a s s i s t  t h e  M u s e u m  i n  i d e n t i f y i n g  a n d  a c q u i r i n g  a  s i t e  t o  p e r m i t  t h e  

e x p a n s i o n  o f  t h e  M u s e u m  f a c i l i t y .  T h i s  c o u l d  i n v o l v e  a c q u i s i t i o n  a n d  r e s a l e  

o r  a  l o n g  t e r m  p r o g e r t y  l e a s e .  

1 3 .  P u b l i c  B u i l d i n g  S i t e s .  T h e  C i t y  a n d  D D A  w i l l  i d e n t i f y ,  a c q u i r e  

a n d  a s s e m b l e  s i t e s  o r  k e y  p a r c e l s  a p p r o p r i a t e  f o r  t h e  d e v e l o p m e n t  o f  p u b l i c  

b u i l d i n g s  i n d i v i d u a l l y  o r  i n  c o o p e r a t i o n  w i t h  o t h e r  a g e n c i e s  d e s i r i n g  t o  

u n d e r t a k e  p r o j e c t s  c o n s i s t e n t  w i t h  t h e  o b j e c t i v e s  o f  t h i s  P l a n  a n d  w i t h i n  

t h e  r e d e v e l o p m e n t  a r e a s  d e s i g n a t e d  i n  t h i s  P l a n .  P u b l i c  b u i l d i n g s  c o u l d  

i n c l u d e  a  s t a t e  o f f i c e  b u i l d i n g ,  C i t y  H a l l ,  p e r f o r m i n g  a r t s / c i v i c  e v e n t s  

c e n t e r ,  C o u n t y  o f f i c e s  a n d  o t h e r s .  
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1 4 .  R e d e v e l o p m e n t  S i t e s .  T h e  C i t y  a n d  D D A  w i l l  i d e n t i f y ,  a c q u i r e  

a n d  a s s e m b l e  s i t e s  o r  k e y  p a r c e l s  a p p r o p r i a t e  f o r  r e d e v e l o p m e n t  p r o j e c t s  

( c o m m e r c i a l ,  o f f i c e ,  h o t e l ,  h o u s i n g ,  e t c . )  f o r  r e s a l e  o r  l e a s e  t o  p u b l i c  

o r  p r i v a t e  d e v e l o p e r s  d e s i r i n g  t o  u n d e r t a k e  p r o j e c t s  c o n s i s t e n t  w i t h  t h e  

o b j e c t i v e s  o f  t h i s  P l a n  a n d  w i t h i n  t h e  r e d e v e l o p m e n t  a r e a s  d e s i g n a t e d  

i n  t h i s  P l a n .  

1 5 .  U t i l i t i e s .  T h e  C i t y  w i l l  e x p a n d  o r  r e p l a c e  m u n i c i p a l  u t i l i t i e s  

( w a t e r  d i s t r i b u t i o n s ,  s a n i t a r y  s e w e r ,  s t o r m  s e w e r ,  l i g h t i n g )  w h e r e  n e c e s s a r y  

a n d  a p p r o p r i a t e ,  a n d  d e s i r a b l e  t o  a c c o m m o d a t e  t h e  u t i l i t i e s  d e m a n d s  o f  

r e d e v e l o p m e n t  p r o j e c t s  p r o v i d e d  f u n d s  a r e  a v a i l a b l e .  

1 6 .  R i g h t - O f - W a y  A c q u i s i t i o n .  T h e  C i t y  w i l l  a c q u i r e  r i g h t s - o f - w a y  o r  

e a s e m e n t s  w h e r e  n e c e s s a r y  t o  a c c o m m o d a t e  u t i l i t y  r e l o c a t i o n s  a n d  r o a d w a y  a n d  

t r a f f i c  c i r c u l a t i o n  i m p r o v e m e n t s .  

1 7 :  P a r k s .  T h e  C i t y  a n d  A u t h o r i t y  w i l l  a c q u i r e  s i t e s  f o r  a n d  d e v e l o p  

p a r k s ,  p l a z a s ,  f o u n t a i n s  a n d  p e d e s t r i a n  w a l k w a y s  b e t w e e n  p a r k i n g  a r e a s  a n d  

a c t i v i t y  c e n t e r s  i n  a c c o r d a n c e  w i t h  t h e  D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  S t r a t e g y  P l a n  

a n d  s u b s e q u e n t  l a n d s c a p i n g ,  p u b l i c  i m p r o v e m e n t  a n d  r e d e v e l o p m e n t  p l a n s .  

1 8 .  I m p r o v e m e n t s  t o  F i r s t  S t r e e t .  I n  c o o p e r a t i o n  w i t h  t h e  S t a t e  

H i g h w a y  D e p a r t m e n t ,  F i r s t  S t r e e t  w i l l  b e  l a n d s c a p e d  a n d  i n t e r s e c t i o n s  i m p r o v e d  

t o  a c c o m m o d a t e  p e d e s t r i a n  t r a f f i c  a c r o s s  F i r s t  S t r e e t  w i t h o u t  a d v e r s e l y  

a f f e c t i n g  t r a f f i c  f l o w .  

C .  P R E L I M I N A R Y  C O S T  E S T I M A T E S   

1 .  T h e  f o l l o w i n g  c o s t  e s t i m a t e s  a r e  f o r  t y p i c a l  b l o c k  o r  w o r k  a r e a s  

f o r  s e v e r a l  o f  t h e  p u b l i c  i m p r o v e m e n t  p r o j e c t s  l i s t e d  a n d  a r e  b a s e d  u p o n  

c u r r e n t  ( O c t o b e r  3 0 ,  1 9 8 1 )  c o n s t r u c t i o n  c o s t s .  T h e  i n d i v i d u a l  u n i t  c o s t s  

u s e d  a r e  s l i g h t l y  i n f l a t e d  t o  i n c l u d e  a p p r o x i m a t e l y  1 0 %  c o n t i n g e n c y  t o  

c o v e r  r e l a t e d  w o r k  b u t  n o t  i t e m i z e d .  T h e s e  e s t i m a t e s  w e r e  p r e p a r e d  w i t h o u t  

t h e  a i d  o f  a c c u r a t e  	 i s t i n g  c o n d i t i o n  s u r v e y s  o r  d e t a i l e d  d e v e l o p m e n t  

p l a n s .  T h e  e s t i m a t e s  d o  n o t  i n c l u d e  a n y  a l l o w a n c e  f o r  m a j o r  u n d e r g r o u n d  w o r k  

e x c e p t  a s  n o t e d ,  o r  f o r  u n f o r e s e e n  c o n s t r u c t i o n  p r o b l e m s .  
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2 .  T Y P I C A L  U N I T  A N D  P E R  B L O C K  C O S T S   

a .  M a i n  S t r e e t  S h o p p i n g  P a r k  U p g r a d e  C o s t  

E s t i m a t e  -  T y p i c a l  B l o c k  

9 4 0  S Y  	 6 . 0 0  S Y  
A l l o w  1 , 0 0 0 . 0 0  

1 . )  W o r k  I t e m s  

R e m o v e  d e a d  t r e e s  
I n s t a l l  l o w  p l a n t i n g s  

p l a n t e r s  
R e m o v e  e x i s t i n g  p l a n t e r s  
P r u n e  e x i s t i n g  t r e e s  
P a i n t  e x i s t i n g  s h e l t e r s  
R e c o n s t r u c t  b r i c k w o r k  

b .  T y p i c a l  A l l e y  T r e a t m e n t  C o s t  

1 . )  S i t e  I m p r o v e m e n t s  

S i t e  P r e p a r a t i o n  -  

R e m o v e  a l l e y  p a v e m e n t  
M i s c e l l a n e o u s  r e m o v a l s   

B l o c k  

T o t a l   

$  3 0 0 . 0 0  

9 0 0 . 0 0  
9 0 0 . 0 0  
9 6 0 . 0 0  
5 0 0 . 0 0  

2 , 0 0 0 . 0 0  
$ 5 , 5 6 0 . 0 0  

1 , 3 9 0 . 0 0  
$ 6 , 9 5 0 . 0 0  

$ 7 , 0 0 0 . 0 0  

5 , 6 4 0 . 0 0  
1 , 0 0 0 . 0 0  

$ 6 , 6 4 0 . 0 0  

U n i t s  

6  E A  

6  E A  
6  E A  

1 2  E A  

E s t i m a t e  -  T y p i c a l  

C o s t / U n i t   

$  	 5 0 . 0 0  E A  

1 5 0 . 0 0  E A  
1 5 0 . 0 0  E A  
8 0 . 0 0  E A  

A l l o w  	 5 0 0 . 0 0  
A l l o w  2 , 0 0 0 . 0 0  

S u b t o t a l  

2 5 %  c o n t i n g e n c y  a n d  g e n e r a l  c o n d i t i o n s :  

S a y: 

2 . )  C o n s t r u c t  S m a l l  F o u n t a i n  F e a t u r e  

A l l o w  $ 1 2 , 0 0 0  t o  $ 2 5 , 0 0 0  e a c h  

U t i l i t i e s   
A d j u s t  e x i s t i n g  m . h .  
N e w  i n l e t s   

5 0 0 . 0 0  
3 , 0 0 0 . 0 0  

$ 3 , 5 0 0 . 0 0  

c o v e r s  	 5  E A  
2  E A  

1 0 0 . 0 0  E A  
1 , 5 0 0 . 0 0  E A  

S i t e w o r k   

N e w  b i t u m i n o u s  p a i n t  
N e w  s p e c i a l  c o n c r e t e  
S c r e e n  w a l l  
C u r b / s e a t - w a l l  
E n t r y  t r e l l i s  
E n t r y  d i f c t o r y  
P e d e s t r i a n  l i g h t s  

L a n d s c a p e  F u r n i s h i n g s   

F l o w e r i n g  t r e e s  
P l a n t i n g  b e d  
B e n c h  u n i t s  
I r r i g a t i o n  

	

6 2 0  S Y  	 1 5 . 0 0  S Y  

	

2 , 9 0 0  S F  	 5 . 0 0  S F  

	

2 1 0  L F  	 1 8 0 . 0 0  L F  

	

2 1 0  L F  	 5 0 . 0 0  L F  
A l l o w  5 , 0 0 0 . 0 0  
A l l o w  3 , 0 0 0 . 0 0  

	

7  E A  	 2 , 0 0 0 . 0 0  E A  

	

1 0  E A  	 $  	 2 0 0 . 0 0  C A  

	

1 , 2 6 0  S F  	 4 . 0 0  E A  

	

5  E A  	 4 0 0 . 0 0  E A  
A l l o w  	 4 , 0 0 0 . 0 0  

9 , 3 0 0 . 0 0  
1 4 , 5 0 0 . 0 0  
3 7 , 8 0 0 . 0 0  
1 0 , 5 0 0 . 0 0  
5 , 0 0 0 . 0 0  
3 , 0 0 0 . 0 0  

1 4 , 0 0 0 . 0 0  
$ 8 4 , 1 0 0 . 0 0  

$  2 , 0 0 0 . 0 0  
5 , 0 4 0 . 0 0  
2 , 0 0 0 . 0 0  
4 , 0 0 0 . 0 0   

$  1 3 , 0 4 0 . 0 0  
$ 1 0 7 , 2 8 0 . 0 0  T O T A L :  

B u d g e t  r a n g e s  f r o m  $ 1 0 5 , 0 0 0  t o  $ 1 3 5 , 0 0 0  p e r  b l o c k .  

- 3 9 -  



•  ' 0 ;  	 ,e;r"f: 
•  . . 1 . • 

V 

• • 
:  A N S i t e  

5 u d g e t  r a n g e s  f r o m  0 4 5 , 0 0 0  t o  $ 5 5, 0 o o -±, - . 1t 0 14̀ 1 4.... 

c .  F l o o d  = 2 : 2  C o l o r . z : c  	 I7.-„ p r o.. . e n e n t s  C o s t  E s t i m a t e  -  T y p i c a l  B l o c k  

S e c o n d a  

S Y  9 , 0 4 0 . 0 0  
L F  4 , 1 6 0 . 0 0  
S Y  9 0 0 . 0 0  
E A  2 , 5 0 0 . 0 0  

$ 1 6 , 6 0 0 . 0 0  

E A  1 , 6 0 0 . 0 0  
E A  9 , 0 0 0 . 0 0  
E A   2 1 , 0 0 0 . 0 0  

3 , 0 0 0 . 0 0  
$ 2 6 , 5 0 0 . 0 0  

L F  1 0 , 6 0 0 . 0 0  
L F   3 5 , 1 0 0 . 0 0  
S F  3 , 2 0 0 . 0 0  
S Y   1 , 5 0 0 . 0 0  
E A  3 0 , 0 0 0 . 0 0  
S F   1 2 , 8 0 0 . 0 0  

$ 9 3 , 2 0 0 . 0 0  

E A  1 5 , 0 0 0 . 0 0  
E A  1 2 , 6 0 0 . 0 0  
E A  4 , 5 0 0 . 0 0  
E A  2 , 1 0 0 . 0 0  

8 , 0 0 0 . 0 0  
0 4 5 , 5 0 0 . 0 0  

0  1 8 2 , 0 0 0 . 3 0  

1 . )  S i t e  I m p r o v e m e n t s  

S i t e  P r e p a r a t i o n   

R e m o v e  e x i s t i n g  s t r e e t  
	

1 , 1 3 0  S Y  
	

8 . 0 0  
R e m o v e  e x i s t i n g  c u r b  

	
1 , 0 4 0  L F  

	
4 . 0 0  

R e m o v e  e x i s t i n g  s i d e w a l k s  
	

1 8 0  S Y  
	

5 . 0 0  
R e m o v e  e x i s t i n g  l i g h t s  

	
1 0  E A  

	
2 5 0 . 0 0  

U t i l i t i e s   

A d j u s t  e x i s t i n g  m . h .  c o v e r s  
A b a n d o n  e x i s t i n g  i n l e t s  
N e w  i n l e t s  a n d  p i p e  
M i s c e l l a n e o u s  

	

1 6  E A  	 1 0 0 . 0 0  

	

6  E A  	 1 5 0 . 0 0  

	

1 4  E A  	 1 , 5 0 0 . 0 0  
A l l o w  	 3 , 0 0 0 . 0 0  

S i t e w o r k   

C o n c r e t e  c u r b s  
N e w  b r i c k / c o n c r e t e  w a l k s  
C o n c r e t e  r e p l a c e m e n t  
S t r e e t  p a t c h i n g  
3 0 '  l i g h i z  
B r i c k  c r o s s w a l k s  

1 , 0 6 0  L F  
7 , 8 0 0  S F  
1 , 6 0 0  S F  

1 0 0  S Y  
1 0  E A  

1 , 6 0 0  S F  

1 0 . 0 0  
4 . 5 0  
2 . 0 0  

1 5 . 0 0  
3 , 0 0 0 . 0 0  

8 . 0 0  

L a n d s c a p e / F u r n i s h i n g s   

S t r e e t  t r e e s  	 3 6  E A  
T r e e  g r a t e s  	 3 6  E A  
B e n c h e s  	 G  E A  
T r a s h  r e c e p t a c l e s  	 G  E A  
L o w  p l a n t e r s  	 8  E A  

5 0 0 . 0 0  
3 5 0 . 0 0  
8 0 0 . 0 0  
3 5 0 . 0 0  

1 , 0 0 0 . 0 0  

B u d g e t  r a n g e s  f r o m  $ 1 8 0 , 0 0 0  t o  $ 2 2 5 . 0 0 0  p e r  b l o c k .  

- 4 0 -  



d .  	 S e v e n t h  S t r e e t  B o u l e v a r d  I m p r o v e m e n t s  

1.)  S i t e  I m p r o v e m e n t s  

S i t e  P r e p a r a t i o n  

C o s t  E s t i m a t e  -  T y p i c a l  B l o c k  

U n i t s  	 C o s t / U n i t  	 T ot al 

R e m o v e  e x i s t i n g  s t r e e t  1 , 4 5 0  S Y  8 . 0 0  S Y  $  	 1 1 , 6 0 0 . 0 0  

R e m o v e  e x i s t i n g  c u r b  8 0 0  L F  4 . 0 0  L F  3 , 2 0 0 . 0 0  
R e m o v e  e x i s t i n g  w a l k s  	 ( 2 0 % )   1 8 0  S Y  5 . 0 0  S Y  9 0 0 . 0 0  

$  	 1 4 , 8 0 0 . 0 0  

U t i l i t i e s  

A d j u s t  e x i s t i n g  m . h .  1 0  E A   1 0 0 . 0 0  E A  1 , 0 0 0 . 0 0  
A b a n d o n  e x i s t i n g  i n l e t s  6  E A  1 5 0 . 0 0  E A  9 , 0 0 0 . 0 0  

N e w  i n l e t s  a n d  p i p e  8  E A   1 , 5 0 0 . 0 0  E A  1 2 , 0 0 0 . 0 0  
M i s c e l l a n e o u s  A l l o w   2 , 0 0 0 . 0 0   2 , 0 0 0 . 0 0  

$  	 2 4 , 0 0 0 . 0 0  

S i t e w o r k  

C o n c r e t e  c u r b s  1 , 3 0 0  L F   1 0 . 0 0  L F   1 3 , 0 0 0 . 0 0  

N e w  b r i c k / c o n c r e t e  w a l k s  7 , 2 0 0  s r  4 . 5 0  S F  3 2 , 4 0 0 . 0 0  
B r i c k  c r o s s w a l k s  2 , 4 0 0  S F  8 . 0 0  S F  1 9 , 2 0 0 . 0 0  

3 0 '  	 l i g h t s  6  E A   3 , 0 0 0 . 0 0  E A   1 8 , 0 0 0 . 0 0  

M e d i a n  l i g h t s  4  E A   2 , 0 0 0 . 0 0  E A   8 , 0 0 0 . 0 0  

I r r i g a t i o n  A l l o w   4 , 0 0 0 . 0 0  4 , 0 0 0 . 0 0  
$  9 4 , 0 0 0 . 0 0  

L a n d s c a p e / F u r n i s h i n g s  

S t r e e t  t r e e s  	 ( 5 "  c a l . )  1 8  E A   5 0 0 . 0 0  E A  9 , 0 0 0 . 0 0  

T r e e  g r a t e s  1 8  E A  3 5 0 . 0 0  E A   6 , 3 0 0 . 0 0  

B e n c h e s  4  E A   8 0 0 . 0 0  E A  3 , 2 0 0 . 0 0  

T r a s h  r e c e p t a c l e s  4  E A   3 5 0 . 0 0  E A   1 , 4 0 0 . 0 0  
L a w n  p l a n t i n g  3 0 0  S Y  3 . 0 0  S Y  9 0 0 . 0 0  

L o w  p l a n t e r s  6  E A   1 , 0 0 0 . 0 0  E A  6 , 0 0 0 . 0 0  
$  2 1 , 4 0 0 . 0 0  

S u b t o t a l :  $ 1 5 4 , 8 0 0 . 0 0  

B u d g e t  r a n a j s  f r o m  $ 1 5 5 , 0 0 0  t o  $ 1 9 5 , 0 0 0  p e r  b l o c k .  

2 . )  N e w  T r a f f i w ,S i g n a l i z a t i o n  

B u d g e t  r a n g e s  f r o m  $ 2 5 , 0 0 0  t o  $ 3 2 , 0 0 0  p e r  b l o c k .  

3 .  E S T I M A T E D  T O T A L  C O S T S  F O R  S A M P L E  P R O J E C T S   

T h e  f i n a l  c o s t  f i g u r e s  a r e  t i v e n  i n  a  r a n g e  f r o m  t h e  b a s e  e s t i m a t e d  c o s t  t o  a  

f i g u r e  e s c a l a t e d  2 5 %  t o  c o v e r  m a n y  o f  t h e  u n k n o w n  c o n d i t i o n s  a n d  r e q u i r e m e n t s  t h a t  

o f t e n  o c c u r  o n  p r o j e c t s  o f  t h e s e  t y p e s .  A c t u a l  c o s t s  w i l l  n o t  b e  k n o w n  u n t i l  

s p e c i f i c  p r o j e c t  d e v e l o p m e n t  p l a n s  h a v e  b e e n  c o m p l e t e d  a n d  p r o j e c t s  a r e  r e a d y  

f o r  c o n s t r u c t i o n .  
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a .  S h o p p i n g  P a r k  I m p r o v e m e n t s ,  f o r  t h e  f o u r  b l o c k  a r e a  o n  M a i n  S t r e e t  b e t w e e n  
S e v e n t h  a n d  T h i r d ,  i n c l u d i n g  t w o  s m a l l  f o u n t a i n s :  

$ 2 2 , 0 0 0  -  $ 2 8 , 0 0 0  
2 4 , 0 0 0  -  5 0 , 0 0 0   

$ 4 6 , 0 0 0  -  $ 7 8 , 0 0 0  

b .   A l l e y w a y  I m p r o v e m e n t s ,  f o r  t h e  f o u r  b l o c k s  o f  a l l e y s  n o r t h  a n d  s o u t h  o f  M a i n  
S t r e e t  b e t w e e n  F o u r t h  a n d  S i x t h .  

$ 4 2 0 , 0 0 0  -  $ 5 4 0 , 0 0 0  

C .  R o o d  A v e n u e  I m p r o v e m e n t s  b e t w e e n  F o u r t h  a n d  S i x t h  

$ 3 6 0 , 0 0 0  -  $ 4 5 0 , 0 0 0  

d .  C o l o r a d o  A v e n u e  I m p r o v e m e n t s  b e t w e e n  F o u r t h  a n d  S i x t h  

$ 3 6 0 , 0 0 0  -  $ 4 5 0 , 0 0 0  

e .  A l l e y w a y  I m p r o v e m e n t s  n o r t h - a n d  S o u t h  o f  m a i n  b e t w e e n  S i x t h  a n d  S e v e n t h ,  
a n d  T h i r d  a n d  F o u r t h  

$ 4 2 0 , 0 0 0  -  $ 5 4 0 , 0 0 0  

f .  S e v e n t h  S t r e e t  I m p r o v e m e n t s ,  f r o m  G r a n d  t o  C o l o r a d o ,  n o t  i n c l u d i n g  s i g n a l .  
s u p p o r t  c h a n g e s  

$ 6 2 0 , 0 0 0  -  $ 7 8 0 , 0 0 0  

g .  R o o d  A v e n u e  I m p r o v e m e n t s  b e t w e e n  S e v e n t h  a n d  S i x t h ,  a n d  F i r s t  a n d  F o u r t h  

$ 7 2 0 , 0 0 0  -  $ 9 0 0 , 0 0 0  

h .  C o l o r a d o  A v e n u e  I m p r o v e m e n t s  b e t w e e n  S e v e n t h  a n d  S i x t h ,  a n d  F i r s t  a n d  F o u r t h  

$ 7 2 0 , 0 0 0  -  $ 9 0 0 , 0 0 0  

i .  S e v e n t h  S t r e e t  I m p r o v e m e n t s ,  f r o m  C o l o r a d o  t o  R a i l r o a d  T r a c k s  

$ 5 5 0 , 0 0 0  -  $ 6 8 5 , 0 0 0  

A s  m e n t i o n e d  a b o v e ,  d e t a i l e d  c o s t s  o f  t h e s e  a n d  o t h e r  p r o j e c t s  w i l l  n o t  b e  k n o w n  

u n t i l  p r o j e c t  s p e c i f i c .7p l a n n i n g  a n d  d e s i g n  h a s  b e e n  a c c o m p l i s h e d .  T h e  c o s t  o f  

i n d i v i d u a l  p r o j e c t  p l a n n i n g  a n d  d e s i g n  h a s  n o t  b e e n  i n c l u d e d  i n  t h e s e  e s t i m a t e s ,  b u t  

s h a l l  b e  i n c l u d e d  i n  t h e  c a l c u l a t i o n  o f  t o t a l  c o s t  f o r  e a c h  p r o j e c t  a n d  m a y  b e  

f i n a n c e d  i n  c o n j u n c t i o n  w i t h  t h e  f i n a n c i n g  o f  t h e  p u b l i c  i m p r o v e m e n t  p r o j e c t s .  

- 4 2 - 
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S E C T I O N  V I I I  

R E D E V E L O P M E N T  A N D  R E N O V A T I O N  P R O J E C T  A R E A S  

A .  G E N E R A L   

1 .  T h e  p u b l i c  f a c i l i t i e s  a n d  i m p r o v e m e n t s  d e s c r i b e d  i n  S e c t i o n  V I I  

w i l l  p r o v i d e  s o m e ,  b u t  n o t  a l l ,  o f  t h e  n e e d e d  i n c e n t i v e s  t o  t h e  p r i v a t e  

s e c t o r  t o  u n d e r t a k e  d e s i r e d  r e d e v e l o p m e n t  p r o j e c t s .  B e c a u s e  o f  t h e  d i f f i c u l t y  

i n  a s s e m b l i n g  s m a l l  p a r c e l s  w i t h  m i x e d  o w n e r s h i p s  i n t o  t h e  l a r g e  p a r c e l s  

n e c e s s a r y  f o r  r e d e v e l o p m e n t  p r o j e c t s ,  t h e  A u t h o r i t y  a n d  C i t y  w i l l  a c q u i r e  

k e y  p a r c e l s  a n d  e n t i r e  s i t e s  f o r  p r i o r i t y  r e d e v e l o p m e n t  p r o j e c t s .  P r o p e r t y  

s o  a c q u i r e d  c a n  b e  c l e a r e d  a n d  p r e p a r e d  w i t h  u t i l i t i e s ,  s u r f a c e  t r e a t m e n t ,  

l a n d s c a p i n g  a n d  o t h e r  a m e n i t i e s  f o r  l e a s e  o r  s a l e  a t  f a i r  v a l u e  t o  

r e d e v e l o p e r s  d e s i r i n g  t o  u n d e r t a k e  a  r e d e v e l o p m e n t  p r o j e c t .  O n l y  q u a l i f i e d  

r e d e v e l o p e r s  s u b m i t t i n g  p r o j e c t  p l a n s  c o n s i s t e n t  w i t h  t h i s  P l a n  a n d  w i t h  

a n y  p r o j e c t  s p e c i f i c  c r i t e r i a  a s  d e t e r m i n e d  b y  t h e  A u t h o r i t y  w i l l  b e  

a l l o w e d  t o  p a r t i c i p a t e  i n  p r o j e c t s  o n  l a n d  a c q u i r e d  b y  t h e  A u t h o r i t y  

a n d  C i t y .  

2 .  T h e  r e d e v e l o p m e n t  a r e a s ,  s h o w n  o n  t h e  m a p  i n  E x h i b i t  F ,  e s t a b l i s h  

a  l o n g - r a n g e  l a n d  u s e  a n d  c i r c u l a t i o n  f r a m e w o r k  f o r  t h e  f u t u r e  o f  t h e  D D A  

P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  a r e a .  W i t h i n  e a c h  o f  t h e  a r e a s  s h o w n ,  r e d e v e l o p m e n t ,  

b o t h  p u b l i c  a n d  p r i v a t e ,  i s  i n t e n d e d  t o  b e  p r e d o m i n a n t l y  c o n c e n t r a t e d  w i t h i n  

a  c e r t a i n  t y p e  a n d  t o  a l l o w  a n d  p r o v i d e  f o r  t h e  r e d e v e l o p m e n t  o f  p r o p e r t i e s  

a t  l e v e l s  o f  i n t e n s i t y  a n d  d e n s i t y  a p p r o p r i a t e  f o r  t h e  c o m m e r c i a l  a n d  o f f i c e  

c e n t e r  o f  t h e  c o m m u n i t y .  T h i s  P l a n  p r e s e n t s  a  f l e x i b l e  m a n a g e m e n t  c o n c e p t  

f o r  t h e  d o w n t o w n ;  t h e  b o u n d a r i e s  o f  t h e  p r o p o s e d  ' a r e a s  m a k e  s e n s e  i n  l i g h t  

o f  t o d a y ' s  o p p o r t u n i t i e s ,  b u t  m u s t  b e  r e g a r d e d  a s  i n d i c a t i o n s  o f  a n  i n t e n d e d  

f u t u r e ,  n o t  t h e i r  l i e r a l  r e p r e s e n t a t i o n .  

3 .  T h i s  P l a n  w i l l  a c c o m m o d a t e  g r o w t h  a n d  c h a n g e  i n  t w o  w a y s ;  b y  

p r o v i d i n g  f o r  t h e  r e n o v a t i o n  a n d  c r e a t i v e  u s e  o f  a d a p t a b l e  s t r u c t u r e s  a n d  

p r o p e r t i e s  w h i c h  c o n t i n u e  t h e  c o m m u n i t y ' s  h e r i t a g e ;  a n d  b y  p r o v i d i n g  f o r  

t h e  r e d e v e l o p m e n t  o f  p r o p e r t i e s  u n s u i t a b l e  t o  f u r t h e r  p r o d u c t i v e  u s e  a n d  

n o t  p r o v i d i n g  a  s t r o n g  l i n k  t o  o u r  h e r i t a g e .  I t  w i l l  c o n c u r r e n t l y  b a l a n c e  

d o w n t o w n  g r o w t h  a l o n g  b o t h  o f  t h e s e  p a t h s  a n d  p r o p o s e s  p o l i c i e s  a n d  p r o g r a m s  

w h i c h  p r o v i d e  i n v e s t m e n t  o p p o r t u n i t i e s  a n d  r e t u r n s  t o  t h e  c o m m u n i t y  a l o n g  

b o t h  t r a c k s .  
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4 .   T h e  p l a c e m e n t  o f  p u b l i c  f a c i l i t i e s ,  s e r v i c e s  a n d  u t i l i t i e s  d e s c r i b e d  

i n  S e c t i o n  V I I  w i l l  r e f l e c t  t h i s  d u a l  p o t e n t i a l  a n d  f u t u r e  a n d  p r o v i d e  a  

b a l a n c e  o f  i n c e n t i v e s  a n d  m a n a g e m e n t  a s s i s t a n c e .  

5 .   W i t h i n  e a c h  o f  t h e  v a r i o u s  a r e a s  s h o w n  i n  E x h i b i t  r ,  g r o w t h  

m a n a g e m e n t  p o l i c i e s  n e e d  t o  r e f l e c t  t h e  c o m m u n i t y ' s  i n t e r e s t s  i n  s o u n d  

p r o p e r t y  d e v e l o p m e n t .  S o u n d  p r i n c i p l e s  o f  l a n d  p l a n n i n g  n e e d  t o  b e  a p p l i e d ,  

a n d  d e v e l o p m e n t  c o n c e p t s  f o r  d i s t r i c t - w i d e  a r e a s  n e e d  t o  b e  e x a m i n e d  a n d  r e -

e x a m i n e d .  

G .  T h e  C i t y  a n d  A u t h o r i t y ,  i n  a c c o r d a n c e  w i t h  I t e m  A .  1 4 .  i n  S e c t i o n  V I  

o f  t h i s  P l a n  w i l l  a c q u i r e  s i t e s  o r  k e y  p a r c e l s  a p p r o p r i a t e  f o r  r e d e v e l o p m e n t  

p r o j e c t s .  A l l  p u r c h a s e r s  o f  s a i d  s i t e s  o r  k e y  P a r c e l s  s h a l l  b e  o b l i g a t e d  t o  

d e v e l o p  t h e  p r o p e r t y  i n  a c c o r d a n c e  w i t h  t h e  p r o v i s i o n s  o f  t h i s  P l a n  a n d  

a n y  d e s i g n  o r  d e v e l o p m e n t  s t a n d a r d s  o r  c r i t e r i a  s u b s e q u e n t l y  e s t a b l i s h e d  b y  

t h e  C i t y  o r  A u t h o r i t y ,  t o  b e g i n  a n d  c o m p l e t e  t h e  d e v e l o p m e n t  o f  t h e  p r o p e r t y  

w i t h i n  a  p e r i o d  o f  t i m e  w h i c h  t h e  A u t h o r i t y  f i x e s  a s  r e a s o n a b l e ,  a n d  t o  

c o m p l y  w i t h  s u c h  o t h e r  c o n d i t i o n s  a s  t h e  C i t y  o r  A u t h o r i t y  d e e m  n e c e s s a r y  

t o  a s s u r e  t h e  a c h i e v e m e n t  o f  t h e  p u r p o s e s  o f  t h i s  P l a n .  

B .  D E S C R I P T I O N S  O F  R E D E V E L O P M E N T  A R E A S   

1 .  C o m m e r c i a l  R e n o v a t i o n  D i s t r i c t .  T h e  S h o p p i n g  P a r k  a l o n g  M a i n  S t r e e t  

i s  d e s i g n a t e d  a s  a  r e n o v a t i o n  d i s t r i c t  r a t h e r  t h a n  r e d e v e l o p m e n t  a r e a ,  s i n c e  

t h e  s t r u c t u r e s  o n  M a i n  S t r e e t  p r o v i d e  s t r o n g  o p p o r t u n i t i e s  f o r  r e n o v a t i o n  

r a t h e r  t h a n  r e p l a c e m e n t .  H i s t o r i c  d i s t r i c t  d e s i g n a t i o n  w i l l  b e  i n v e s t i g a t e d ,  

w i t h  t h e  p r e s e r v a t i o n  o f  k e y  s t r u c t u r e s  a  p o s s i b i l i t y  i n  t h i s  a r e a .  G o o d  

b u i l d i n g  r e h a b i l i t a t i o n  o p p o r t u n i t i e s  d o  e x i s t .  . R e s t o r a t i o n s  n e e d  t o  p r e s e r v e  

a r c h i t e c t u r a l  i n t e g r i t y ,  m a t e r i a l s ,  s e n s e  o f  c o l o r ,  s i g n a g e  a n d  t h e  a l i g n m e n t  

o f  s i m i l a r  b u i l d i n g s  e l e m e n t s .  

2 .  C o m m e r c i a l  C e n t e r  R e d e v e l o p m e n t  A r e a .  T h e  R o o d  a n d  C o l o r a d o  c o r r i d o r s  

b e t w e e n  T h i r d  a n d  S e v e n t h  s h o u l d  b e  r e d e v e l o p e d  w i t h  h i g h  i n t e n s i t y  c o m m e r c i a l  

e m p h a s i z i n g  r e t a i l  a n d  s e r v i c e  u s e s .  S o m e  p r o p e r t i e s  w i l l  b e  a p p r o p r i a t e  f o r  

r e s t o r a t i o n  o r  r e n o v a t i o n  w o r k .  T h i s  a r e a  i s  a p p r o p r i a t e  f o r  t h e  c o m p a t i b l e  

i n t e g r a t i o n  o f  i n d i v i d u a l  d i f f e r e n t  u s e s .  

3 .  M i x e d - U s e  R e d e v e l o p m e n t  A r e a .  T w o  R i v e r s  P l a z a  p r o v i d e s  a n  a p p r o p r i a t e  

f o c u s  f o r  a  m i x e d - u s e  d e v e l o p m e n t  a t  t h e  w e s t e r n  t e r m i n u s  o f  t h e  S h o p p i n g  P a r k .  

T h i s  P l a n  c a l l s  f o r  t h e  c o m b i n a t i o n  o f  h o t e l ,  o f f i c e  a n d  c o n v e n t i o n  f a c i l i t i e s  
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i n  a  m u l t i - b l o c k  p r o p e r t y ,  a n d  p r o p o s e s  t h e  u s e  o f  p a r k i n g  l o t s  f o r  t h e  s t a g i n g  

a n d  p h a s i n g  o f  d e v e l o p m e n t  a n d  t o  i n s u r e  f l e x i b i l i t y  i n  t h e  t r a d e  a n d  e x c h a n g e  

o f  l a n d .  A  m u l t i - b l o c k  p r o j e c t  i n  t h i s  l o c a t i o n  c o u l d  a l s o  p r o v i d e  f o r  t h e  

p e r f o r m i n g  a r t s  o r  n e w  s t a t e  o f f i c e  f a c i l i t y .  H o w e v e r ,  m a j o r  p r o j e c t s  i n  

t h e  m i x e d - u s e  a r e a  w i l l  r e q u i r e  a n  u p g r a d i n g  a n d  r e p l a c e m e n t  o f  c u r r e n t  

u t i l i t y  s y s t e m s .  

4 .  P r i m a r y  G o v e r n m e n t  a n d  P r o f e s s i o n a l  O f f i c e  R e d e v e l o p m e n t  A r e a .  T h e  

e x i s t i n g  C i t y  H a l l ,  C o u n t y  C o u r t h o u s e ,  F e d e r a l  B u i l d i n g ,  V a l l e y  F e d e r a l  

b u i l d i n g  a n d  P o s t  O f f i c e ,  a l l  n o r t h  o f  R o o d  b e t w e e n  T h i r d  a n d  S i x t h ,  o f f e r  

t h e  o p p o r t u n i t i e s  f o r  s i g n i f i c a n t  m a s s i n g  o f  n e w  g o v e r n m e n t  a n d  p r o f e s s i o n a l  

o f f i c e  r e l a t e d  b u i l d i n g s ,  t h e  e s t a b l i s h m e n t  o f  p r o m e n a d e s  a n d  s k y w a y s  

c o n n e c t i n g  t h e s e  b u i l d i n g s ,  a n d  t h e  l o c a t i o n  o f  a  h i g h - r i s e  e l e m e n t  f o r  t h e  

s k y l i n e .  

5 .  S e c o n d a r y  G o v e r n m e n t  a n d  P r o f e s s i o n a l  O f f i c e  R e d e v e l o p m e n t  A r e a .  

T h e  e x i s t i n g  P o l i c e  S t a t i o n ,  S h e r i f f ' s  O f f i c e ,  j a i l  a n d  F i r e  S t a t i o n  a n d  

a v a i l a b l e  l a n d  o f f e r  t h e  o p p o r t u n i t y  f o r  n e w  p u b l i c  s a f e t y ,  c r i m i n a l  j u s t i c e ,  

g e n e r a l  g o v e r n m e n t  a n d  a s s o c i a t e d  p r o f e s s i o n a l  o f f i c e  d e v e l o p m e n t .  

G .  M e d i u m  a n d  L o w  D e n s i t y  O f f i c e  R e d e v e l o p m e n t  A r e a .  T h e s e  a r e a s  s h o u l d  

b e  d e v e l o p e d  a t  a  s m a l l e r  s c a l e  a n d  i n t e n s i t y  t h a n  t h e  m o r e  c e n t r a l  r e d e v e l o p m e n t  

a r e a s  w i t h  o n - s i t e  p a r k i n g  a n d  s e t b a c k s  t o  p r o v i d e  a  t r a n s i t i o n  t o  e x i s t i n g  

o l d e r  n e i g h b o r h o o d s .  M u l t i - f a m i l y  h o u s i n g  w o u l d  b e  a  c o m p a t i b l e  u s e  i n  t h i s  

a r e a  i f  t h e  d e s i g n  i s  c o m p a t i b l e .  

7 .  E n t r a n c e  D e v e l o p m e n t  D i s t r i c t .  T h e  a r e a  w e s t  o f  F i r s t  S t r e e t ,  s o u t h  

o f  S t a t e  H i g h w a y  3 4 0  a n d  n o r t h  o f  C o l o r a d o  i s  o w n e d  p r i m a r i l y  i n  l a r g e  p a r c e l s  

a n d  w o u l d  b e  a p p r o p r i a t e  f o r  a  l a r g e  s c a l e  p l a n n e d  r e d e v e l o p m e n t  p r o j e c t .  

T h i s  p r o p e r t y  i s  w e l l  e n o u g h  l o c a t e d  a n d  l a r g e  e n o u g h  f o r  d e v e l o p m e n t  o f  a  

r e s e a r c h  o r  o f f i c e  p a r k ,  h i g h  d e n s i t y  h o u s i n g ,  a  r e g i o n a l  t r a n s p o r t a t i o n  

c e n t e r ,  a n d  a  d o w n t o w , n _  f o o d  m a r k e t .  A s  a n  o f f i c e  o r  r e s e a r c h  p a r k ,  i t  c a n  

p r o v i d e  a  c o m p l e m e n t  t o  t h e  T w o  R i v e r s  P l a z a  a r e a  i m m e d i a t e l y  t o  t h e  e a s t .  A s  

.  a  r e d e v e l o p m e n t  p a r c e l ,  i t  s h o u l d  b e  p l a n n e d  a s  a  c o m p l e t e  u n i t ,  w i t h  f u l l  

m i n d  g i v e n  t o  t h e  v i e w s  i t  c a n  p r o v i d e  o f  t h e  d o w n t o w n  t o  t h o s e  a r r i v i n g  f r o m  

t h e  w e s t .  U l t i m a t e  u s e s  i n  t h i s  a r e a  w i l l  d e p e n d  o n  t h e  m a r k e t  a n a l y s e s  a n d  

s i t e  p l a n n i n g  f o r  t h e  a r e a .  

C .  R E D E V E L O P M E N T  A R E A  B O U N D A R I E S   

1 .  I t  s h o u l d  b e  r e i t e r a t e d  t h a t  t h e  b o u n d a r i e s  a n d  d e s c r i p t i o n s  o f  t h e  

- 4 6- 



r e n o v a t i o n  a r e a s  d e s c r i b e d  i n  t h i s  s e c t i o n  a n d  s h o w n  i n  E x h i b i t  F  a r e  

g e n e r a l .  A c u t a l  r e d e v e l o p m e n t  p r o j e c t s  m a y  n o t  e n t i r e l y  c o n f o r m  t o  t h e  

u s e s  o r  a r e a s  d e s i g n a t e d  f o r  e a c h  a r e a .  R e d e v e l o p m e n t  p r o j e c t s ,  h o w e v e r ,  

w i l l  b e  c o m p a t i b l e  w i t h  a d j a c e n t  a n d  s u r r o u n d i n g  u s e s .  V a r i o u s  d e v e l o p m e n t  

i n c e n t i v e s  d e s c r i b e d  i n  t h i s  P l a n  w i l l  b e  u s e d  t o  e n c o u r a g e  r e d e v e l o p m e n t  

p r o j e c t s  i n  a p p r o p r i a t e  l o c a t i o n s .  R e v i s e d  z o n i n g  r e g u l a t i o n s  c a l l e d  f o r  

a n d  d i s c u s s e d  i n  t h e  P l a n  t o  b e  u n d e r t a k e n  s u b s e q u e n t  t o  a d o p t i o n  o f  t h i s  

P l a n  w i l l  r e f e r e n c e  a n d  r e f l e c t  t h e  r e d e v e l o p m e n t  a r e a  b o u n d a r i e s  a n d  

d e s c r i p t i o n s  c o n t a i n e d  i n  t h i s  S e c t i o n  V I I I .  

2 .  T h e  C o m m e r c i a l  R e n o v a t i o n  D i s t r i c t ,  d e s i g n a t e d  b y  t h e  N u m b e r  1  

o n  E x h i b i t  F ,  c o n s i s t s  o f  b o t h  s i d e s  o f  M a i n  S t r e e t  i n  a  m a j o r i t y  o f  t h e  

S h o p p i n g  P a r k  a n d  t w o  s i t e s  s e p a r a t e  f r o m  M a i n  S t r e e t .  T h e  M a i n  S t r e e t  

p r o p e r t i e s  a n d  t h e  o t h e r  t w o  s i t e s  ( t h e  I O O F  B u i l d i n g  a n d  t h e  t w o  l a r g e  

r e s i d e n c e s  o n  t h e  s o u t h w e s t  c o r n e r  o f  S e v e n t h  a n d  G r a n d )  h a v e  b e e n  d e s i g n a t e d  

f o r  c o m m e r c i a l  r e n o v a t i o n  b e c a u s e :  

a .  T h e  s t r u c t u r e s  t h e r e i n  c o m p l y  w i t h  t h e  c r i t e r i a  p r e s c r i b e d  

i n  S 3 9 - 5 - 1 0 5  C . R . S .  1 9 7 3  a s  a m e n d e d ,  f o r  t h e  a p p l i c a t i o n  o f  t h e  f i v e  y e a r  

d e f e r r a l .  

b .   T h e  s t r u c t u r e s  t h e r e i n  e x e m p l i f y  t h e  h i s t o r y  o f  t h e  d e v e l o p m e n t  

o f  G r a n d  J u n c t i o n  a n d  c o n t r i b u t e  s i g n i f i c a n t l y  t o  t h e  p h y s i c a l  a n d  v i s u a l  

c h a r a c t e r  o f  t h e  d o w n t o w n .  

c .   M a n y  o f  t h e  s t r u c t u r e s  t h e r e i n ,  b e c a u s e  o f  t h e i r  a g e  a n d  

l a c k  o f  p r o p e r  m a i n t e n a n c e ,  c o n t r i b u t e  t o  l i f e ,  h e a l t h ,  a n d  f i r e  s a f e t y  

p r o b l e m s .  T h e  p r o v i s i o n  o f  t h e  f i v e  y e a r  d e f e r r a l  o n  i n c r e a s e s  i n  a s s e s s e d  

v a l u e  r e s u l t i n g  f r o m  r e n o v a t i o n  w i l l  p r o v i d e  a n  i n c e n t i v e  t o  a l l e v i a t e  t h e  

s a f e t y  p r o b l e m s  a n d  r e t a i n  t h e  v i s u a l  c h a r a c t e r  o f  t h e  b u i l d i n g s .  
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E X H I B I T  F   D D A  P L A N  O F  D E V E L O P M E N T  R E D E V E L O P M E N T  A R E A S  ( N U M B E R S  R E F E R  T O  T H E  D E S C R I P T I O N S  L I S T E D  I N  S E C T I O N  V I I I . B .  

D E C E M B E R  1 9 8 1  

1 



S E C T I O N  I X   

P R O J E C T  FI N A N CI N G 

A .  FI N A N CI N G M E C H A N I S M S  

1 .  A n y  a n d  a l l  m e t h o d s  l e g a l l y  a v a i l a b l e  t o  t h e  C i t y  a n d / o r  A u t h o r i t y  

m a y  b e  u s e d  t o  f i n a n c e  t h e  p u b l i c  i m p r o v e m e n t s  d e s c r i b e d  o r  a n t i c i p a t e d  i n  

t h i s  P l a n .  T h o s e  m e t h o d s  i n c l u d e  b u t  a r e  n o t  l i m i t e d  t o :  

a .  P r o p e r t y  t a x  i n c r e m e n t  f i n a n c i n g  

b .  S a l e s  t a x  i n c r e m e n t  f i n a n c i n g  

c .  G e n e r a l  o b l i g a t i o n  b o n d  f i n a n c i n g  

d .  M u n i c i p a l  r e v e n u e  b o n d  f i n a n c i n g  

e .  G e n e r a l  i m p r o v e m e n t  d i s t r i c t  f i n a n c i n g  

f .  L o c a l  i m p r o v e m e n t  d i s t r i c t  a n d  s p e c i a l  a s s e s s m e n t  f i n a n c i n g  

g .   M a l l  i m p r o v e m e n t  a n d  m a i n t e n a n c e  d i s t r i c t  f i n a n c i n g  

h .  T a x  a n t i c i p a t i o n  n o t e s  a n d  w a r r a n t s  

i .  I n s t a l l m e n t  p u r c h a s i n g  

j .  S h o r t  t e r m  n o t e s  a n d  l o a n s  

k .   T a x  e x e m p t  m o r t g a g e  f i n a n c i n g  

1 .  I n d u s t r i a l  d e v e l o p m e n t  r e v e n u e  b o n d  f i n a n c i n g  

m .  C o n v e n t i o n a l  f i n a n c i n g  

2 .  T h e s e  m e t h o d s  c a n  b e  c o m b i n e d  t o  f i n a n c e  i n d i v i d u a l  p o r t i o n s  o f  

p r o j e c t s  o r  w h o l e  p r o j e c t s  a s  t h e  C i t y  a n d  A u t h o r i t y  d e e m  a p p r o p r i a t e  a t  t h e  

t i m e  p r o j e c t s  a r e  u n d e r t a k e n .  T h e s e  m e t h o d s  c a n  a l s o  b e  u s e d  i n s o f a r  a s  

l e g a l l y  a l l o w a b l e  t o  p a y  t h e  p r i n c i p a l  o f  a n d  i n t e r e s t  o n  a n d  t o  e s t a b l i s h  

r e s e r v e s  f o r  i n d e b t e d n e s s  ( w h e t h e r  f u n d e d ,  r e f u n d e d ,  a s s u m e d  o r  o t h e r w i s e )  

i n c u r r e d  b y  t h e  C i t y - o r  A u t h o r i t y  t o  f i n a n c e  o r  r e f i n a n c e  i n  w h o l e  o r  i n  p a r t ,  

t h e  p r o j e c t s  c o n t a i n e d  i n  t h i s  P l a n .  

B .  T A X  I N C R E M E N T  F I N A N C I N G   

1 .  C o l o r a d o  S t a t u t e  i n  S 3 1 - 2 5 - 8 0 7  C . R . S .  1 9 7 3  a s  a m e n d e d ,  p r o v i d e s  f o r  

t h e  A u t h o r i t y  a n d  C i t y ,  t h r o u g h  t h e  a d o p t i o n  o f  a  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  t o  c r e a t e  

a  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  a r e a  u t i l i z i n g  e i t h e r  o r  b o t h  p r o p e r t y  a n d  m u n i c i p a l  

s a l e s  t a x e s  f o r  a  p e r i o d  n o t  t o  e x c e e d  t w e n t y - f i v e  y e a r s .  B o t h  p r o p e r t y  a n d  

m u n i c i p a l  s a l e s  t a x  i n c r e m e n t s  d e r i v e d  f r o m  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  a r e a  w i l l  

b e  u s e d  t o  r e d e e m  b o n d s  i s s u e d  t o  f i n a n c e  a l l  o r  a  p o r t i o n  o f  t h e  c o s t  o f  



p r o j e c t s  w i t h i n  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  a r e a  a s  d e s c r i b e d  i n  t h i s  P l a n .  T h e  

f o l l o w i n g  i n f o r m a t i o n  d e s c r i b e s  t h e  d i v i s i o n  o f  f u n d s  n e c e s s a r y  t o  i m p l e m e n t  

t h e  t a x  i n c r e m e n t  m e c h a n i s m  f o r  t h e  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n  a n d  G r a n d  J u n c t i o n  

D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  A u t h o r i t y  u n d e r  t h i s  P l a n .  T h i s  d e s c r i p t i o n  r e l a t e s  t o  

a l l  p r o p e r t y  a n d  m u n i c i p a l  s a l e s  t a x e s  g e n e r a t e d  w i t h i n  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  

a r e a .  

a .  T h e  e f f e c t i v e  d a t e  o f  t h i s  P l a n  s h a l l  b e  D e c e m b e r  1 6 ,  1 9 8 1 ,  t h a t  

d a t e  b e i n g  s u b s e q u e n t  t o  S e p t e m b e r  9 ,  1 9 8 1 ,  t h e  l a s t  d a t e  o f  c e r t i f i c a t i o n  o f  

v a l u a t i o n  f o r  a s s e s s m e n t  o f  t a x a b l e  p r o p e r t y  w i t h i n  t h e  b o u n d a r i e s  o f  t h e  

P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  a r e a  T h e  b a s e  y e a r  f o r  p r o p e r t y  t a x  v a l u a t i o n  s h a l l  b e  

1 9 8 1 .  

b .  T h e  C i t y  s h a l l  e s t a b l i s h ,  i n  t h e  f i r s t  c a l e n d a r  q u a r t e r  o f  1 9 8 2 ,  

a  t a x  i n c r e m e n t  r e v e n u e  f u n d  f o r  t h e  d e p o s i t  o f  a l l  f u n d s  g e n e r a t e d  p u r s u a n t  

t o  t h e  d i v i s i o n  o f  p r o p e r t y  a n d  m u n i c i p a l  s a l e s  t a x  r e v e n u e  d e s c r i b e d  i n  t h i s  

S e c t i o n  I X . B . ,  o t h e r  f u n d s  g e n e r a t e d  b y  t a x  i n c r e m e n t  f i n a n c e d  p r o j e c t s ,  a n d  

a n y  o t h e r  f u n d s  s o  d e s i g n a t e d  b y  t h e  C i t y  a n d  t h e  A u t h o r i t y .  

c .  M u n i c i p a l  s a l e s  t a x e s  c o l l e c t e d  i n  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  a r e a  

f o r  t h e  t w e l v e  . m o n t h  p e r i o d  e n d i n g  o n  t h e  l a s t  d a y  o f  t h e  m o n t h  ( N o v e m b e r  3 0 ,  

1 9 8 1 )  p r i o r  t o  t h e  e f f e c t i v e  d a t e  o f  t h i s  P l a n  ( D e c e m b e r  1 6 ,  1 9 8 1 )  s h a l l  b e  

c a l c u l a t e d  b y  t h e  C i t y  F i n a n c e  D i r e c t o r  a n d  c e r t i f i e d  t o  t h e  C i t y  a n d  A u t h o r i t y  

p r i o r  t o  A p r i l  1 ,  1 9 8 2 .  T h e  t w e l v e  m o n t h  p e r i o d  b a s e  y e a r  f o r  t h e  d i v i s i o n  o f  

s a l e s  t a x e s  s h a l l  b e  D e c e m b e r  1 ,  1 9 8 0  t h r o u g h  N o v e m b e r  3 0 ,  1 9 8 1 .  

d .  T h e  p r o p e r t y  a n d  m u n i c i p a l  s a l e s  t a x  s h a l l  b e  d i v i d e d  a c c o r d i n g  

t o  S 3 1 - 2 5 - 8 0 7 ,  C . R . S .  1 9 7 3  a s  a m e n d e d ,  f o r  a  p e r i o d  o f  t w e n t y - f i v e  y e a r s  f r o m  

t h e  e f f e c t i v e  d a t e  o f  t h i s  P l a n  u n l e s s  t h e  C i t y  , a n d  A u t h o r i t y  d e e m  t h a t  a l l  o f  

t h e  p r o j e c t s  a n t i c i p a t e d  i n  t h i s  P l a n  h a v e  b e e n  a c c o m p l i s h e d  a n d  a l l  d e b t s  

i n c u r r e d  t o  f i n a n c e  t h o s e  p r o j e c t s  h a v e  b e e n  r e p a i d  o r  o t h e r w i s e  d i s p o s e d  o f  

i n  w h i c h  e v e n t  t h e  C i t y  a n d  A u t h o r i t y  m a y  d e c l a r e  t h e  P l a n  i m p l e m e n t e d .  T h e n c e -  

f o r w a r d ,  a l l  t a x e s t p o n  t a x a b l e  p r o p e r t y  a n d  t o t a l  m u n i c i p a l  s a l e s  t a x  	 - 

c o l l e c t i o n s  d e r i v e d  f r o m  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  a r e a  s h a l l  b e  p a i d  i n t o  t h e  

f u n d s  o f  t h e  r e s p e c t i v e  p u b l i c  b o d i e s .  

e .  T h e  d i v i s i o n  o f  m u n i c i p a l  s a l e s  t a x e s  g e n e r a t e d  a n d  c o l l e c t e d  

f r o m  w i t h i n  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  a r e a  a f t e r  N o v e m b e r  3 0 ,  1 9 8 1 ,  s h a l l  b e :  

1 . )  T h e  b a s e  y e a r  a m o u n t  s h a l l  b e  p a i d  i n t o  t h e  f u n d s  o f  

t h e  C i t y  a n n u a l l y  c o m m e n c i n g  o n  D e c e m b e r  1 ,  o f  e a c h  y e a r .  

- 5 0 -  



2 . )  T w e n t y  p e r c e n t  ( 2 0 % )  o f  t h e  i n c r e m e n t a l  a m o u n t  i n  e x c e s s  

o f  t h e  b a s e  y e a r  a m o u n t  s h a l l  b e  p a i d  i n t o  t h e  f u n d s  o f  t h e  m u n i c i p a l i t y .  

3 . )  E i g h t y  p e r c e n t  ( 8 0 % )  o f  t h e  i n c r e m e n t a l  a m o u n t  i n  e x c e s s  

o f  t h e  b a s e  y e a r  a m o u n t  s h a l l  b e  p a i d  i n t o  t h e  t a x  i n c r e m e n t  r e v e n u e  f u n d .  

4 . )  P a y m e n t  o f  i n c r e m e n t a l  f u n d s  i n t o  t h e  t a x  i n c r e m e n t  

r e v e n u e  f u n d  s h a l l  c o m m e n c e  o n l y  a f t e r  t h e  b a s e  y e a r  a m o u n t  h a s  b e e n  c o l l e c t e d  

a n d  p a i d  i n t o  t h e  f u n d s  o f  t h e  m u n c i p a l i t y .  T h e r e a f t e r  a n d  u n t i l  N o v e m b e r  3 0  

o f  e a c h  y e a r  t h e  p e r c e n t a g e s  d e s c r i b e d  i n  s u b s e c t i o n s  2 .  a n d  3 .  a b o v e  s h a l l  b e  

p a i d  i n t o  t h e  f u n d s  o f  t h e  m u n i c i p a l i t y  a n d  t h e  t a x  i n c r e m e n t  r e v e n u e  f u n d .  

5 . )  A l l  i n t e r e s t  e a r n e d  o n  t h e  d e p o s i t  o r  i n v e s t m e n t  o f  f u n d s  

a l l o c a t e d  t o  t h e  t a x  i n c r e m e n t  r e v e n u e  f u n d  s h a l l  b e  p a i d  i n t o  .t h e  t a x  

i n c r e m e n t  r e v e n u e  f u n d .  

f .  A l l  t a x  i n c r e m e n t  r e v e n u e s  d e s c r i b e d  i n  t h i s  S e c t i o n  I X . B .  w i l l  

b e  i r r e v o c a b l y  p l e d g e d  b y  t h e  C i t y  f o r  t h e  p a y m e n t  o f  t h e  p r i n c i p a l  o f  t h e  

i n t e r e s t  o n  a n d  a n y  p r e m i u m s  d u e  i n  c o n n e c t i o n  w i t h  b o n d s ,  l o a n s ,  a d v a n c e s  a n d  

i n d e b t e d n e s s  o f  t h e  C i t y  a n d  A u t h o r i t y  o n l y  a f t e r  t h e  q u e s t i o n  o f  i s s u i n g  s u c h  

b o n d s  o r  o t h e r w i s e  p r o v i d i n g  f o r  s u c h  l o a n s ,  a d v a n c e s ,  o r  i n d e b t e d n e s s  a n d  t h e  

q u e s t i o n  o f  a n y  s u c h  i n t e n d e d  p l e d g e  a r e  f i r s t  s u b m i t t e d  f o r  a p p r o v a l  t o  t h e  

q u a l i f i e d  e l e c t o r s  o f  t h e  D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  A u t h o r i t y  d i s t r i c t  a t  a  s p e c i a l  

e l e c t i o n  t o  b e  h e l d  f o r  t h a t  p u r p o s e .  A n y  s u c h  e l e c t i o n  s h a l l  b e  c a l l e d  b y  

r e s o l u t i o n  o f  t h e  B o a r d  o f  t h e  A u t h o r i t y  a d o p t e d  a t  a  r e g u l a r  o r  s p e c i a l  m e e t i n g  

t h e r e o f  a n d  a p p r o v e d  b y  t h e  C i t y  C o u n c i l  b y  a  v o t e  o f  a  m a j o r i t y  o f  t h e  m e m b e r s  

t h e r e o f  a t  l e a s t  3 0  d a y s  p r i o r  t o  s u c h  e l e c t i o n .  I t  i s  a n t i c i p a t e d  t h a t  s u c h  

e l e c t i o n  s h a l l  b e  h e l d  i n  t h e  s e c o n d  h a l f  o f  c a l e n d a r  y e a r  1 9 8 2 ,  o r  t h e  f i r s t  

h a l f  o f  c a l e n d a r  y e a r  1 9 8 3 .  A n y  a n d  a l l  f u n d s  P a i d  i n t o  t h e  t a x  i n c r e m e n t  

r e v e n u e  f u n d  p r i o r  t o  t h e  a p p r o v a l  o f  t h e  d e b t  q u e s t i o n  a t  a  s p e c i a l  e l e c t i o n  

s h a l l  b e  r e t a i n e d i n  t h e  t a x  i n c r e m e n t  f u n d  u n t i l  s u c h  e l e c t i o n  h a s  b e e n  h e l d  

a n d  d e b t  a u t h o r i z e e d  

g .  S u b s e q u e n t  t o  a u t h o r i z a t i o n  o f  d e b t  a n d  i s s u a n c e  o f  b o n d s ,  t h e  

C i t y  s h a l l  e s t a b l i s h  s u c h  o t h e r  f u n d s  a n d  a c c o u n t s  a s  m a y  b e  n e c e s s a r y  t o :  

1 . )  S e r v i c e  t h e  d e b t  o n  b o n d s ,  l o a n s ,  n o t e s  a n d  a d v a n c e s  

2 . )  C r e a t e  a  d e b t  s e r v i c e  r e s e r v e  t o  c o v e r  a  p o r t i o n  o f  t h e  

d e b t  s e r v i c e  o n  b o n d s ,  n o t e s ,  l o a n s  o r  a d v a n c e s  

2 .  P u r s u a n t  t o  a n  e l e c t i o n  a u t h o r i z i n g  t h e  i s s u a n c e  o f  t a x  i n c r e m e n t  b o n d s ,  
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t h e  C i t y  C o u n c i l  s h a l l  b y  o r d i n a n c e  a u t h o r i z e  t h e  i s s u a n c e  o f  b o n d s .  S a i d  

o r d i n a n c e  s h a l l  a d e q u a t e l y  d e s c r i b e  t h e  f l o w  o f  f u n d s  a n d  p r i o r i t y  o f  

e x p e n d i t u r e s  a s s o c i a t e d  w i t h  e a c h  i s s u e  a n d  r e l a t i n g  t o  p r i o r  o r  s u b s e q u e n t  

i s s u e s .  

C .  C O M M E R C I A L  R E N O V A T I O N  D I S T R I C T  D E S I G N A T I O N   

1 .  C o l o r a d o  S t a t u t e  S 3 9 - 5 - 1 0 5  C . R . S .  1 9 7 3  a s  a m e n d e d ,  p r o v i d e s  f o r  a  

f i v e  y e a r  d e f e r r a l  i n  t h e  i n c r e a s e  o f  a s s e s s e d  v a l u e  o f  a  p r o p e r t y  m o r e  t h a n  

t h i r t y  y e a r s  o l d  a s  a  r e s u l t  o f  a n y  r e n o v a t i o n  d o n e  t o  t h e  p r o p e r t y .  T h e  

c o m m e r c i a l  r e n o v a t i o n  d i s t r i c t s  c a l l e d  f o r  i n  t h i s  P l a n  a r e  d e s c r i b e d  i n  

E x h i b i t  C  a n d  i n  S e c t i o n  V I I I . C .  T h e  d e s i g n a t i o n  o f  t h e  c o m m e r c i a l  r e n o v a t i o n  

a r e a s  w i l l  r e s u l t  i n  p r o p e r t y  o w n e r s  b e i n g  a b l e  t o  s a v e  t h e  a m o u n t  t h e i r  

p r o p e r t y  t a x  l i a b i l i t y  w o u l d  h a v e  i n c r e a s e d  d u e  t o  t h e  r e n o v a t i o n  f o r  a  p e r i o d  

o f  f i v e  y e a r s .  T h e  a m o u n t  s a v e d  c o u l d  b e  u s e d  t o  a m o r t i z e  t h e  c o s t  o f  t h e  

r e n o v a t i o n  t h e r e b y  a c t i n g  a s  a n  i n c e n t i v e  f o r  c o m m e r c i a l  r e n o v a t i o n s  w i t h i n  

t h e  d e s i g n a t e d  a r e a s .  

2 _  W i t h  t h e  a d o p t i o n  o f  t h i s  P l a n ,  t h e  a r e a s  d e s c r i b e d  i n  E x h i b i t  C  

s h a l l  b e  d e s i g n a t e d  c o m m e r c i a l  r e n o v a t i o n  a r e a s  u n d e r  5 3 9 - 5 - 1 0 5  C . R . S .  1 9 7 3  

a s  a m e n d e d .  A n y  r e n o v a t i o n s  u n d e r t a k e n  t o  p r o p e r t y  w i t h i n  t h e  c o m m e r c i a l  

r e n o v a t i o n  d i s t r i c t s  a f t e r  t h e  e f f e c t i v e  d a t e  o f  t h i s  P l a n  s h a l l  n o t  r e s u l t  

i n  a n y  i n c r e a s e  i n  t h e  a s s e s s e d  v a l u e  o f  t h e  p r o p e r t i e s  s o  r e n o v a t e d  f o r  a  

p e r i o d  o f  f i v e  y e a r s  f r o m  t h e  d a t e  o f  c o m p l e t i o n  o f  t h e  r e n o v a t i o n  u n l e s s  t h e  

p r o p e r t y  i s  s o l d .  
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S E C T I O N  X  

M E N D M E N T S  T O  T H E  P L A N  O P  D E V E I I .  

r U T t I K U .  . I N C . W S I O U §  T S ?  T 4 ) „.x 6,0  

,  

g i 4   

a l l o v e  f u t u r e  d e c i e l o n . V :  

m u : ; t ,  t h o r e f o r c ,  b e  f l e x i b l e  a n d  

B .  M O D I F I C A T I O N S  T O  A N D  V A R I A T I O N  F R O M  T H E  A P P R O V I M  V U l a t  

1 .  T hi s Pl a n m a y b e m o di fi e d p u r s u a nt t o t h e p r o vi si o n s v f. 

• 

D o w nt o w n D e v el o p m e nt A ut h o rit y L a w g o v e r ni n g s u c h m o di fi c ati o n s, i n cl u di n g 

S 3 1 - 2 5 - 8 0 7 C. R. S. 1 9 7 3 a s a m e n d e d. 

2. W h e r e a l i t e r a l e n f o r c e m e n t o f t h e p r o v i s i o n s c o n t a i n e d i n t h i s P l a n 

w o u l d c o n s t i t u t e a n u n r e a s o n a b l e l i m i t a t i o n b e y o n d t h e i n t e n t a n d p u r p o s e o f 

t h e s e p r o v i s i o n s, t h e A u t h o r i t y a n d C i t y m a y i n s p e c i f i c c a s e s a l l o w m i n o r 

v a r i a n c e s f r o m t h e s e p r o v i s i o n s. 

C. F U T U R E I N C L U S I O N S O F P R O P E R T Y T O T H E A U T H O R I T Y D I S T R I C T   

1 .  C ol o r a d o l a w all o w s n e w p r o p e rt y t o b e a d d e d t o t h e D o w nt o w n D e v el o p m e nt 

A u t h o r i t y i f s u c h p r o p e r t y i s a d j a c e n t t o e x i s t i n g p r o p e r t y, a n d t h e p r o p e r t y 

o w n e r r e q u e st s i n cl u si o n a n d p r o vi d e s p r o o f o f o w n e r s hi p. T h e D o w nt o w n 

D e v e l o p m e n t A u t h o r i t y h a s a l r e a d y i n c l u d e d s e v e r a l p r o p e r t i e s a t o w n e r r e q u e s t. 

2. A s J o h n s o n, J o h n s o n & R o y, I n c., i n di c at e d i n t h ei r D o w nt o w n 

D e v el o p m e nt St r at e g y, t h e p r o bl e m s o f t h e G r a n d J u n c t i o n  c e n t r a l b u s i n e s s 

di st ri ct a r e cl o s el y ti e d t o t h e G r a n d J u n cti o n D o w nt o w n D e v el o p m e nt St r at e g y 

P l a n a r e a, d e s c r i b e d a s t h e a r e a w i t h i n t h e C i t y l i m i t s o f G r a n d J u n c t i o n, 

c i r c u m s c r i b e d b y O u r a y A v e n u e o n t h e n o r t h, T w e l f t h S t r e e t o n t h e e a s t, t h e 

a l l e y s o u t h o f S o u t h S t r e e t o n t h e s o u t h, a n d t h e r a i l i -o a d t r a c k s o n t h e w e s t. 

H o p e f ull y, t h e - t c 7 0 7-1-6 l e s  7 , 17 - t h e t w o m a y o n e d a y c oi n ci d e s o tili-d-t— m arr a g e m e nt 

a n d p l a n n i n g c a n b e f a c i l i t a t e d. 

3. H o w e v e r, u n t i l t h a t t i m e, g u i d e l i n e s n e e d t o b e e s - n .- 1 ' s h e d t o c a i r e c t 

t h e g r o wt h o f t h e D o w nt o w n D e v el o p m e nt A ut h o rit y. T h e r e f o r e, f ut u r e i n cl u si o n s 

s h o u l d s a t i s f y t h e f o l l o w i n g c r i t e r i a a s m u c h a s p o s s i b l e. 
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a .  I n c l u d e d  p r o p e r t y  s h o u l d  b e  p r o p e r t y  t h a t  f a c e s  t h e  s a m e  

p r o b l e m s  a s  t h a t  p r o p e r t y  a l r e a d y  w i t h i n  t h e  D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  A u t h o r i t y .  

b .  I n c l u d e d  p r o p e r t y  s h o u l d  b e  a d j a c e n t  t o  t h e  D o w n t o w n  D e v e l o p -

m e n t  A u t h o r i t y ,  b u t  n e e d  n o t  b e  a d j a c e n t  a t  m o r e  t h a n  o n e  p o i n t .  

C .  A  p a t c h w o r k  e f f e c t  s h o u l d  b e  a v o i d e d ,  h o w e v e r ,  i n c l u s i o n s  

w h i c h  t e n d  t o  r e a c h  a r e a s  w i t h  a  c o m m u n i t y  o f  i n t e r e s t  s i m i l a r  t o  t h a t  o f  

p r o p e r t y  w i t h i n  t h e  D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  A u t h o r i t y  w i l l  b e  e n c o u r a g e d .  

d .  I t  i s  a n t i c i p a t e d  t h a t  i n c l u s i o n s  m a y  b e  m o r e  r a p i d  a l o n g  

c o r r i d o r s  i n t o  t h e  D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  A u t h o r i t y  a n d  t h e s e  s h o u l d  b e  

e n c o u r a g e d  t o  f a c i l i t a t e  m a n a g e m e n t  o f  t h e  e n t r y  a r e a s  t o  d o w n t o w n .  

c .  I n c l u s i o n s  b e t w e e n  c o r r i d o r s  s h o u l d  b e  a l l o w e d  w h e n  t h e y  t e n d  

t o  s h o w  a  u n i f o r m  p a t t e r n  o f  f i l l i n g  t h e  a r e a  b e t w e e n  c o r r i d o r s  a l r e a d y  

i n c l u d e d .  

f .  A r e a s  o u t s i d e  t h e  d o w n t o w n  a r e a ,  a s  d e f i n e d  i n  t h e  D o w n t o w n  

D e v e l o p m e n t  S t r a t e g y ,  s h o u l d  n o t  b e  a l l o w e d .  

g .  I n c l u s i o n s  w h i c h  w o u l d  s t r e n g t h e n  t h e  c h a r a c t e r  a n d  e c o n o m i c  

b a s e  o f  t h e  c e n t r a l  b u s i n e s s  d i s t r i c t ,  e v e n  t h o u g h  n o t  o f  c o m m e r c i a l  p r o p e r t y ,  

s h o u l d  b e  e n c o u r a g e d .  

h .  E a c h  i n c l u s i o n ,  a t  t h e  t i m e  a  p e t i t i o n  i s  c o n s i d e r e d  b y  t h e  

A u t h o r i t y  B o a r d  o f  D i r e c t o r s ,  s h o u l d  b e  d e s i g n a t e d  f o r  i n c l u s i o n  a s :  

1 . )  A  C o m m e r c i a l  R e n o v a t i o n  D i s t r i c t  

2 . )  A n  i n c l u s i o n  t o  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  a r e a  w i t h i n  

w h i c h  t a x  i n c r e m e n t  f i n a n c i n g  i s  u t i l i z e d  u n d e r  t h i s  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t .  

3 . )  A n  i n c l u s i o n  w i t h o u t  d e s i g n a t i o n ,  w h i c h  i n c l u s i o n  m a y  

b e c o m e  p a r t  o f  a  f u t u r e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  a r e a .  

4 .  C o m m e r c 4 1  r e n o v a t i o n  d i s t r i c t s  a l l o w i n g  t h e  t a x  d e f e r r a l  a n d  t h e  

P l a n  o f  D e v e l o p m e n t - a r e a  a r e  m u t u a l l y  e x c l u s i v e ,  a n d  t h e r e f o r e ,  i t  i s  

a n t i c i p a t e d  t h a t  n o .  n e w  r e n o v a t i o n  a r e a s  c a n  b e  c r e a t e d  w i t h i n  t h e  p e r i m e t e r  

o f  t h e  i n i t i a l  t a x  i n c r e m e n t  d i s t r i c t .  H o w e v e r ,  c o m m e r c i a l  r e n o v a t i o n  a r e a s  

m a y  b e  c r e a t e d  i f  n e w  p r o p e r t y  i s  s u b s e q u e n t l y  a d d e d  t o  t h e  D o w n t o w n  D e v e l o p -  

m e n t  	 t h o r i t y  i n  a c c o r d a n c e  w i t h  S e c t i o n  X . C . 3 .  a b o v e ,  p r o v i d e d  t h e  

b u i l  i n g  c o n d i t i o n s  p r e s c r i b e d  i n  C . R . S .  3 9 - 5 - 1 0 5 ,  1 9 7 3  a s  a m e n d e d ,  e x i s t  

a t  4 h e  t i m e  t h e  p r o p e r t y  i s  i n c l u d e d  a n d  a  c o m m e r c i a l  r e n o v a t i o n  a r e a  

d e s i g n a t i o n  w i l l  f u r t h e r  t h e  p u r p o s e s  o f  a n d  a s s i s t  i n  t h e  i m p l e m e n t a t i o n  o f  

t h i s  P l a n  a s  i t  e x i s t s  a t  t h e  t i m e  o f  t h e  i n c l u s i o n .  



5 .  T h i s  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  d e s i g n a t e s  a r e a s  i n  w h i c h  t a x  i n c r e m e n t  

f i n a n c i n g  w i l l  b e  u s e d .  O n c e  t h e  d i s t r i c t  b o u n d a r i e s  a r e  f o r m e d ,  a d d i t i o n s  

m a y  b e  m a d e  b y  c o m p l y i n g  w i t h  t h e  n e c e s s a r y  p r o c e d u r e s  t o  a m e n d  t h e  P l a n  o f  

D e v e l o p m e n t .  H o w e v e r ,  i t  i s  a n t i c i p a t e d  t h a t  o n c e  t h e r e  i s  a n  e l e c t i o n  t o  

p l e d g e  t a x  i n c r e m e n t  r e v e n u e s ,  i t  c o u l d  b e c o m e  b u r d e n s o m e  t o  a m e n d  t h e  

b o u n d a r i e s  o f  t h e  t a x  i n c r e m e n t  d i s t r i c t .  T h e r e f o r e ,  a n y  s u b s e q u e n t  i n c l u s i o n s  

t o  t h e  A u t h o r i t y  d i s t r i c t  w h i c h  w i l l  a l s o  b e  i n c l u d e d  i n  t h e  i n i t i a l  t a x  

i n c r e m e n t  d i s t r i c t  s h o u l d  b e  a c c o m p l i s h e d  a c c o r d i n g  t o  t h e  p r o c e d u r e s  i n  

C . R . S .  S 3 1 - 2 5 - 8 0 7  a n d  8 2 2  a n d  b y  t h i s  S e c t i o n  X  o f  t h i s  P l a n .  

6 .  W i t h  t h e s e  g u i d e l i n e s ,  t h e  D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  A u t h o r i t y  c a n ,  

h o p e f u l l y ,  g r o w  t o  a  s i z e  n e c e s s a r y  t o  a s s i s t  i n  m e e t i n g  t h e  c h a l l e n g e s  o f  

t h e  f u t u r e ,  b u t  d o  s o  w i t h i n  a  f r a m e w o r k  o f  c o n t r o l l e d  e x p a n s i o n .  
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G R A N D  J U N C T I O N  D O W N T O W N  D E V E L O P M E N T  A U T H O R I T Y  

I N T E R I M  P L A N  O F  D E V E L O P M E N T  

R E L A T I N G  T O  S T R E E T  V E N D O R S  

T h e  G r a n d  J u n c t i o n  D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  A u t h o r i t y  s u p p o r t s  

a n d  e n c o u r a g e s  t h e  p e r m i t t i n g  o f  s t r e e t  v e n d o r s ,  s i d e w a l k  c a f e s ,  a n d  

s p e c i a l  e n t e r t a i n m e n t  e v e n t s  o n  t h e  p u b l i c  r i g h t - o f - w a y  i n  t h e  

d o w n t o w n  S h o p p i n g  P a r k .  V e n d o r s ,  s i d e w a l k  c a f e s ,  a n d  s p e c i a l  e v e n t s  

a s s i s t  i n  c r e a t i n g  a n  a t m o s p h e r e  i n  t h e  d o w n t o w n  t h a t  w i l l  d r a w  p e o p l e  

S p e c i a l  s t r e e t  a c t i v i t i e s  s h o u l d  a p p r o p r i a t e l y  b e  l o c a t e d  i n  t h e  

S h o p p i n g  P a r k  w h e r e  t h e  p u b l i c  r i g h t - o f - w a y  o f  M a i n  S t r e e t  h a s  b e e n  

s u b s t a n t i a l l y  a l t e r e d  i n  p h y s i c a l  f o r m  s o  a s  t o  b e  c o n d u s i v e  t o  a l l o w  

f o r  s e m i - p e r m a n e n t  s t r u c t u r e s ,  k i o s k s ,  c a r t s  a n d  t h e  l i k e ,  a n d  

b e c a u s e  t r a f f i c  o n  M a i n  S t r e e t  w i t h i n  t h e  S h o p p i n g  P a r k  i s  c o n t r o l l e d  

a t  l o w  s p e e d s  w i t h  s t o p s  a t  i n t e r s e c t i o n s  a n d  a t  m i d - b l o c k ,  a l l o w i n g  

f o r  s t r e e t  v e n d o r s  a n d  o t h e r  a c t i v i t i e s  o n  p u b l i c  p r o p e r t y .  S t r e e t  

a c t i v i t y  o f  t h i s  n a t u r e  w i l l  g e n e r a t e  a d d i t i o n a l  p e d e s t r i a n  a n d  

v e h i c u l a r  t r a f f i c  i n t o  a n d  w i t h i n  t h e  d o w n t o w n  a r e a .  A d d i t i o n a l  

t r a f f i c  w i l l  e n h a n c e  t h e  i m a g e  o f  t h e  e n t i r e  d o w n t o w n  a r e a  a n d  w i l l  

h e l p  t o  g e n e r a t e  i n c r e a s e d  r e t a i l  s a l e s .  

T h e  D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  A u t h o r i t y ,  a s  a  s e p a r a t e  p a r t  o f  t h e  

p l a n  o f  d e v e l o p m e n t ,  i s  r e c o m m e n d i n g  a  p r e f e r r e d  m i x  o f  r e t a i l  

o p p o r t u n i t i e s  i n  t h e  d o w n t o w n  a r e a ,  s o  a s  t o  b a l a n c e  t h e  c i t y - w i d e  a n d  

d o w n t o w n  r e t a i l  m a r k e t  o p p o r t u n i t i e s .  T h e  s t r e e t  v e n d o r s ,  s p e c i a l  

e v e n t s ,  a n d  s p e c i a l  u s e  p e r m i t s  d e s c r i b e d  i n  t h i s  p a r t  w i l l  a s s i s t  i n  

e s t a b l i s h i n g  a  p r e f e r r e d  r e t a i l  m i x  i n  t h e  d o w n t o w n .  	 I n  t h e  s h o r t  

t e r m ,  s t r e e t  v e n d o r s  w i l l  a u g m e n t  t h e  a v a i l a b i l i t y  o f  r e t a i l  m e r c h a n d i s  
i n  t h e  d o w n t o w n .  	 I t  i s  t h e  e x p r e s s  i n t e n t  o f  t h e  s t r e e t  v e n d o r  p r o -  

g r a m  t o  s u p p l e m e n t  a n d  c o m p l e m e n t  e x i s t i n g  r e t a i l  b u s i n e s s e s ,  r a t h e r  

t h a n  t o  s u p p l a n t  t h e m .  T h e  S h o p p i n g  P a r k  h a s  b e e n  u s e d  b y  t h e  C i t y ,  

d o w n t o w n  m e r c h a n t s ,  s e r v i c e  c l u b s ,  a n d  o t h e r  o r g a n i z a t i o n s  f o r  p a r a d e s ,  

s p e c i a l  f u n d  r a i s i n g  e v e n t s ,  e t c .  s i n c e  i t  w a s  c o n t r u c t e d  i n  1 9 6 3  f o r  
t h e s e  s a m e  p u r p o s e s .  

1 .  	 B e c a u s e  o f  t h e  w i d e r  s i d e w a l k s  i n  m a n y  l o c a t i o n s  o n  t h e  

S h o p p i n g  P a r k ,  r e s t a u r a n t s  a r e  e n c o u r a g e d  q o  e x p a n d  t h e i r  s e a t i n g  a r e a s  

o n t o  t h e  s i d e w a l k  w h e r e  s p a c e  p e r m i t s .  	 E x i s t i n g  r e s t a u r a n t s  a r e  e n -  
c o u r a g e d  t o  d o  t h i s  i n  o r d e r  t o  i n t e g r a t e  t h e  i n t e r i o r  o f  t h e i r  

e s t a b l i s h m e n t s  a n d - t h e  a t m o s p h e r e  o f  a  r e s t a u r a n t  w i t h  t h e  S h o p p i n g  

P a r k .  B e c a u s e  e x i s t i n g  r e s t a u r a n t s  m a i n t a i n  t h e  n e c e s s a r y  D e p a r t m e n t  

o f  H e a l t h  a n d  D e p a r t m e n t  o f  R e v e n u e  p e r m i t s  t o  u n d e r t a k e  s u c h  a n  
a c t i v i t y  a n d  b e c a u s e  t h e y  m a i n t a i n  e x i s t i n g  f o o d  a n d  b e v e r a g e  p r e -

p a r a t i o n  f a c i l i t i e s ,  i t  w i l l  b e  r e l a t i v e l y  e a s y  f o r  e x i s t i n g  

e s t a b l i s h m e n t s  t o  e x p a n d .  	 I n  n o  e v e n t  w i l l  t h e  w i d t h  o f  t h e  s i d e w a l k  

b e  r e d u c e d  b e y o n d  t e n  f e e t  o r  w i l l  a n y  s i d e w a l k  s e a t i n g  a r c a  b e  a l l o w e d  

t o  c o n s t r a i n  o r  u n n e c e s s a r i l y  r e s t r i c t  p e d e s t r i a n  t r a f f i c .  A l l  

r e q u i r e m e n t s  f o r  s i d e w a l k  e a t i n g  a r e a s  e s t a b l i s h e d  b y  t h e  D e p a r t m e n t  

o f  H e a l t h  a n d  t h e  D e p a r t m e n t  o r  R e v e n u e  s h a l l  b e  c o m p l i e d  w i t h .  



2 .   T h e  s t r e e t  v e n d o r  p r o g r a m  e n c o u r a g e s  s t r e e t  v e n d i n g  c a r t s ,  

s e m i - p e r m a n e n t  k i o s k  s t r u c t u r e s ,  p e d e s t r i a n  v e n d o r s  a n d  r o v i n g  

e n t e r t a i n e r s .  T h e  m o d e  t h e  i n d i v i d u a l  v e n d o r  d e t e r m i n e s  i s  m o s t  

s u i t a b l e  t o  h i m  a n d  f o r  t h e  s a l e  o f  h i s  m e r c h a n d i s e  w i t h i n  t h e s e  

c a t e g o r i e s  i s  a c c e p t a b l e  p r o v i d e d  t h a t  t h e  n u m b e r  o f  p e r m i t s  f o r  

c a r t s ,  k i o s k s ,  a n d  p e d e s t r i a n  v e n d o r s  d o e s  n o t  e x c e e d  t h e  n u m b e r  o f  

l o c a t i o n s  s p e c i f i e d  i n  t h i s  p a r t .  

3 .   B e c a u s e  i t  i s  t h e  i n t e n t  o f  t h e  D D A  t o  b a l a n c e  t h e  r e t a i l  
m i x  o f  t h e  d o w n t o w n  a r e a ,  i t  i s  i m p o r t a n t  t h a t  t h e  l o c a t i o n  o f  a n d  

m e r c h a n d i s e  s o l d  b y  s t r e e t  v e n d o r s  c o m p l e m e n t  r a t h e r  t h a n  c o n f l i c t  

w i t h  b u s i n e s s e s  l o c a t e d  i n  p e r m a n e n t  s t r u c t u r e s  o n  p r i v a t e  p r o p e r t y .  

T h e r e f o r e ,  i t  w o u l d  b e  i n a p p r o p r i a t e  f o r  a  s t r e e t  v e n d o r  t o  b e  

s e l l i n g  t h e  s a m e  m e r c h a n d i s e  l i n e s  o n  a  p u b l i c  r i g h t - o f - w a y  a s  t h o s e  

b e i n g  s o l d  b y  a  b u s i n e s s  i m m e d i a t e l y  a d j a c e n t  l o c a t e d  i n  a  p r i v a t e  

p e r m a n e n t  s t r u c t u r e .  P r i o r  t o  t h e  i s s u a n c e  o f  a  p e r m i t ,  a  v e n d o r  

a p p l y i n g  f o r  a  k i o s k ,  m o b i l e  v e n d i n g  c a r t  o r  s i d e w a l k  r e s t a u r a n t  p e r m i t  

w i l l  b e  r e q u i r e d  t o  r e c e i v e  t h e  w r i t t e n  c o n c u r r e n c e  o f  n o t  l e s s  t h a n  

2 / 3  o f  t h e  o p e r a t i n g  b u s i n e s s e s  w i t h i n  a  7 5  f o o t  r a d u i s  o f  t h e  l o c a t i o n  

i n  w h i c h  h e  w o u l d  e s t a b l i s h  h i s  v e n d i n g  o p e r a t i o n .  

4 .   P e r m i t s  w i l l  b e  a l l o w e d  t o  v e n d o r s  b a s e d  u p o n  t h e  l i n e  o f  

m e r c h a n d i s e  a  v e n d o r  p r o p o s e d  t o  s e l l .  	 A n y  c h a n g e  i n  m e r c h a n d i s e  

l i n e s  w i l l  v o i d  t h e  p e r m i t .  T y p e s  o f  g o o d s  s o l d  b y  s t r e e t  v e n d o r s  

w i l l  b e  l i m i t e d  i n  a c c o r d a n c e  w i t h  t h e  p r e f e r r e d  r e t a i l  m i x .  	 I n  

g e n e r a l ,  b e c a u s e  o f  t h e  s e m i - p e r m a n e n t  n a t u r e  o f  s t r e e t  v e n d o r  o p e r a -

t i o n s ,  t h e  l a c k  o f  s p a c e  f o r  s t o r i n g  i n v e n t o r y  a n d  d i s p l a y i n g  

m e r c h a n d i s e  a n d  b e c a u s e  t h e ' i n t e n t  o f  t h e  p r o g r a m  i s  t o  c o m p l e m e n t  

e x i s t i n g  r e t a i l  o p p o r t u n i t i e s ,  m e r c h a n d i s e  l i n e s  t o  b e  p e r m i t t e d  f o r  

s a l e  w i l l  b e  l i m i t e d  t o  p e r i s h a b l e  g o o d s ,  f o o d s t u f f s ,  h a n d - c r a f t e d  

p r o d u c t s ,  a r t w o r k s ,  s u n d r i e s  ( c a n d y ,  c i g a r e t t e s ,  n e w s p a p e r s ,  m a g a z i n e s ,  
e t c . ) ,  a n d  n o v e l t y  i t e m s .  

5 .  A l l  v e n d o r s  s h a l l  s e l l  f r o m  t h e  s p e c i f i c  l o c a t i o n  o r  z o n e  

p e r m i t t e d  a s  s h o w n  o n  t h e  m a p  i n  t h i s  p a r t .  M e r c h a n d i s e  l i n e s  s h a l l  b e -

s p e c i f i e d  i n  t h e  i s s u a n c e  o f  a  p e r m i t .  P l a n s  a n d  s p e c i f i c a t i o n s ,  

i n c l u d i n g  t h e  d e s i g n ,  c o l o r ,  s i z e ,  a n d  p o s i t i o n  o f  c a r t s  a n d  t e m p o r a r y  

k i o s k s ,  w i l l  b e  s u b m i t t e d  a n d  r e v i e w e d  f o r  c o m p l i a n c e  w i t h  d e s i g n  

g u i d e l i n e s  f o r  t h e  d o w n t o w n  p r i o r  t o  t h e  i s s u a n c e  o f  a  p e r m i t .  

V e n d o r s  w i l l  n o t  b e  a l l o w e d  t o  u t i l i z e  a u d i o  i n d u c e m e n t s  t o  a d v e r t i s e  

t h e i r  m e r c h a n d i s e  o r  t o  e n c o u r a g e  s a l e s ,  b e c a u s e  a u d i o  i n d u c e m e n t s  a n d  

a d v e r t i s i n g  w i l l  a , d v e r s e l y  a f f e c t  t h e  t r a n q u i l i t y  o f  t h e  S h o p p i n g  

P a r k .  P e r m i t t e d  s t r e e t  e n t e r t a i n e r s  w i l l  b e  e x e p t e d  f r o m  t h i s  

p r o v i s i o n .  

6 .  B e c a u s e  t h e  D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  A u t h o r i t y  i s  e n c o u r a g i n g  

s m a l l  b u s i n e s s  e n t r e p r e n e u r s h i p  i n  t h e  d o w n t o w n  a n d  a  d i v e r s i t y  i n  

b u s i n e s s  o w n e r s h i p ,  a n y  i n d i v i d u a l  o r  o r g a n i z a t i o n  m a y  o b t a i n  o n l y  o n e  

v e n d i n g  p e r m i t  ( e x c l u d i n g  s p e c i a l  u s e  p e r m i t s )  t o  b e  e f f e c t i v e  a t  t h e  

s a m e  p o i n t  i n  t i m e .  S p e c i a l  u s e  p e r m i t s ,  b e c a u s e  o f  t h e i r  v e r y  s h o r t  

d u r a t i o n ,  w i l l  b e  e x c l u d e d  f r o m  l i m i t a t i o n .  S p e c i a l  u s e  p e r m i t s ,  

h o w e v e r ,  s h a l l  b e  a w a r d e d  i n  a c c o r d a n c e  w i t h  t r a d i t i o n a l  s p e c i a l  u s e s  

o f  t h e  S h o p p i n g  P a r k ,  i . e . ,  F a r m  a n d  R a n c h  D a y s ,  P a n c a k e  B r e a k f a s t ,  	 -  



A r t  F e s t i v a l ,  e t c .  C o n f l i c t i n g  s p e c i a l  u s e  p e r m i t s  w i l l  n o t  b e  

i s s u e d .  C o t e r m i n u s  s p e c i a l  p e r m i t s  t h a t  w i l l  c o m p l e m e n t  e a c h  o t h e r  

a n d  t h e  d o w n t o w n  w i l l  b e  i s s u e d .  

7 .  S p e c i a l  u s e  p e r m i t s  a n d  v e n d o r  p e r m i t s  w i l l  b e  a v a i l a b l e  a t  

n o  c o s t  t o  n o n - p r o f i t  a n d  c h a r i t a b l e  o r g a n i z a t i o n s  u n d e r t a k i n g  t h e i r  

e f f o r t s  w i t h  v o l u n t e e r s ,  p r o v i d e d  t h a t  t h e  g r o s s  p r o c e e d s  a r e  c o n -
t r i b u t e d  t o  a  c h a r i t a b l e  p u r p o s e .  

8 .  I n d i v i d u a l s  a n d / o r  o r g a n i z a t i o n s  r e c e i v i n g  p e r m i t s  m a y  

r e n e w  p e r m i t s  b y  r e a p p l y i n g  a n d  s u b m i t t i n g  t h e  f e e  a n y  n u m b e r  o f  

t i m e s  e x c e p t :  	 1 )  w h e n  a  p e r m i t  h a s  n o t  b e e n  u s e d  f o r  a  m a j o r i t y  o f  

t h e  t i m e  f o r  w h i c h  i t  w a s  i s s u e d ,  2 )  w h e n  a  p e r m i t  i s  n o t  u s e d  i n  

a c c o r d a n c e  w i t h  t h e  t e r m s  o f  i t s  i s s u a n c e ,  3 )  w h e n  r e a s o n a b l e  

c o m p l a i n t s  a r e  r e c e i v e d  r e l a t i n g  t o  t h e  p e r m i t t e e  o r  p e r m i t t e d  

o p e r a t i o n ,  a n d ,  4 )  f o r  f a i l u r e  t o  c o m p l y  w i t h  t h e  o r d a i n e d  p r o -  
v i s i o n s  r e l a t i n g  t o  i n s u r a n c e ,  m a i n t e n a n c e  o f  t h e  a r e a ,  e t c .  	 I f  

i t  i s  d e t e r m i n e d  t h a t  a  p e r m i t t e d  v e n d i n g  o p e r a t i o n  c r e a t e s  c o n g e s t i o n  

o f  s i d e w a l k s  o r  s t r e e t s  o r  i n  a n y  o t h e r  w a y  i n t e r f e r e s  w i t h  a c t i v i t y  

o n  M a i n  S t r e e t  t h r o u g h  n o  f a u l t  o f  t h e  v e n d o r ,  a  p e r m i t  m a y  b e  r e -

i s s u e d  f o r  t h e  r e m a i n i n g  p e r i o d  o f  t i m e  a u t h o r i z e d  b y  t h e  f i r s t  p e r m i t  

a t  a  d i f f e r e n t  l o c a t i o n  a t  n o  c o s t .  

9 .   A t t a c h m e n t  I A  i n d i c a t e s  t h e  l o c a t i o n s  a n d  z o n e s  f o r  w h i c h  

k i o s k ,  c a r t  a n d  p e d e s t r i a n  v e n d o r  p e r m i t s  w i l l  b e  u s e d .  T h e  

l o c a t i o n s  f o r  k i o s k  a n d  c a r t  p e r m i t s ,  t h r e e  p e r  b l o c k ,  a r e  t h o s e  

t h a t  w e r e  d e t e r m i n e d  w o u l d  c r e a t e  t h e  l e a s t  p e d e s t r i a n  i n t e r f e r e n c e  

a n d  c a u s e  t h e  l e a s t  a m o u n t  o f  i n t e r f e r e n c e  w i t h  e x i s t i n g  s t r e e t  

a c t i v i t i e s .  T h e s e  l o c a t i o n s  m a y  n e e d  t o  b e  c h a n g e d  f r o m  t i m e  t o  

t i m e  a s  s t r e e t  a c t i v i t i e s  c h a n g e  a n d  n e e d s  a n d  d e m a n d s  a r e  a d j u s t e d .  

A s  r e t a i l  o p e r a t i o n s  r e l o c a t e  o n  t h e  S h o p p i n g  P a r k ,  t h e  p o t e n t i a l  

f o r  c o n f l i c t s  w i t h  s t r e e t  v e n d o r s  w i l l  o c c u r ;  t h e r e f o r e ,  c h a n g e s  

i n  t h e  l o c a t i o n s  o f  t h e  v e n d o r s  w i l l  b e  u n d e r t a k e n  t h r o u g h  t h e  

r e l o c a t i o n  o f  t h e  v e n d i n g  p e r m i t  r a t h e r  t h a n  r e v o c a t i o n .  

1 0 .  T h e  p r i o r i t y  u s e s  b y  m e r c h a n d i s e  l i n e  a t  e a c h  v e n d o r  

l o c a t i o n  a r e  a l s o  s h o w n  o n  A t t a c h m e n t  1 A .  T h e  u s e s  l i s t e d  w e r e  

d e t e r m i n e d  a f t e r  c o n s i d e r i n g  t h e  e x i s t i n g  r e t a i l  a c t i v i t i e s  a n d  

p e d e s t r i a n  t r a f f i c  g e n e r a t o r s  i n  e a c h  a r e a .  T h e  u s e s  s p e c i f i e d  i n  

e a c h  l o c a t i o n  w i l l  e n h a n c e  p e d e s t r i a n  a c t i v i t i e s  w i t h i n  t h e  S h o p p i n g  

P a r k ,  b u t  m a y  n e e 4  — t o  b e  a d j u s t e d  a s  t h e  r e t a i l  m i x  i n  t h e  d o w n t o w n  

c h a n g e s  o r  a s  p e d e s t r i a n  t r a f f i c  p a t t e r n s  c h a n g e .  
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Z o n e s  3  a n d  4  

N o r t h  

T hi r d 

 

P e d e s t r i a n  
Z o n e  3  

1  P e r m i t  

P r i o r i t y  2  

M e r c h a n d i s e  

P r i o r i t i e s :  
N o v e l t i e s ,  

S u n d r i e s ,  
F o o d  

 

F o u r t h 

L o c a t i o n  3 0 0 A  	 P r i o r i t y  2  

C a r t  o r  K i o s k  
M e r c h a n d i s e  P r i o r t i e s :  

A r t s ,  C r a f t s ,  N o v e l t i e s ,  
S u n d r i e s ,  F o o d  

L o c a t i o n  3 0 0 B  	 P r i o r i t y  2  
C a r t  

M e r c h a n d i s e  P r i o r t i e s :  
F o o d ,  S u n d r i e s ,  N o v e l t i e s ,  

A r t s ,  C r a f t s  

L o c a t i o n  3 0 0 C  	 P r i o r i t y  1  
C a r t  o r  K i o s k  

M e r c h a n d i s e  P r i o r i t i e s :  
F o o d ,  A r t s ,  C r a f t s  

e t - ) 	  

M e r c h a n d i i e  

P r i o r i t i e s :  
F o o d ,  
S u n d r i c s . ' " ' .   
N o v e l t i e s  

P e d e s t r i a n  

Z o n e  4  

I  P e r m i t  
P r i o r i t y  1  

•  L o c a t i o n  4 0 0 A  	 P r i o r i t y  2  
C a r t  o r  K i o s k  
M e r c h a n d i s e  P r i o r i t i e s :  

S u n d r i e s ,  N o v e l t i e s ,  F o o d ,  
A r t s ,  C r a f t s  

L o c a t i o n  4 0 0  0  	 P r i o r i t y  
C a r t  

M e r c h a n d i s e  P r i o r i t i e s :  
F o o d ,  S u n d r i e s ,  N o v e l t i e s .  

A r t s ,  C r a f t s  

L o c a t i o n  4 0 0 C  	 P r i o r i t y  1  

(  	 C a r t  o r  K i o s k  
M e r c h a n d i s e  P r i o r i t i e s :  

F o o d ,  S u n d r i e s ,  A r t s ,  C r a f t s ,  

N o v e l t i e s  

 

-  P a q e  I  -  



A T T A C H M E N T  I A  

Z o n e s  5  a n d  6  

N o r t h  

Fift h 

P e d e s t r i a n  

Z o n e  5  

1  P e r m i t  
P r i o r i t y  1  

M e r c h a n d i s e  

P r i o r i t i e s :  

F o o d .  
N o v e l t i e s  

S u n d r i e s  

 

Si xt h 

L o c a t i o n  5 0 0 A  	 P r i o r i t y  I  
C a r t  o r  K i o s k  
M e r c h a n d i s e  P r i o r i t i e s :  

F o o d ,  N o v e l t i e s ,  S u n d r i e s ,  
A r t s ,  C r a f t s  

L o c a t i o n  5 0 0 8  	 P r i o r i t y  2  

C a r t  
M e r c h a n d i s e  P r i o r t l e s :  

N o v e l t i e s ,  A r t s ,  C r a f t s .  

S u n d r i e s ,  F o o d  

L o c a t i o n  5 0 0 C  	 P r i o r i t y  1  

C a r t  o r  K i o s k  
M e r c h a n d i s e  P r i o r i t i e s :  

F o o d ,  S u n d r i e s ,  A r t s ,  C r a f t s ,  

N o v e l t i e s  

L o c a t i o n  6 0 0 A  	 P r i o r i t y  2  
C a r t  o r  K i o s k  

M e r c h a n d i s e  P r i o r i t i e s :  
N o v e l - t i e s ,  A r t s ,  C r a f t s ,  

F o o d ,  S u n d r i e s  

L o c a t i o n  6 0 0 8  	 P r i o r i t y  1  

C a r t  
M e r c h a n d i s e  P r i o r i t i e s :  

F o o d ,  S u n d r i e s ,  N o v e l t i e s ,  
A r t s ,  C r a f t s  

P e d e s t r i a n  
Z o n e  6  

1  P e r m i t  
P r i o r i t y  2  

M e r c h a n d r ' s  

P r i o r i t i e s  
N o v e l t i e s z i  
S u n d r i e s .  
F o o d  

- J 

-S e v e nt h 

L o c a t i o n  6 0 0 C  	 P r i o r i t y  2  

- -  - - C a r t  o r  K i o s k  
M e r c h a n d i s e  P r i o r i t i e s :  

F o o d ,  S u n d r i e s ,  A r t s ,  C r a f t s .  

N o v e l t i e s  

- P a g e  2 -  



Gr a n d J u n cti o n 

D o w nt o w n D e v el o p m e nt A ut h orit y 
2 0 0 N ort h Si xt h Str e et, S uit e 2 0 4 P. O. B o x 2 9 6 

Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o 8 1 5 0 2 

P h o n e ( 3 0 3) 2 4 5- 2 9 2 6 

M a r c h 1 5, 1 9 8 3 

M E M O 

T O: 	 Ji m W y s o c ki 

F R O M: 	 S ki p G r k o vi c 

S U BJ E C T: 	 1 9 8 3 A m e n d m e nt s t o t h e D D A Pl a n o f 
D e v el o p m e nt 

At t h e ti m e t h e D D A Pl a n o f D e v el o p m e nt w a s a d o pt e d, it w a s a nti ci p at e d 
t h at p e ri o di c a m e n d m e nt s t o t h e Pl a n w o ul d b e n e c e s s a r y a s n e w p r o p e rt y w a s 
i n cl u d e d i n t h e D D A di st ri ct b o u n d a r y, st at e l a w s w e r e c h a n g e d, g e n e r al 
c o n diti o n s i n t h e d o w nt o w n c h a n g e d, o r a s p r oj e ct p ri o riti e s w e r e a dj u st e d. 
T h e fi r st a m e n d m e nt w a s m a d e l a st A p ril a n d, b e c a u s e o f t h e l o n g d r a w n o ut 
p r o c e s s r e q ui r e d t o a m e n d t h e Pl a n, it w a s d e ci d e d t o a m e n d t h e Pl a n o nl y 
o n c e a y e a r. T h e a m e n d m e nt s h o ul d o c c u r p ri o r t o M a y 1 o f e a c h y e a r b e c a u s e 
t h a t i s t h e a n n u a l d e a d l i n e f o r a d d i n g p r o p e r t y t o t h e d i s t r i c t t a x r o l l 
i n t h e A s s e s s o r' s o f fi c e. A m e n d m e nt s t o t h e Pl a n r e q ui r e b ot h a n o r di n a n c e 
t o a m e n d t h e D D A b o u n d a r y a n d a C o u n cil R e s ol uti o n a d o pti n g t h e Pl a n 
a m e n d m e nt s. 

W e w o ul d li k e t o s c h e d ul e b ot h t h e o r di n a n c e a n d t h e r e s ol uti o n i n 
A p ril. T h e s c h e d ul e i s p r o p o s e d a s f oll o w s: 

F ri d a y, M a r c h 2 5 

W e d n e s d a y, A p ril 6 

• Z! ,   

T u e s d a y, A p ril 1 2 

W e d n e s d a y, A p ril 2 0 

D D A B o ar d 
1) A c c e pt s a d diti o n al P etiti o n s f o r I n cl u si o n a n d 

r e q u e st s Cit y C o u n cil t o a m e n d t h e D D A b o u n d a r y. 
2) A d o pt s a m e n d m e nt s t o t h e D D A Pl a n o f D e v el o p m e nt. 

Cit y C o u n cil 
1) C o n si d e r s t h e o r di n a n c e a m e n di n g t h e D D A 

b o u n d a r y o n fi r st r e a di n g. 
2) A c c e pt s t h e s u b mi s si o n o f t h e Pl a n o f D e v el o p m e nt 

■•/ a m e n d m e nt s a n d r e f e r s t h e m t o t h e Pl a n ni n g 
C o m mi s si o n f o r r e vi e w a n d c o m m e nt. 

Pl a n ni n g C o m mi s si o n 
1 ) R e vi e w s a n d c o m m e nt s o n D D A Pl a n o f D e v el o p m e nt 

a m e n d m e nt s. 

Cit y C o u n cil 
1) C o n si d e r s t h e o r di n a n c e a m e n di n g t h e D D A 

b o u n d a r y o n s e c o n d r e a di n g. 
2) A ft e r a p u bli c h e a ri n g, c o n si d e r s a r e s ol uti o n 

a d o pti n g t h e 1 9 8 3 A m e n d m e nt s t o t h e D D A Pl a n 
o f D e v el o p m e nt. 



M e m o  t o  J i m  W y s o c k i  
M a r c h  1 5 ,  1 9 8 3  
P a g e  2  

T h i s  y e a r ' s  a m e n d m e n t s  t o  t h e  D D A  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  i n c l u d e  t h r e e  
m a j o r  i t e m s ,  

1. E x p a n s i o n  o f  t h e  T a x  I n c r e m e n t  D i s t r i c t  b o u n d a r y  t o  c o i n c i d e  w i t h  
t h e  e x p a n d e d  b o u n d a r i e s  o f  t h e  D D A  d u e  t o  n e w  i n c l u s i o n s .  

2 .  E l i m i n a t i o n  o f  t h e  C o m m e r c i a l  R e n o v a t i o n  D i s t r i c t  d e s i g n a t i o n s  
( e x c e p t  f o r  t h e  H e n r y ,  M a y o ,  B e r r y  P r o p e r t y ) .  T h e  L e g i s l a t u r e  i s  
r e p e a l i n g  t h e  s t a t u t e  w h i c h  a l l o w s  f o r  C o m m e r i c a l  R e n o v a t i o n  T a x  
i n c e n t i v e s  b e c a u s e  t h e  c o n s t i t u t i o n a l  a m e n d m e n t  P a s s e d  l a s t  O c t o b e r  
c a l l e d  f o r  i t .  ( H e n r y ,  M a y o  a n d  B e r r y  a r e  t h e  o n l y  p r o p e r t y  o w n e r s  
t o  t a k e  a d v a n t a g e  o f  t h e  f i v e - y e a r  r e n o v a t i o n  t a x  i n c e n t i v e  a n d  w e  
a r e  h o p i n g  t h e y  w i l l  b e  a l l o w e d  t o  k e e p  i t . )  

3 .  I n c l u s i o n  o f  t h e  p r o p e r t y  w h i c h  w a s  i n  t h e  C o m m e r c i a l  R e n o v a t i o n  
D i s t r i c t s  i n t o  t h e  P r o p e r t y  a n d  S a l e s  T a x  I n c r e m e n t  D i s t r i c t s .  
T h i s  w i l l  p r o b a b l y  r e q u i r e  a  m o d i f i c a t i o n  i n  t h e  b a s e  y e a r  f o r  t h e  
S a l e s  T a x  I n c r e m e n t  D i s t r i c t  -  J o h n  T a s k e r  i s  w o r k i n g  w i t h  m e  o n  i t .  

I f  y o u  h a v e  a n y  q u e s t i o n s ,  p l e a s e  g i v e  m e  a  c a l l .  

G M G : l o  

C C: D D A  B o a r d  
J o e  S k i n n e r  
N e v a  L o c k h a r t  
J e r r y  A s h b y  
J o h n  T a s k e r  

- 



Gr a n d J u n cti o n 

D o w nt o w n D e v el o p m e nt A ut h orit y 
2 0 0 N ort h Si xt h Str e et, S uit e 2 0 4 P. O. B o x 2 9 6 

Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o 5 1 5 0 2 

P h o n e ( 3 0 3) 2 4 5- 2 9 2 6 

A M E N D M E N T  

T O  T H E  

D O W N T O W N  D E V E L O P M E N T  A U T H O R I T Y  

P L A N  O F  D E V E L O P M E N T  

F O R  G R A N D  J U N C T I O N ,  C O L O R A D O  

I n c l u d i n g  T h e  D e s i g n a t i o n  O f  

C o m m e r c i a l  R e n o v a t i o n  D i s t r i c t s  

A n d  A  P l a n  O f  D e v e l o p m e n t  A r e a  

W i t h i n  W h i c h  

T a x  I n c r e m e n t  F i n a n c i n g  W i l l  B e  U t i l i z e d  

P R E P A R E D  B Y :  

-  
	 G r a n d  J u n c t i o n  

D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  A u t h o r i t y  

E F F E C T I V E  D A T E  O F  ? L A N :  D E C E M B E R  1 6 ,  1 9 8 1  

E F F E C T I V E  D A T E  O F  A M E N D M E N T :  J U N E  2 ,  1 9 3 2  



R E S O L U T I O N  t n .  
A P P R O V I N G  A M E N D M E N T S  T O  T H E  P L A N  O F  D E V E L O P =  

F O R  T H E  G R A N D  J U N C T I O N ,  C O L O R A D O ,  
D O W N T O W N  D E V E L O P M E N T  A U T H O R I T Y  

W H E R E A S ,  t h e  G r a n d  J u n c t i o n ,  C o l o r a d o ,  D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  
A u t h o r i t y  ( t h e  A u t h o r i t y )  h a s  a d o p t e d  a  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  f o r  
t h e  c e n t r a l  b u s i n e s s  d i s t r i c t  w i t h i n  t h e  b o u n d a r i e s  o f  t h e  A u t h o r i t y  
a n d  s u c h  p l a n  o f  d e v e l o p m e n t  w a s  a p p r o v e d  b y  t h e  G r a n d  J u n c t i o n ,  
C o l o r a d o ,  C i t y  C o u n c i l  ( t h e  C o u n c i l )  o n  D e c e m b e r  1 6 ,  1 9 8 1 ;  a n d  

W H E R E A S ,  s i n c e  t h e  a p p r o v a l  o f  s u c h  p l a n  o f  d e v e l o p m e n t ,  s e v e r a l  
i n d i v i d u a l s ,  p u r s u a n t  t o  C . R . S .  1 9 7 3 ,  § 3 1 - 2 5 - 8 2 2 ,  a s  a m e n d e d ,  a n d  
A r t i c l e  X  o f  t h e  A u t h o r i t y ' s  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t ,  h a v e  p e t i t i o n e d  
f o r  i n c l u s i o n  w i t h i n  t h e  b o u n d a r i e s  o f  t h e  G r a n d  J u n c t i o n ,  C o l o r a d o ,  
D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  A u t h o r i t y ,  a n d  t h e  b o u n d a r i e s  o f  t h e  G r a n d  
J u n c t i o n ,  C o l o r a d o ,  D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  A u t h o r i t y  w e r e  e x p a n d e d  b y  
t h e  C o u n c i l  b y  O r d i n a n c e  2 0 4 5 ;  a n d  

W H E R E A S ,  o n  M a y  7 ,  1 9 8 2 ,  t h e  B o a r d  o f  t h e  A u t h o r i t y  p a s s e d  a  
R e s o l u t i o n  a m e n d i n g  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  t o  s h o w  s u c h  b o u n d a r y  
c h a n g e s  a n d  t o  m a k e  o t h e r  m i n o r  c h a n g e s  i n  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t ;  
a n d  

W H E R E A S ,  s u c h  a m e n d m e n t s  w e r e  s u b m i t t e d  t o  t h e  C o u n c i l  o n  M a y  
1 9 ,  1 9 8 2 ,  a t  w h i c h  t i m e  t h e  C o u n c i l  r e f e r r e d  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  
t o  t h e  C i t y  P l a n n i n g  C o l a w i s s i o n  f o r  i t s  r e v i e w  a n d  r e c o m m e n d a t i o n s ;  
a n d  

W H E R E A S ,  t h e  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  h a s  m a d e  w r i t t e n  i t s  r e c o r m e n -
d a t i o n s  t o  t h e  C i t y  C o u n c i l  c o n c e r n i n g  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t ,  
w h i c h  r e c o m m e n d a t i o n s  a r e  a t t a c h e d  h e r e t o  a s  E x h i b i t  F ;  a n d  

W H E R E A S ,  a  N o t i c e  o f  P u b l i c  H e a r i n g  b e f o r e  t h e  C i t y  C o u n c i l  w a s  
g i v e n  b y  p u b l i c a t i o n  o n c e  b y  o n e  p u b l i c a t i o n  d u r i n g  t h e  w e e k  
i m m e d i a t e l y  p r e c e e d i n g  t h e  h e a r i n g  i n  T h e  D a i l y  S e n t i n e l ,  a  n e w s p a p e r  
h a v i n g  a  g e n e r a l  c i r c u l a t i o n  i n  t h e  C i t y ,  o n  M a y  2 8 ,  1 9 C 2 ;  a n d  

W H E R E A S ,  a  P u b l i c  H e a r i n g  w a s  h e l d  b e f o r e  t h e  C i t y  C o u n c i l  o n  
J u n e  2 ,  1 9 3 2 ,  w h e e e i n  c o m m e n t s  w e r e  t a k e n  f r o m  t h o s e  i n  a t t e n d a n c e  
c o n c e r n i n g  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t ;  a n d  

W H E R E A S ,  M e s a  C o u n t y  V a l l e y  S c h o o l  D i s t r i c t  5 1 ,  w i t h i n  w h i c h  
t h e  e n t i r e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  a r e a  d e s i g n a t e d  i n  t h e  a m e n d m e n t s  t o  
t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  l i e s ,  w a s  p e r m i t t e d  t o  p a r t i c i p a t e  i n  a n  
a a v i s o r y  c a p a c i t y  w i t h  r e s p e c t  t o  t h e  a m e n d m e n t s  o f  t h e  P l a n  o t  



D e v e l o p m e n t  o f  t h e  p r o v i s i o n  f o r  t h e  u t i l i z a t i o n  o f  t a x  i n c r e m e n t  
f i n a n c i n g  a n d ,  f u r t h e r m o r e ,  h a s  p e t i t i o n e d  f o r  t h e  i n c l u s i o n  o f  i t s  
p r o p e r t y  w i t h i n  t h e  b o u n d a r i e s  o f  t h e  a u t h o r i t y ;  a n d  

W H E R E A S ,  t h e  C i t y  C o u n c i l  h a s  b e e n  a d e q u a t e l y  i n f o r m e d  i n  
t h i s  m a t t e r  b e c a u s e  o f  p u b l i c  i n p u t  p r i o r  t o  t h e  a m e n d m e n t s  o f  
t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t ,  p u b l i c  h e a r i n g  o n  t h e  a m e n d m e n t s  t o  t h e  
P l a n  o f  D e v e l o p m e n t ,  t h e  e v i d e n c e  p r e s e n t e d ,  a n d  t h e  P l a n  o f  
D e v e l o p m e n t  p r e v i o u s l y  a d o p t e d ,  a  r e v i e w  o f  t h e  p r e v i o u s  R e s o l u t i o n  
p a s s e d ,  a n d  p e r s o n a l  k n o w l e d g e  o f  t h e  m e m b e r s  o f  t h e  C o u n c i l ,  

N O W ,  T H E R E F O R E ,  B E  I T  R E S O L V E D  b y  t h e  C i t y  C o u n c i l  o f  t h e  
C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ,  C o l o r a d o ,  t h a t :  

1 .  T h e  f i n d i n g s  m a d e  b y  t h e  C o u n c i l  i n  t h e  R e s o l u t i o n  a d o p t i n g  
t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  o n  D e c e m b e r  1 6 ,  1 9 8 1 ,  c o n c e r n i n g  t h e  
e x i s t e n c e  o f  b l i g h t  w i t h i n  t h e  a u t h o r i t y  w i t h i n  t h e  m e a n i n g  o f  
§ 3 1 - 2 5 - 8 0 2 ( 1 . 5 ) ,  o f  C o l o r a d o  R e v i s e d  S t a t u t e s ,  1 9 7 3 ,  a s  a m e n d e d ,  
s t i l l  e x i s t  -  t h e r e  b e i n g  n o  s u b s t a n t i a l  c h a n g e  w i t h i n  s u c h  a r e a  
b e t w e e n  D e c e m b e r  1 6 ,  1 9 8 1 ,  a n d  J u n e  2 ,  1 9 8 2 .  

2 .  T h e  C o u n c i l  h e r e b y  f i n d s  a n d  d e t e r m i n e s  t h a t  t h e  a p p r o v a l  
o f  t h e  a m e n d m e n t s  t o  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  w i l l  s e r v e  a  p u b l i c  
u s e ;  w i l l  p r o m o t e  t h e  h e a l t h ,  s a f e t y ,  p r o s p e r i t y ,  s e c u r i t y ,  a n d  
g e n e r a l  w e l f a r e  o f  t h e  i n h a b i t a n t s  o f  t h e  C i t y  a n d  o f  i t s  c e n t r a l  
b u s i n e s s  d i s t r i c t ;  w i l l  h a l t  o r  p r e v e n t  t h e  d e t e r i o r a t i o n  o f  
p r o p e r t y  v a l u e s  o r  s t r u c t u r e s  w i t h i n  s a i d  c e n t r a l  b u s i n e s s  d i s t r i c t ;  
w i l l  h a l t  o r  p r e v e n t  t h e  g r o w t h  o f  b l i g h t e d  a r e a s  w i t h i n  s a i d  
d i s t r i c t ;  w i l l  a s s i s t  t h e  C i t y  a n d  t h e  A u t h o r i t y  i n  t h e  d e v e l o p m e n t  
a n d  r e d e v e l o p m e n t  o f  s a i d  d i s t r i c t  a n d  i n  t h e  o v e r a l l  p l a n n i n g  t o  
r e s t o r e  o r  p r o v i d e  f o r  t h e  c o n t i n u a n c e  o f  t h e  h e a l t h  t h e r e o f ;  a n d  
w i l l  b e  o f  s p e c i f i c  b e n e f i t  t o  t h e  p r o p e r t y  t o  b e  i n c l u d e d  
w i t h i n  t h e  a m e n d e d  b o u n d a r i e s  o f  t h e  A u t h o r i t y .  

3 .  T h e  a m e n d m e n t s  t o  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  a r e  h e r e b y  
a p p r o v e d  b y  t h e  C o u n c i l ,  a n d  t h e  A u t h o r i t y  i s  a u t h o r i z e d  t o  u n d e r -
t a k e  d e v e l o p m e n t  p r o j e c t s  a s  d e s c r i b e d  i n  t h e  a m e n d e d  P l a n  o f  
D e v e l o p m e n t .  

4 .  T h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  i s  h e r e b y  a m e n d e d  i n  t h e  f o l l o w i n g  
r e s p e c t s :  

A .  T h e  b o u n d a r i e s  o f  t h e  G r a n d  J u n c t i o n ,  C o l o r a d o ,  D o w n t o w n  
D e v e l o p m e n t  A u t h o r i t y ,  a r e  a m e n d e d  t o  r e a d  a s  s h o w n  o n  t h e  
a t t a c h e d  E x h i b i t  " A " ,  a n d  P a g e s  8 ,  9  a n d  1 0  o f  t h e  P l a n  o f  
D e v e l o p m e n t  a r e  a m e n d e d  b y  s u b s t i t u t i n g  P a g e s  S ( a ) ,  9 ( a ) ,  1 0 ( a ) ,  
1 0 ( a b ) ,  1 0 ( a c )  a n d  1 0 ( a d )  i n  t h e  f o r m  o f  E x h i b i t  " A " .  



B .  T h e  b o u n d a r i e s  o f  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  a r e a  w i t h i n  
w h i c h  t a x  i n c r e m e n t  f i n a n c i n g  w i l l  b e  u s e d  a r e  a m e n d e d  t o  r e a d  
a s  s h o w n  o n  t h e  a t t a c h e d  E x h i b i t  " B "  a n d  P a g e s  1 1 ,  1 2  a n d  1 3  o f  
t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  a r e  a m e n d e d  b y  s u b s t i t u t i n g  p a g e s  1 1 ( a ) ,  
1 2 ( a ) ,  1 3 ( a ) ,  1 3 ( a b ) ,  1 3 ( a c ) ,  1 3 ( a d )  a n d  1 3 ( a e )  i n  t h e  f o r m  o f  
E x h i b i t  " B " .  

C .  T h e  b o u n d a r i e s  o f  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  a r e a  f o r  
c o m m e r c i a l  r e n o v a t i o n  d i s t r i c t s  a r e  a m e n d e d  t o  r e a d  a s  s h o w n  o n  
E x h i b i t  " C "  a n d  P a g e  1 4  o f  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  i s  a m e n d e d  
b y  s u b s t i t u t i n g  P a g e  1 4 ( a )  i n  t h e  f o r m  o f  E x h i b i t  " C "  

D .  T h e  m a p  o f  t h e  b o u n d a r i e s  o f  t h e  G r a n d  J u n c t i o n ,  C o l o r a d o ,  
D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  A u t h o r i t y  i s  a m e n d e d  t o  r e a d  a s  s h o w n  o n  t h e  
a t t a c h e d  E x h i b i t  " D "  a n d  P a g e  1 5  o f  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  i s  
a m e n d e d  b y  s u b s t i t u t i n g  P a g e  1 5 ( a )  i n  t h e  f o r m  o f  E x h i b i t  " D " .  

E .  P a g e  1 9  o f  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  i s  a m e n d e d  a s  s h o w n  
o n  t h e  a t t a c h e d  E x h i b i t  " E "  t o  s h o w  f u r t h e r  s t a t u t o r y  r e q u i r e m e n t s  
a n d  l e g a l  a c t i o n s  t a k e n  t o w a r d  t h e  i m p l e m e n t a t i o n  o f  t h e  D o w n t o w n  
D e v e l o p m e n t  A u t h o r i t y  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  a n d  t h e  p l a n n e d  e v e n t s  
l e n d i n g  t o  t h e  e l e c t i o n  f o r  t h e  a u t h o r i z a t i o n  t o  p l e d g e  t a x  
i n c r e m e n t  r e v e n u e ,  a n d  P a g e  1 9  s h o w n  o f  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  i s  
a m e n d e d  b y  s u b s t i t u t i n g  P a g e  1 9 ( a )  a n d  P a g e  1 9 ( a b )  i n  t h e  f o r m  o f  
E x h i b i t  " E " .  

F .  S e c t i o n  V I ,  P l a n  I m p l e m e n t a t i o n  A c t i v i t i e s ,  ( B )  I m p l e m e n t a -
t i o n  T o o l s ,  P a r a g r a p h  4 ,  P a g e  2 0  i s  a m e n d e d  t o  r e a d  a s  f o l l o w s :  

" 4 .  I m p r o v e m e n t  ( G e n e r a l  I m p r o v e m e n t )  a n d  s p e c i a l  
i m p r o v e m e n t  d i s t r i c t s  o f f e r  a n  o p p o r t u n i t y  t o  f u n d  p u b l i c  i m p r o v e -
m e n t s .  S u c h  d i s t r i c t s  m a y  b e  o f  i m p o r t a n c e  h e r e  a s  a n  o v e r l a y  t o  
a l l o w  w i d e r  i m p r o v e m e n t  t h r o u g h o u t  t h e  d o w n t o w n  a r e a .  G e n e r a l  
i m p r o v e m e n t  d i s t r i c t s  b e c o m e  a  t a x i n g  u n i t  w i t h  t h e  p o w e r  t o  
c o n s t r u c t  o r  i n s t a l l  p u b l i c  i m p r o v e m e n t s  i n c l u d i n g  o f f  s t r e e t  
p a r k i n g  f a c i l i t i e s . "  

5 .  T h e  s e p a r a t e  s p e c i a l  f u n d  o f  t h e  C i t y  c r e a t e d  b y  t h e  
R e s o l u t i o n  b y  t h e  C o u n c i l  o f  D e c e m b e r  1 6 ,  1 9 8 1 ,  a n d  d e s i g n a t e d  
a s  t h e  " T a x  I n c r e m z n t  F u n d "  s h a l l  c o n t i n u e  t o  r e c e i v e  t h e  d e p o s i t  
o f  t h e  a d  v a l o r e m  a n d  m u n i c i p a l  s a l e s  t a x  i n c r e m e n t  f u n d s  d e s c r i b e d  
i n  S e c t i o n  3 1 - 2 5 - 8 0 7 ,  C o l o r a d o  R e v i s e d  S t a t u t e s  1 9 7 3 ,  a s  a m e n d e d ,  
a n d  d e r i v e d  f r o m  a n d  a t t r i b u t a b l e  t o  d e v e l o p m e n t  a n d  r e d e v e l o p m e n t  
w i t h i n  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  A r e a ,  a s  a m e n d e d ,  i n  w h i c h  t a x  
i n c r e m e n t  f i n a n c i n g  i s  u s e d .  S a i d  f u n d s  s h a l l  b p  h e l d ,  i n v e s t e d ,  
r e i n v e s t e d  a n d  a p p l i e d  a s  p e r m i t t e d  b y  l a w .  F o r  t h e  p u r p o s e  o f  
a s c e r t a i n i n g  t h e  a m o u n t  o f  f u n d s  t o  b e  d e p o s i t e d  i n  t h e  T a x  
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I n c r e m e n t  F u n d  a s  p r o v i d e d  b y  l a w ,  t h e  C o u n t y  A s s e s s o r  i s  
h e r e b y  r e q u e s t e d  t o  c e r t i f y  t o  t h e  C i t y  C o u n c i l  42-t•N  
t h e  v a l u a t i o n  f o r  a s s e s s m e n t  o f  s u c h  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  A f e a  
a s  o f  t h e  d a t e  o f  t h e  l a s t  c e r t i f i c a t i o n .  F o r  t h e  s a m e  
p u r p o s e ,  t h e  C i t y  F i n a n c e  D i r e c t o r  i s  h e r e b y  d i r e c t e d  t o  
c e r t i f y  t o  t h e  C i t y  C o u n c i l  o n  o r  b e f o r e  S e p t e m b e r  1 ,  1 9 8 2 ,  
t h e  a m o u n t  o f  m u n i c i p a l  s a l e s  t a x e s  c o l l e c t e d  w i t h i n  s u c h  
P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  A r e a  f o r  t h e  p e r i o d  f r o m  J u n e  1 ,  1 9 8 1 ,  
t o  M a y  3 1 ,  1 9 8 2 .  

6 .  T h o s e  p a r c e l s  d e s c r i b e d  o n  p a g e  1 4 a  o f  t h e  a m e n d e d  
P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  a r e  a  p a r t  o f  a  d e v e l o p m e n t  o r  r e d e v e l o p m e n t  
a r e a  d e s i g n a t e d  b y  t h e  C i t y  C o u n c i l  p u r s u a n t  t o  S e c t i o n  3 9 - 5 - 1 0 5 ,  
C o l o r a d o  R e v i s e d  S t a t u t e s  1 9 7 3 ,  a s  a m e n d e d ,  a n d  c o m m e r c i a l  
b u i l d i n g s  o r  s t r u c t u r e s  o n  s u c h  p a r c e l s  a r e  t h e r e f o r e  e n t i t l e d  
t o  t h e  b e n e f i t s  g r a n t e d  u n d e r  s a i d  s t a t u t e .  

7 .  N o  p u b l i c  s e r v a n t  o f  t h e  C i t y  w h o  i s  a u t h o r i z e d  t o  t a k e  
p a r t  i n  a n y  m a n n e r  i n  p r e p a r i n g ,  p r e s e n t i n g ,  o r  a p p r o v i n g  t h e  P l a n  
o f  D e v e l o p m e n t  o r  a n y  c o n t r a c t  c o n t e m p l a t e d  t h e r e b y  h a s  a  p o t e n t i a l  
i n t e r e s t  i n  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  o r  a n y  s u c h  c o n t r a c t  w h i c h  h a s  
n o t  b e e n  d i s c l o s e d  i n  a c c o r d a n c e  w i t h  t h e  r e q u i r e m e n t s  o f  S e c t i o n  
1 8 - 8 - 3 0 8 ,  C o l o r a d o  R e v i s e d  S t a t u t e s  1 9 7 3 ,  a s  a m e n d e d ,  a n d  n o  s u c h  
p u b l i c  s e r v a n t  h a s  r e c e i v e d  a n y  p e c u n i a r y  b e n e f i t  f r o m  t h e  P l a n  o f  
D e v e l o p m e n t  o r  a n y  s u c h  c o n t r a c t .  

8 .  I f  a n y  p r o v i s i o n  o f  t h i s  R e s o l u t i o n  i s  j u d i c i a l l y  a d j u d g e d  
i n v a l i d  o r  u n e n f o r c e a b l e ,  s u c h  j u d g m e n t  s h a l l  n o t  a f f e c t  t h e  
r e m a i n i n g  p r o v i s i o n s  h e r e o f ,  i t  b e i n g  t h e  i n t e n t i o n  o f  t h e  C i t y  
C o u n c i l  t h a t  t h e  p r o v i s i o n s  h e r e o f  a r e  s e v e r a b l e .  

9 .  T h i s  R e s o l u t i o n  s h a l l  b e  e f f e c t i v e  i m m e d i a t e l y  u p o n  i t s  
a d o p t i o n  a n d  a p p r o v a l .  

A D O P T E D  A N D  A P P R O V E D  t h i s   Z .   d a y  o f  

 

,  1 9 8 2 .  

  

C I T Y  O F  G R A N D  J U N C T I O N ,  C O L O R A D O  

B y :  	 % 2 7 4 / 3 .   
- P r e s i d e n t ,  C i t y  C o u n c i l  

(  C I T Y  )  
(  S E A L  )  

A T T E S T :  

C i t y  C l e r k  
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R E S O L U T I O N  
3 ?  T H E  3 0 A R D  O F  D I R E C T O R S  O F  T H E  

G R A N D  J U N C T I O N ,  C O L O R A D O ,  
D O W N T O W N  D E V E L O P M E N T  A U T H O R I T Y  

A M E N D I N G  T H E  P L A N  O F  D E V E L O P M E N T  

W H E R E A S ,  t h e  C i t y  C o u n c i l  o f  t h e  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ,  C o l o r a d o ,  
o n  D e c e m b e r  1 6 ,  1 9 8 1 ,  a d o p t e d  a n d  a p p r o v e d  a  r e s o l u t i o n  a p p r o v i n g  t h e  
P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  o f  t h e  G r a n d  J u n c t i o n ,  C o l o r a d o ,  D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  
A u t h o r i t y ;  a n d  

W H E R E A S ,  s i n c e  t h a t  t i m e ,  s e v e r a l  i n d i v i d u a l s ,  p u r s u a n t  t o  C . R . S .  
1 9 7 3 ,  § 3 1 - 2 5 - 8 2 2 ,  a s  a m e n d e d ,  a n d  A r t i c l e  X  o f  t h e  D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  
A u t h o r i t y  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t ,  h a v e  p e t i t i o n e d  f o r  i n c l u s i o n  w i t h i n  t h e  
b o u n d a r i e s  o f  t h e  G r a n d  J u n c t i o n ,  C o l o r a d o ,  D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  A u t h o r -
i t y ;  a n d  

W H E R E A S ,  s u c h  p e t i t i o n s  h a v e  b e e n  a p p r o v e d  b y  t h e  B o a r d  o f  t h e  G r a n d  
J u n c t i o n  D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  A u t h o r i t y  a n d  t h e  C i t y  C o u n c i l  o f  t h e  C i t y  
o f  G r a n d  J u n c t i o n ,  C o l o r a d o ;  a n d  

W H E R E A S ,  c o n d i t i o n s  w i t h i n  t h e  D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  A u t h o r i t y  e x i s t  
i n  s u b s t a n t i a l l y  t h e  s a m e  m a n n e r  a s  d e s c r i b e d  i n  S e c t i o n  I V  o f  t h e  P l a n  
o f  D e v e l o p m e n t ;  a n d  

W H E R E A S ,  i t  i s  a p p r o p r i a t e  a n d  d e s i r a b l e  t o  u p d a t e  t h e  P l a n  o f  
D e v e l o p m e n t  t o  s h o w  t h e  i n c l u s i o n  o f  s u c h  p r o p e r t y ,  t o  s h o w  f u r t h e r  w o r k  
d o n e  t o w a r d  a  b o n d  e l e c t i o n ,  a n d  t o  s h o w  o t h e r  m i n o r  c h a n g e s  i n  t h e  P l a n  
o f  D e v e l o p m e n t ;  a n d  

W H E R E A S ,  M e s a  C o u n t y  V a l l e y  S c h o o l  D i s t r i c t  # 5 1 ,  w i t h i n  w h i c h  t h e  
e n t i r e  a r e a  o f  d e v e l o p m e n t  d e s i g n a t e d  i n  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  l i e s ,  
h a s  c o n t i n u e d  t o  p a r t i c i p a t e  i n  a n  a d v i s o r y  c a p a c i t y  w i t h  r e s p e c t  t o  t h e  
i n c l u s i o n  i n  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  o f  t h e  p r o v i s i o n  f o r  u t i l i z a t i o n  o f  
t a x  i n c r e m e n t  f i n a n c i n g ; .  

I T  I S ,  T H E R E F O R E .  R E S O L V E D  T H A T :  
_ 

1. T h e  3 o a r d  f i n d s  a l l  P r o p e r t y  i n c l u d e d  w i t h i n  t h e  b o u n d a r i e s  o f  
t h e  D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  A u t h o r i t y  s i n c e  t h e  a d o p t i o n  o f  t h e  P l a n  o f  
D e v e l o p m e n t  a r e  s u b j e c t  t o  a n d  a x i s t  i n  a r e a s  o f  b l i g h t  w i t h i n  t h e  
m e a n i n g  o f  C . R . S .  1 9 7 3 ,  § 3 1 - 2 3 - 8 0 2 ( 1 . 5 )  a s  a m e n d e d ,  b a s e d  u p o n  t h e  
f i n c i n g s  o f  t h i s  B o a r d  b y  t h a t  R e s o l u t i o n  p a s s e d  D e c e m b e r  2 ,  1 9 8 1 ,  
a d o p t i n g  a  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t .  

2 .  T h e  b o u n d a r i e s  o f  t h e  G r a n d  J u n c t i o n ,  C o l o r a d o ,  D o w n t o w n  
D e v e l o p m e n t  A u t h o r i t y ,  a r e  a m e n d e d  t o  t a d  a s  s h o w n  o n  t h e  a t t a c h e d  



E x h i b i t  " A " ,  a n d  P a g e s  3 ,  9  a n d  1 0  o f  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  a r e  a m e n d e d  
b y  s u b s t i t u t i n g  P a g e s  3 ( a ) ,  9 ( a ) ,  1 0 ( a ) ,  1 0 ( a b ) ,  1 0 ( a c )  a n d  1 0 ( a d )  i n  t h e  
f o r m  o f  E x h i b i t  " A " .  

3. T h e  b o u n d a r i e s  o f  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  a r e a  w i t h i n  w h i c h  t a x  
i n c r e m e n t  f i n a n c i n g  w i l l  b e  u s e d  a r e  a m e n d e d  t o  r e a d  a s  s h o w n  o n  t h e  
a t t a c h e d  E x h i b i t  " 3 "  a n d  P a g e s  1 1 ,  1 2  a n d  1 3  o f  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  
a r e  a m e n d e d  b y  s u b s t i t u t i n g  p a g e s  1 1 ( a ) ,  I 2 ( a )  I 3 ( a ) ,  1 3 ( a b ) ,  1 3 ( a c ) ,  
1 3 ( a d )  a n d  1 3 ( a e )  i n  t h e  f o r m  o f  E x h i b i t  " B " .  

4. T h e  b o u n d a r i e s  o f  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  a r e a  f o r  c o m m e r c i a l  
r e n o v a t i o n  d i s t r i c t s  a r e  a m e n d e d  t o  r e a d  a s  s h o w n  o n  E x h i b i t  " C "  a n d  P a g e  
1 4  o f  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  i s  a m e n d e d  b y  s u b s t i t u t i n g  P a g e  1 4 ( a )  i n  
t h e  f o r m  o f  E x h i b i t  " C " .  

5.  T h e  m a p  o f  t h e  b o u n d a r i e s  o f  t h e  G r a n d  J u n c t i o n ,  C o l o r a d o ,  
D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  A u t h o r i t y  i s  a m e n d e d  t o  r e a d  a s  s h o w n  o n  t h e  a t t a c h -
e d  E x h i b i t  " D "  a n d  P a g e  1 5  o f  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  i s  a m e n d e d  b y  
s u b s t i t u t i n g  P a g e  1 5 ( a )  i n  t h e  f o r m  o f  E x h i b i t  " D " .  

6. P a g e  1 9  o f  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  i s  a m e n d e d  a s  s h o w n  o n  t h e  
a t t a c h e d  E x h i b i t  " E "  t o  s h o w  f u r t h e r  s t a t u t o r y  r e q u i r e m e n t s  a n d  l e g a l  
a c t i o n s  t a k e n  t o w a r d  t h e  i m p l e m e n t a t i o n  o f  t h e  D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  
A u t h o r i t y  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  a n d  t h e  p l a n n e d  e v e n t s  l e a d i n g  t o  t h e  
e l e c t i o n  f o r  t h e  a u t h o r i z a t i o n  t o  p l e d g e  t a x  i n c r e m e n t  r e v e n u e ,  a n d  P a g e  
1 9  s h o w n  o f  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  i s  a m e n d e d  b y  s u b s t i t u t i n g  P a g e  1 9 ( a )  
a n d  P a g e  1 9 ( a b )  i n  t h e  f o r m  o f  E x h i b i t  " E " .  

7. S e c t i o n  V I ,  P l a n  I m p l e m e n t a t i o n  A c t i v i t i e s ,  ( B )  I m p l e m e n t a t i o n  
T o o l s ,  P a r a g r a p h  4 ,  P a g e  2 0  i s  a m e n d e d  t o  r e a d  a s  f o l l o w s :  

" 4 .  I m p r o v e m e n t  ( G e n e r a l  I m p r o v e m e n t )  a n d  s p e c i a l  i m p r o v e m e n t  
d i s t r i c t s  o f f e r  a n  o p p o r t u n i t y  t o  f u n d  p u b l i c  i m p r o v e m e n t s .  S u c h  d i s -
t r i c t s  m a y  b e  o f  i m p o r t a n c e  h e r e  a s  a n  o v e r l a y  t o  a l l o w  w i d e r  i m p r o v e m e n t  
t h r o u g h o u t  t h e  d o w n t o w n  a r e a .  G e n e r a l  i m p r o v e m e n t  d i s t r i c t s  b e c o m e  a  
t a x i n g  u n i t  w i t h  t h e  p o w e r  t o  c o n s t r u c t  o r  i n s t a l l  p u b l i c  i m p r o v e m e n t s  
i i n c l u d i n g  o f f  s t r e e t  p a r k i n g  f a c i l i t i e s . "  

3 .  T h e  P l a i i _ o f  D e v e l o p m e n t  f o r  t h e  G r a n d  J u n c t i o n ,  C o l o r a d o ,  
D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  A u t h o r i t y  i s  a m e n d e d  a s  s t a t e d  h e r e i n  s u b j e c t  t o  t h e  
a p p r o v a l  o f  t h e  C i t y  C o u n c i l  o f  G r a n d  J u n c t i o n ,  C o l o r a d o .  

9 .  	 S u c h  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  a m e n d m e n t s  s h a l l  b e  s u b m i t t e d  t o  t h e  
C i t y  C o u n c i l  o f  G r a n d  J u n c t i o n ,  C o l o r a d o ,  w i t h  a  r e q u e s t  t h a t  t h e y  
i m m e d i a t e l y  s u b m i t  s a i d  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  a m e n d m e n t s  t o  t h e  P l a n n i n g  
C o m m i s s i o n  f o r  t h e i r  w r i t t e n  r e c o m m e n d a t i o n s ;  a n d  t h a t  t h e  C i t y  C o u n c i l  
h o l d  a  p u b l i c  h e a r i n g  o n  s u c h  P l a n  o f  D e v e l o n m e n t  a m e n d m e n t s ,  a f t e r  
p u b l i c  n o t i c e ,  a n d  t h a t  t h e  C i t y  c o u n c i l  b e  r e q u e s t e d  t o  a p p r o v e  s u c h  



P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  a m e n d m e n t s  a n d  i n c o r p o r a t e  s a i d  a m e n d m e n t s  i n t o  t h e  
P l a n  o f  D e v e l o p m e n t .  

10. T h e  C i t y  C o u n c i l  i s  r e q u e s t e d  t o  a s k  t h e  C o u n t y  A s s e s s o r  t o  
c e r t i f y  t o  t h e  C i t y  C o u n c i l  t h e  v a l u a t i o n  f o r  a s s e s s e m e n t  o f  t h e  n e w  
p r o p e r t y  i n c l u d e d  w i t h i n  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  a r e a  a s  o f  t h e  d a t e  o f  
t h e  l a s t  c e r t i f i c a t i o n ,  a n d  t h e  C i t y  C o u n c i l  i s  f u r t h e r  r e q u e s t e d  t o  
d i r e c t  t h e  C i t y  F i n a n c e  D i r e c t o r  t o  c e r t i f y  o n  o r  b e f o r e  S e p t e m b e r  1 ,  
1 9 8 2 ,  t h e  a m o u n t  o f  m u n i c i p a l  s a l e s  t a x e s  c o l l e c t e d  w i t h i n  t h e  n e w  
i n c l u s i o n s  t o  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  a r e a  f o r  t h e  p e r i o d  f r o m  J u n e  1 ,  
1 9 8 1  t o  H a y  3 1 ,  1 9 8 2 .  

11.  N o  B o a r d  m e m b e r  n o r  a n y  e m p l o y e e  o f  t h e  B o a r d  w i t h  a  s p e c i f i c  
f i n a n c i a l  i n t e r e s t ,  a s  d e f i n e d  i n  C . R . S .  1 9 7 3 ,  § 3 1 - 2 5 - 8 1 9 ,  a s  a m e n d e d ,  i n  
t h e  a d o p t i o n  o f  t h i s  R e s o l u t i o n  h a s  v o t e d  t h e r e o n  o r  o t h e r w i s e  p a r t i c i -
p a t e d  i n  i t s  p r e p a r a t i o n  o r  f a i l e d  t o  m a k e  s u c h  i n t e r e s t  k n o w n  t o  t h e  
B o a r d .  

1 9 .  	 I f  a n y  p a r t  o f  t h i s  R e s o l u t i o n  i s  j u d i c i a l l y  a d j u d g e d  i n v a l i d  
o r  u n e n f o r c e a b l e ,  s u c h  j u d g m e n t  s h a l l  n o t  e f f e c t  t h e  r e m a i n i n g  p r o -
v i s i o n s ,  i t  b e i n g  t h e  i n t e n t i o n  o f  t h e  B o a r d  t h a t  t h e  p r o v i s i o n s  h e r e o f  
a r e  s e v e r a b l e .  

I N T R O D U C E D ,  R E A D ,  P A S S E D  A N D  A D O P T E D  t h i s  	 I f t L   	 d a y  o f  M a y ,  
1 9 8 2 .  

I .  
L   

P a t  G o r m l e y ,  	 4  
C h a i r m a n  o f  t h e  B o a r d  
G r a n d  J u n c t i o n ,  C o l o r a d o  
D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  A u t h o r i t y  

A T T E S T :  

S a n d r a  G o s e ,  S e c r e t a r y  
G r a n d  J u n c t i o n ,  C o l , r a d o  
D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  A u t h o r i t y  



E X H I B I T  " A "  

B O U N D A R I E S  O F  T H E  G R A N D  J U N C T I O N .  C O L O R A D O   

D O W N T O W N  D E V E L O P M E N T  A U T H O R I T Y  

B e g i n n i n g  a t  t h e  N o r t h w e s t  C o r n e r  o f  W i l s o n ' s  S u b d i v i s i o n  o f  

B l o c k  2  o f  : l o b l e y ' s  S u b d i v i s i o n ;  t h e n c e  E a s t  a l o n g  t h e  S o u t h  

r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  G r a n d  A v e n u e  t o  t h e  N o r t h  c o r n e r  p o i n t  

c o m m o n  t o  L o t s  4  a n d  5  o f  B l o c k  7 8 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ;  

t h e n c e  N o r t h  t o  a  p o i n t  o n  t h e  N o r t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  

G r a n d  A v e n u e ;  w h i c h  p o i n t  i s  1 5 . 8 3 5  f e e t  W e s t  o f  t h e  E a s t  

b o u n d a r y  l i n e  o f  L o t  2 0 ,  B l o c k  7 7 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ;  

t h e n c e  N o r t h  t o  t h e  N o r t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  t h e  E a s t - W e s t  

a l l e y  i n  s a i d  B l o c k  7 7 ;  t h e n c e  E a s t  t o  t h e  S o u t h e r n l y  p o i n t  

c o m m o n  t o  L o t s  1 0  a n d  1 1 ,  B l o c k  7 7 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ;  

t h e n c e  N o r t h  a l o n g  t h e  W e s t e r n  b o u n d a r y  o f  s a i d  L o t  1 1  t o  t h e  

S o u t h e r n  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  O u r a y  A v e n u e ;  t h e n c e  E a s t  a l o n g  

t h e  S o u t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  O u r a y  A v e n u e  t o  t h e  W e s t  

r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  3 r d  S t r e e t ;  t h e n c e  S o u t h  a l o n g  t h e  W e s t  

r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  3 r d  S t r e e t  t o  t h e  N o r t h  r i g h t - o f - w a y  

l i n e  o f  G r a n d  A v e n u e ;  t h e n c e  W e s t  a l o n g  t h e  N o r t h  r i g h t - o f -

w a y  l i n e  o f  G r a n d  A v e n u e  t o  t h e  S o u t h e r n  p o i n t  c o m m o n  t o  L o t s  

2 0  a n d  2 1 ,  B l o c k  7 6 ,  C i t y  o f  G r a n d .  J u n c t i o n ;  t h e n c e  S o u t h e r l y  

t o  t h e  N o r t h e r l y  c o m m o n  c o r n e r  o f  L o t s  1 2  a n d  1 3  i n  B l o c k  7 9 ,  

C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ,  t h e n c e  S o u t h  a l o n g  t h e  c o m m o n  l o t  

l i n e  t o  a  3 o i n t  o n  t h e  S o u t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  t h e  E a s t -

W e s t  a l l e y i n  B l o c k  7 9 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ;  t h e n c e  W e s t  

a l o n g  s u c h  S o u t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  t o  a  p o i n t  1 2  f e e t  W e s t  o f  

t h e  E a s t e r n  l i n e  o f  L o t  7 ,  B l o c k  7 9 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ;  

t h e n c e  N o r t h  t o  t h e  S o u t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  G r a n d  A v e n u e ;  

t h e n c e  W e s t  t o  t h e  N o r t h  c o r n e r  p o i n t  c o m m o n  t o  L o t s  9  a n d  1 0  

o f  B l o c k  7 8 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ;  t h e n c e  S o u t h  a l o n g  t h e  

c o m m o n  l i n e  o f  L o t s  9  a n d  1 0  a n d  t h e  c o m m o n  l i n e  o f  L o t s  1 5  

8 ( a ) 



a n d  1 6 ,  a l l  i n  B l o c k  7 8 ,  t o  t h e  S o u t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  

W h i t e  A v e n u e ;  t h e n c e  E a s t  t o  t h e  W e s t  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  

2 n d  S t r e e t ;  t h e n c e  S o u t h  t o  t h e  N o r t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  

t h e  E a s t - W e s t  a l l e y  i n  B l o c k  9 9 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ;  

t h e n c e  E a s t  a l o n g  t h e  N o r t h  l i n e  o f  t h e  E a s t - W e s t  a l l e y  B l o c k  

9 3 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ,  t o  t h e  W e s t  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  

3 r d  S t r e e t ;  t h e n c e  N o r t h  a l o n g  t h e  W e s t  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  

3 r d  S t r e e t  t o  t h e  S o u t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  G r a n d  A v e n u e ;  

t h e n c e  E a s t  a l o n g  t h e  S o u t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  G r a n d  A v e n u e  

t o  t h e  N o r t h w e s t  c o r n e r  o f  L o t  1 2 ,  B l o c k  8 0 ,  C i t y  o f  G r a n d  

J u n c t i o n ;  t h e n c e  i n  a  N o r t h e r l y  d i r e c t i o n  t o  t h e  S o u t h w e s t  

c o r n e r  o f  L o t  2 1 ,  B l o c k  7 5 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ;  t h e n c e  

N o r t h  a l o n g  t h e  W e s t  l i n e  o f  L o t  2 1 ,  B l o c k  7 5 ,  t o  t h e  N o r t h  

r i g h t - o f - w a y  o f  t h e  E a s t - W e s t  a l l e y  i n  B l o c k  7 5 ;  t h e n c e  W e s t  

a l o n g  t h e  N o r t h  r i g h t - o f - w a y  o f  t h e  E a s t - W e s t  a l l e y  i n  B l o c k  

7 5  t o  t h e  S o u t h w e s t  c o r n e r  o f  L o t  9 ,  B l o c k  7 5 ,  C i t y  o f  G r a n d  

J u n c t i o n ;  t h e n c e  N o r t h  a l o n g  t h e  W e s t  l i n e  o f  L o t  9 ,  B l o c k  

7 5 ,  t o  t h e  S o u t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  O u r a y  A v e n u e ;  t h e n c e  

E a s t  a l o n g  t h e  S o u t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  O u r a y  A v e n u e  t o  t h e  

N o r t h e a s t  p o i n t  o f  L o t  1 1 ,  B l o c k  7 3 ,  w h i c h  b o r d e r s  t h e  a l l e y  

p a r a l l e l  t o  s a i d  L o t  1 1 ,  B l o c k  7 3 ;  t h e n c e  S o u t h  a l o n g  t h e  

W e s t  r i g h t - o f - w a y  o f  s a i d  a l l e y  b o r d e r i n g  L o t  1 1 ,  B l o c k  7 3 ,  

t o  t h e  S o u t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  t h e  v a c a t e d  E a s t - W e s t  a l l e y  

i n  B l o c k  7 3 ;  t h e n c e  t o  t h e  N o r t h e a s t  c o r n e r  o f  L o t  2 1 ,  B l o c k  

7 3 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ;  t h e n c e  a l o n g  t h e  E a s t  l i n e  o f  L o t  

2 1 ,  B l o c k  7 3 ,  t o  t h e  N o r t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  G r a n d  A v e n u e ;  

t h e n c e  a l o n g  t h e  N o r t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  G r a n d  A v e n u e  t o  

t h e  S o u t h w e s t  c o r n e r  o f  L o t  2 8 ,  B l o c k  7 3 ,  C i t y  o f  G r a n d  

J u n c t i o n ;  t h e n c e  N o r t h  a l o n g  t h e  W e s t  l i n e  o f  L o t  ? 8 ,  B l o c k  

7 3 ,  t o  t h e  N o r t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  t h e  v a c a t e d  E a s t - W e s t  

a l l e y  i n  B l o c k  7 3 ;  t h e n c e  W e s t  t o  t h e  W e s t  r i g h t - o f - w a y  l i n e  

o f  5 t h  S t r e e t ;  t h e n c e  S o u t h  a l o n g  t h e  W e s t  r i g h t - o f - w a y  l i n e  

9 ( a )  



o f  5 t h  S t r e e t  t o  t h e  N o r t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  t h e  E a s t - J e s t  

a l l e y  i n  B l o c k  8 1 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ,  t h e n c e  E a s t  a l o n g  

t h e  N o r t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  t h e  E a s t - W e s t  a l l a y  i n  B l o c k s  

8 1  a n d  3 2  t o  t h e  S o u t h w e s t  c o r n e r  o f  L o t  9 ,  B l o c k  8 2 ,  C i t y  o f  

G r a n d  J u n c t i o n ;  t h e n c e  N o r t h  a l o n g  t h e  W e s t  l i n e  o f  L o t  9 ,  

B l o c k  3 2 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ,  t o  t h e  S o u t h  r i g h t - o f - w a y  

l i n e  o f  G r a n d  A v e n u e ,  t h e n c e  E a s t  a l o n g  s a i d  S o u t h  r i g h t -

o f - w a y  l i n e  t o  t h e  E a s t  l i n e  o f  L o t  1 0 ,  B l o c k  3 2 ,  C i t y  o f  

G r a n d  J u n c t i o n ;  t h e n c e  S o u t h  a l o n g  t h e  E a s t  l i n e  o f  L o t  1 0 ,  

t o  t h e  N o r t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  t h e  E a s t - W e s t  a l l e y  i n  

B l o c k  3 2 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ;  t h e n c e  E a s t  t o  t h e  S o u t h -

w e s t  c o r n e r  o f  L o t  1 3  B l o c k  8 2 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ,  

t h e n c e  N o r t h  a l o n g  t h e  W e s t  l i n e  o f  L o t  1 3 ,  B l o c k  8 2 ,  C i t y  o f  

G r a n d  J u n c t i o n  t o  t h e  S o u t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  G r a n d  A v e n u e ;  

t h e n c e  E a s t  a l o n g  t h e  S o u t h  r i g h t - o f - w a y  o f  G r a n d  A v e n u e  t o  

t h e  E a s t  l i n e  o f  L o t  1 6 ,  B l o c k  3 2 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ,  

t h e n c e  S o u t h  a l o n g  t h e  E a s t  l i n e  o f  s a i d  L o t  1 6  t o  t h e  N o r t h  

r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  t h e  E a s t - W e s t  a l l e y  i n  B l o c k  8 2 ;  t h e n c e  

E a s t  a l o n g  t h e  N o r t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  t h e  E a s t - W e s t  a l l e y  

i n  B l o c k  8 3  t o  t h e  W e s t  l i n e  o f  L o t  9 ,  B l o c k  8 3 ,  C i t y  o f  

G r a n d  J u n c t i o n ;  t h e n c e  N o r t h  a l o n g  t h e  W e s t  l i n e  o f  s a i d  L o t  

9  t o  t h e  S o u t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  G r a n d  A v e n u e ;  t h e n c e  E a s t  

a l o n g  t h e  S o u t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  G r a n d  A v e n u e  t o  t h e  W e s t  

r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  8 t h  S t r e e t ;  t h e n c e  S o u t h  a l o n g  t h e  W e s t  

r i g h t - o f - w a v  l i n e  o f  8 t h  S t r e e t  t o  t h e  S o u t h  r i g h t - o f - w a y  

l i n e  o f  W . 4 4 t e  A v e n u e ;  t h e n c e  W e s t  a l o n g  t h e  S o u t h  r i g h t -

o f - w a r  l i n e  o f  W h i t e  A v e n u e  t o  t h e  ' J e s t  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  

t h e  1 ; o r t h - S o u t h  a l l e y  i n  B l o c k  9 3 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ;  

t h e n c e  S o u t h  a l o n g  t h e  W e s t  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  t h e  N o r t h -

S o u t h  a l l e y  i n  B l o c k  9 3  t o  t h e  S o u t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  t h e  

E a s t - W e s t  a l l e y  i n  B l o c k  9 3 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ;  t h e n c e  

a s :  t o  t h e  N o r t h  p o i n t  c o m m o n  t o  L o t s  2 3  a n d  2 z . ,  B l o c k  9 3 ,  

1 0 ( a )  



C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ;  t h e n c e  S o u t h  a l o n g  t h e  c o m m o n  l i n e  o f  

L o t s  2 3  a n d  2 4  t o  t h e  S o u t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  R o o d  A v e n u e ;  

t h e n c e  W e s t  t o  t h e  N o r t h  p o i n t  c o m m o n  t o  L o t s  1 4  a n d  1 5  i n  

B l o c k  1 0 6 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ;  t h e n c e  S o u t h  a l o n g  t h e  

c o m m o n  l i n e  o f  L o t s  1 4  a n d  1 5  t o  t h e  N o r t h  b o u n d a r y  o f  t h e  

E a s t - W e s t  a l l e y  i n  B l o c k  1 0 6 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ;  t h e n c e  

W e s t  t o  t h e  S o u t h  p o i n t  c o m m o n  t o  L o t s  1 2  a n d  1 3 ,  B l o c k  1 0 6 ,  

C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ;  t h e n c e  N o r t h  t o  t h e  S o u t h  r i g h t - o f -

w a y  l i n e  o f  R o o d  A v e n u e ;  t h e n c e  W e s t  t o  t h e  W e s t  r i g h t - o f - w a y  

l i n e  o f  t h e  N o r t h - S o u t h  a l l e y  i n  B l o c k  1 0 6 ,  C i t y  o f  G r a n d  

J u n c t i o n ;  t h e n c e  S o u t h  a l o n g  t h e  W e s t  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  

t h e  N o r t h - S o u t h  a l l e y s  i n  B l o c k  1 0 6 ,  1 1 5  a n d  1 2 8 ,  C i t y  o f  

G r a n d  J u n c t i o n ,  t o  t h e  N o r t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  U t e  A v e n u e ;  

t h e n c e  E a s t  a l o n g  t h e  N o r t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  U t e  A v e n u e  

t o  t h e  S o u t h  p o i n t  c o m m o n  t o  L o t s  2 5  a n d  2 6 ,  B l o c k  1 2 8 ,  C i t y  2  

o f  G r a n d  J u n c t i o n ;  t h e n c e  S o u t h  o n  t h e  c o m m o n  l i n e  b e t w e e n  

L o t s  1 3  a n d  1 4 ,  B l o c k  1 3 7 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ,  t o  t h e  

N o r t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  t h e  E a s t - W e s t  a l l e y  i n  B l o c k  1 3 7 ,  

C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ;  t h e n c e  W e s t  t o  t h e  W e s t  r i g h t - o f - w a y  

l i n e  o f  t h e  N o r t h - S o u t h  a l l e y  i n  B l o c k  1 3 7 ,  C i t y  o f  G r a n d  

J u n c t i o n ;  t h e n c e  N o r t h  a l o n g  t h e  W e s t  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  

t h e  N o r t h - S o u t h  a l l e y  i n  B l o c k  1 3 7 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ,  

t o  t h e  S o u t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  U t e  A v e n u e ;  t h e n c e  W e s t  t o  

t h e  W e s t  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  7 t h  S t r e e t ;  t h e n c e  S o u t h  t o  t h e  

N o r t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  P i t k i n  A v e n u e ;  t h e n c e  W e s t  t o  t h e  

W e s t  r i g h tz o f - w a y  l i n e  o f  6 t h  S t r e e t ;  t h e n c e  N o r t h  t o  t h e  

S o u t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  U t e  A v e n u e ;  t h e n c e  W e s t  t o  t h e  

N o r t h  p o i n t  c o m m o n  t o  L o t s  1 2  a n d  1 3 ,  B l o c k  1 3 9 ,  C i t y  o f  

G r a n d  J u n c t i o n ;  t h e n c e  S o u t h  t o  t h e  N o r t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  

o f  t h e  E a s t - W e s t  a l l e y  i n  B l o c k  1 3 9 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ;  

t h e n c e  W e s t  t o  t h e  S o u t h  p o i n t  c o m m o n  t o  L o t s  8  a n d  9 ,  B l o c k  

1 3 9 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ;  t h e n c e  N o r t h  a l o n g  t h e  W e s t  l i n e  

1 0 ( a b )  



o f  L o t  9 ,  B l o c k  1 3 9 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ,  t o  t h e  S o u t h  

r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  U t e  A v e n u e ;  t h e n c e  W e s t  t o  t h e  W e s t  

r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  5 t h  S t r e e t ;  t h e n c e  S o u t h  t o  t h e  N o r t h  

r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  P i t k i n  A v e n u e ;  t h e n c e  W e s t  t o  t h e  E a s t  

r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  4 t h  S t r e e t ;  t h e n c e  N o r t h  t o  t h e  S o u t h  

r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  U t e  A v e n u e ;  t h e n c e  W e s t  a l o n g  t h e  S o u t h  

r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  U t e  A v e n u e  t o  t h e  N o r t h  p o i n t  s e p a r a t i n g  

t h e  E a s t  o n e - h a l f  o f  L o t  9  f r o m  t h e  W e s t  o n e - h a l f  o f  L o t  9 ,  

B l o c k  1 4 1 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ;  t h e n c e  S o u t h  t o  a  p o i n t  o n  

t h e  N o r t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  t h e  E a s t - W e s t  a l l e y  i n  B l o c k  

1 4 1 ;  t h e n c e  W e s t  a l o n g  t h e  N o r t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  t h e  

E a s t - W e s t  a l l e y s  i n  B l o c k s  1 4 1  a n d  1 4 2  t o  t h e  E a s t  r i g h t -

o f - w a y  l i n e  o f  2 n d  S t r e e t ;  t h e n c e  N o r t h  t o  t h e  N o r t h  r i g h t -

o f - w a y  l i n e  o f  U t e  A v e n u e ;  t h e n c e  W e s t  a l o n g  t h e  N o r t h  r i g h t -

o f - w a y  l i n e  o f  U t e  A v e n u e  t o  t h e  S o u t h w e s t  C o r n e r  B l o c k  1 0  

M o b l e y  S u b d i v i s i o n ;  t h e n c e  N o r t h w e s t  a l o n g  t h e  S o u t h w e s t  l i n e  

o f  B l o c k  1 0  M o b l e y  S u b d i v i s i o n  t o  t h e  i n t e r s e c t i o n  w i t h  t h e  

S o u t h e r l y  p r o j e c t i o n  o f  t h e  E a s t  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  S p r u c e  

S t r e e t ;  t h e n c e  N o r t h  a l o n g  s a i d  E a s t  l i n e  t o  t h e  N o r t h w e s t  

c o r n e r  B l o c k  1 0 ,  M o b l e y  S u b d i v i s i o n ,  t h e n c e  N o r t h w e s t e r l y  t o  

a  p o i n t  w h i c h  l i e s  4 1 5 . 8  f e e t  W e s t  a n d  S o u t h  4 1 ° 0 3 '  E a s t  

6 8 . 9 7  f e e t  f r o m  t h e  N o r t h e a s t  C o r n e r  o f  t h e  S o u t h e a s t  1 / 4  

S o u t h e a s t  1 / 4  o f  S e c t i o n  1 5 ,  T o w n s h i p  1  S o u t h ,  R a n g e  1  W e s t  

o f  t h e  U t e  M e r i d i a n ;  t h e n c e  N o r t h  8 9 ° 5 7  W e s t  f o r  2 7 1 . 8  f e e t  

a l o n g  a  l i n e  p a r a l l e l  t o  t h e  N o r t h  l i n e  o f  t h e  S o u t h e a s t  1 / 4  

o f  t h e  S o t t h e a s t  1 / 4  o f  S e c t i o n  1 5 ,  T o w n s h i p  1  S o u t h ,  R a n g e  1  

W e s t  o f  t h e  U t e  M e r i d i a n ;  t h e n c e  N o r t h  5 3 ° 0 3 '  W e s t  1 6 . 6 6  

f e e t ;  t h e n c e  N o r t h  5 3 ° 0 3 '  W e s t  7 0  f e e t  t o  t h e  E a s t  r i g h t -

o f - w a y  l i n e  o f  t h e  C o u n t y  R o a d  t o  t h e  E a s t  o f  t h e  r i g h t -

o f - w a y  o f  t h e  D e n v e r  a n d  R i o  G r a n d e  W e s t e r n  r i g h t - o f - w a y ;  

t h e n c e  N o r t h w e s t e r l y  a l o n g  t h e  E a s t  r i g h t - o f - w a y  o f  s a i d  

C o u n t y  R o a d  t o  t h e  S o u t h  r i g h t - o f - w a y  o f  S t a t e  H i g h w a y  3 4 0 ;  

1 0 ( a c )  



f 
4  f e e t 

t h e n c e  N o r t h e a s t e r l y  a l o n g  t h e  S o u t h  r i g h t - o f - w a y  o f  S t a t e  

H i g h w a y  3 4 0  t o  t h e  N o r c n w e s t  C o r n e r  o f  L o t  9 ,  B l o c k  1 ,  

R i c h a r d  D .  ? l o b l e y ' s  F i r s t  S u b d i v i s i o n ;  t h e n c e  S o u t h  a l o n g  t h e  

.,7,_ e s t  l i n e  o f  s a i d  L o t  9  t o  t h e  S o u t h w e s t  c o r n e r ;  t h e n c e  S o u t h  

t o  t h e  c e n t e r  l i n e  o f  v a c a t e d  a l l e y ;  t h e n c e  2 5  f e e t  E a s t ;  

t h e n c e  N o r t h  t o  a  p o i n t  7 3  f e e t  S o u t h  o f  t h e  N o r t h  l i n e  o f  

s a i d  B l o c k  1 ,  t h e n c e  E a s t  t o  a  p o i n t  7 1/2  f e e t  W e s t  o f  t h e  E a s t  

l i n e  o f  L o t  1 1 ,  B l o c k  1 ,  R i c h a r d  D .  M o b l e y ' s  F i r s t  S u b -

d i v i s i o n ,  t h e n c e  N o r t h  t o  t h e  S o u t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  

S t a t e  H i g h w a y  3 4 0 ;  t h e n c e  a l o n g  t h e  S o u t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  

o f  S t a t e  H i g h w a y  3 4 0  a n d  G r a n d  A v e n u e  t o  t h e  P o i n t  o f  B e g i n -

n i n g .  

H o w e v e r ,  e x c l u d i n g  f r o m  t h e  G r a n d  J u n c t i o n ,  C o l o r a d o ,  D o w n -

t o w n  D e v e l o p m e n t  A u t h o r i t y  a l l  o f  B l o c k  5  o f  R i c h a r d  D .  

n o b l e y ' s  F i r s t  S u b d i v i s i o n ,  a n d  L o t s  1  t o  5 ,  i n c l u s i v e ,  o f  

B l o c k  4 ,  R i c h a r d  D .  M o b l e y ' s  F i r s t  S u b d i v i s i o n ,  a n d  L o t s  1 2  

t o  1 6 ,  i n c l u s i v e ,  o f  B l o c k  4 ,  R i c h a r d  D .  M o b l e y ' s  F i r s t  

S u b d i v i s i o n  e x c e p t  t h e  N o r t h  5 0  f e e t  o f  L o t s  1 2  t o  1 6 .  

A n d  a l s o  e x c l u d i n g  f r o m  t h e  b o u n d a r i e s  o f  t h e  G r a n d  J u n c t i o n ,  

C o l o r a d o ,  D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  A u t h o r i t y ,  t h a t  p a r t  o f  T r a c t  

3  a n d  T r a c t  9  o f  t h e  A M E N D E D  S U R V E Y  O F  T H E  L I T T L E  B O O K O L I F F  

R A I L R O A D  Y A R D S ,  d e s c r i b e d  a s  b e g i n n i n g  a t  a  p o i n t  w h i c h  i s  

S o u t h  4 4 ' 1 1 '  W e s t  9 0 1 . 6 6  f e e t  a n d  S o u t h  0 ' 0 1 '  E a s t  1 9 7 . 5 0  

f e e t  f r o m a s t  1 / 4  c o r n e r  o f  S e c t i o n  1 5 ,  T o w n s h i p  1  S o u t h ,  

R a n g e  1  w e s t  o f  t h e  U t e  M e r i d i a n ;  t h e n c e  N o r t h  8 9 ' 5 3 '  W e s t  

1 2 6 . 0 0  f e e t ;  t h e n c e  S o u t h  0 0 1 '  E a s t  1 5 0 . 0 0  E c e t ;  t h e n c e  

S o u t h  8 9 5 3 '  E a s t  1 2 6 . 0 0  f e e t ;  t h e n c e  N o r t h  0 0 0 1 '  W e s t  1 5 0 . 0 0  

f e e t  t o  t h e  p o i n t  o f  b e g i n n i n g .  A N D  A L S O  e x c l u d i n g  

a d j o i n i n g  s a i d  t r a c t  9  o n  t h e  E a s t  t h e r e o f .  

1 0 ( a d )  



E X H I D I T  " 3 "  

D E S C R I P T I O N  O F  T H E  P L A N  O F  D E V E L O P M E N T  A R E A  : ! I T H I N  

W H I C H  T A X  I N C R E M E N T  F I N A N C I N G  W I L L  B E  U S E D  

B e g i n n i n g  a t  t h e  N o r t h w e s t  C o r n e r  o f  W i l s o n ' s  S u b d i v i s i o n  o f  

B l o c k  2  o f  H o b l e y ' s  S u b d i v i s i o n ;  t h e n c e  E a s t  a l o n g  t h e  S o u t h  

r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  G r a n d  A v e n u e  t o  t h e  N o r t h  c o r n e r  P o i n t  

c o m m o n  t o  L o t s  4  a n d  5  o f  B l o c k  7 3 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ;  

t h e n c e  N o r t h  t o  a  p o i n t  o n  t h e  N o r t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  

G r a n d  A v e n u e ;  w h i c h  p o i n t  i s  1 5 . 8 3 5  f e e t  W e s t  o f  t h e  E a s t  

b o u n d a r y  l i n e  o f  L o t  2 0 ,  B l o c k  7 7 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ;  

t h e n c e  N o r t h  t o  t h e  N o r t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  t h e  E a s t - W e s t  

a l l e y  i n  s a i d  B l o c k  7 7 ;  t h e n c e  E a s t  t o  t h e  S o u t h e r n l y  p o i n t  

c o m m o n  t o  L o t s  1 0  a n d  1 1 ,  B l o c k  7 7 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ;  

t h e n c e  N o r t h  a l o n g  t h e  W e s t e r n  b o u n d a r y  o f  s a i d  L o t  1 1  t o  t h e  

S o u t h e r n  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  O u r a y  A v e n u e ;  t h e n c e  E a s t  a l o n g  

t h e  S o u t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  O u r a y  A v e n u e  t o  t h e  W e s t  r i g h t -

o f - w a y  l i n e  o f  3 r d  S t r e e t ;  t h e n c e  S o u t h  a l o n g  t h e  W e s t  r i g h t -

o f - w a y  l i n e  o f  3 r d  S t r e e t  t o  t h e  N o r t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  

G r a n d  A v e n u e ;  t h e n c e  W e s t  a l o n g  t h e  N o r t h  r i g h t - o f w a y  l i n e  o f  

G r a n d  A v e n u e  t o  t h e  S o u t h e r n  p o i n t  c o m m o n  t o  L o t s  2 0  a n d  2 1 ,  

B l o c k  7 6 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ;  t h e n c e  S o u t h e r l y  t o  t h e  

N o r t h e r l v - c o m m o n  c o r n e r  o f  L o t s  1 2  a n d  1 3  i n  B l o c k  7 9 ,  C i t y  o f  

G r a n d  J u n c t i o n ,  t h e n c e  S o u t h  a l o n g  t h e  c o m m o n  l o t  l i n e  t o  a  

p o i n t  o n  n c ;  S o u t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  t h e  E a s t W e s t  a l l e y  i n  

B l o c k  7 9 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ;  t h e n c e  W e s t  a l o n g  s u c h  S o u t h  

r i g h t - o f - w a y  l i n e  t o  a  p o i n t  1 2  f e e t  W e s t  o f  t h e  E a s t e r n  l i n e  

o f  L o t  7 ,  B l o c k  7 9 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ;  t h e n c e  N o r t h  t o  

t h e  S o u t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  G r a n d  A v e n u e ;  t h e n c e  W e s t  t o  

t h e  N o r t h  c o r n e r  p o i n t  c o m m o n  t o  L o t s  9  a n d  1 0  o f  B l o c k  7 8 ,  

C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ;  t h e n c e  S o u t h  a l o n g  t h e  c o m m o n  l i n e  o f  

L o t s  9  a n d  I n  a n d  t h e  c o m m o n  l i n e  o f  L o t s  1 5  a n d  1 6 ,  a l l  i n  

n o c k  7 3 ,  t o  t h e  S o u t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  T h i : a  A v e n u e ;  

t h e n c e  E a s t  t o  t h e  W e s t  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  2 n d  S t r e e t ;  



t h e n c e  S o u t h  t o  t h e  N o r t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  t h e  E a s t - W e s t  

a l l e y  i n  B l o c k  9 9 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ;  t h e n c e  E a s t  a l o n g  

t h e  N o r t h  l i n e  o f  t h e  E a s t - W e s t  a l l e y  B l o c k  9 8 ,  C i t y  o f  G r a n d  

J u n c t i o n ,  t o  t h e  W e s t  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  3 r d  S t r e e t ;  t h e n c e  

N o r t h  a l o n g  t h e  W e s t  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  3 r d  S t r e e t  t o  t h e  

S o u t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  G r a n d  A v e n u e ;  t h e n c e  E a s t  a l o n g  t h e  

S o u t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  G r a n d  A v e n u e  t o  t h e  N o r t h w e s t  

c o r n e r  o f  L o t  1 2 ,  B l o c k  3 0 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ;  t h e n c e  i n  

a  N o r t h e r l y  d i r e c t i o n  t o  t h e  S o u t h w e s t  c o r n e r  o f  L o t  2 1 ,  B l o c k  

7 5 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ;  t h e n c e  N o r t h  a l o n g  t h e  W e s t  l i n e  

o f  L o t  2 1 ,  B l o c k  7 5 ,  t o  t h e  N o r t h  r i g h t - o f - w a y  o f  t h e  E a s t -

W e s t  a l l e y  i n  B l o c k  7 5 ;  t h e n c e  W e s t  : a l o n g  t h e  N o r t h  r i g h t -

o f - w a y  o f  t h e  E a s t - W e s t  a l l e y  i n  B l o c k  7 5  t o  t h e  S o u t h w e s t  

c o r n e r  o f  L o t  9 ,  B l o c k  7 5 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ;  t h e n c e  

N o r t h  a l o n g  t h e  W e s t  l i n e  o f  L o t  9 ,  B l o c k  7 5 ,  t o  t h e  S o u t h  

r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  O u r a y  A v e n u e ;  t h e n c e  E a s t  a l o n g  t h e  S o u t h  

r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  O u r a y  A v e n u e  t o  t h e  N o r t h e a s t  p o i n t  o f  

L o t  1 1 ,  B l o c k  7 3 ,  w h i c h  b o r d e r s  t h e  a l l e y  p a r a l l e l  t o  s a i d  L o t  

1 1 ,  B l o c k  7 3 ;  t h e n c e  S o u t h  a l o n g  t h e  W e s t  r i g h t - o f - w a y  o f  s a i d  

a l l e y  b o r d e r i n g  L o t  1 1 ,  B l o c k  7 3 ,  t o  t h e  S o u t h  r i g h t - o f - w a y  

l i n e  o f  t h e  v a c a t e d  E a s t - W e s t  a l l e y  i n  B l o c k  7 3 ;  t h e n c e  t o  t h e  

N o r t h e a s t  c o r n e r  o f  L o t  2 1 ,  B l o c k  7 3 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ;  

t h e n c e  a l o n z  t h e  E a s t  l i n e  o f  L o t  2 1 ,  B l o c k  7 3 ,  t o  t h e  N o r t h  

r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  G r a n d  A v e n u e ;  t h e n c e  a l o n g  t h e  N o r t h  

r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  G r a n d  A v e n u e  t o  t h e  S o u t h w e s t  c o r n e r  o f  

L o t  2 8 ,  B l o c k  7 3 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ;  t h e n c e  N o r t h  a l o n g  

t h e  W e s t  l i n e  o f  L o t  2 8 ,  B l o c k  7 3 ,  t o  t h e  N o r t h  r i g h t - o f - w a y  

l i n e  o f  t h e  v a c a t e d  E a s t - W e s t  a l l e y  i n  B l o c k  7 3 ;  t h e n c e  W e s t  

t o  t h e  W e s t  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  5 t h  S t r e e t ;  t h e n c e  S o u t h  

a l o n g  t h e  W e s t  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  5 t h  S t r e e t  t o  t h e  N o r t h  

r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  t h e  E a s t - W e s t  a l l e y  i n  B l o c k  8 1 ,  C i t y  o f  

G r a n d  J u n c t i o n ,  t h e n c e  E a s t  a l o n g  t h e  N o r t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  

o f  t h e  E a s t - W e s t  a l l e y  i n  B l o c k s  8 1  a n d  8 2  t o  t h e  S o u t h w e s t  

c o r n e r  o f  L o t  9 ,  B l o c k  8 2 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ;  t h e n c e  



N o r t h  a l o n g  t h e  W e s t  l i n e  o f  L o t  9 ,  B l o c k  8 2 ,  C i t y  o f  G r a n d  

J u n c t i o n ,  t o  t h e  S o u t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  G r a n d  A v e n u e ,  

t h e n c e  E a s t  a l o n g  s a i d  S o u t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  t o  t h e  E a s t  

l i n e  o f  L o t  1 0 ,  B l o c k  8 2 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ;  t h e n c e  S o u t h  

a l o n g  t h e  E a s t  l i n e  o f  L o t  1 0 ,  t o  t h e  N o r t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  

o f  t h e  E a s t - W e s t  a l l e y  i n  B l o c k  8 2 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ;  

t h e n c e  E a s t  t o  t h e  S o u t h w e s t  c o r n e r  o f  L o t  1 3  B l o c k  8 2 ,  C i t y  

o f  G r a n d  J u n c t i o n ,  t h e n c e  N o r t h  a l o n g  t h e  W e s t  l i n e  o f  L o t  1 3 ,  

B l o c k  8 2 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n  t o  t h e  S o u t h  r i g h t - o f - w a y  

l i n e  o f  G r a n d  A v e n u e ;  t h e n c e  E a s t  a l o n g  t h e  S o u t h  r i g h t - o f - w a y  

o f  G r a n d  A v e n u e  t o  t h e  E a s t  l i n e  o f  L o t  1 6 ,  B l o c k  8 2 ,  C i t y  o f  

G r a n d  J u n c t i o n ,  t h e n c e  S o u t h  a l o n g  t h e  E a s t  l i n e  o f  s a i d  L o t  

1 6  t o  t h e  N o r t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  t h e  E a s t - W e s t  a l l e y  i n  

B l o c k  8 2 ;  t h e n c e  E a s t  a l o n g  t h e  N o r t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  t h e  

E a s t - W e s t  a l l e y  i n  B l o c k  8 3  t o  t h e  W e s t  l i n e  o f  L o t  9 ,  B l o c k  

8 3 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ;  t h e n c e  N o r t h  a l o n g  t h e  W e s t  l i n e  

o f  s a i d  L o t  9  t o  t h e  S o u t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  G r a n d  A v e n u e ;  

t h e n c e  E a s t  a l o n g  t h e  S o u t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  G r a n d  A v e n u e  

t o  t h e  W e s t  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  8 t h  S t r e e t ;  t h e n c e  S o u t h  

a l o n g  t h e  W e s t  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  8 t h  S t r e e t  t o  t h e  S o u t h  

r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  W h i t e  A v e n u e ;  t h e n c e  W e s t  a l o n g  t h e  S o u t h  

r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  W h i t e  A v e n u e  t o  t h e  W e s t  r i g h t - o f - w a y  

l i n e  o f  t h e  N o r t h - S o u t h  a l l e y  i n  B l o c k  9 3 ,  C i t y  o f  G r a n d  

J u n c t i o n ;  t h e n c e  S o u t h  a l o n g  t h e  W e s t  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  t h e  

N o r t h - S o u t h  a l l e y  i n  B l o c k  9 3  t o  t h e  S o u t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  

o f  t h e  E a s t - W e s t  a l l e y  i n  B l o c k  9 3 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ;  

t h e n c e  E a s t  t o  t h e  N o r t h  p o i n t  c o m m o n  t o  L o t s  2 3  a n d  2 4 ,  B l o c k  

9 3 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ;  t h e n c e  S o u t h  a l o n g  t h e  c o m m o n  l i n e  

o f  L o t s  2 3  a n d  2 4  t o  t h e  S o u t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  R o o d  

A v e n u e ;  t h e n c e  W e s t  t o  t h e  N o r t h  p o i n t  c o m m o n  t o  L o t s  1 4  a n d  

1 5  i n  B l o c k  1 0 6 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ;  t h e n c e  S o u t h  a l o n g  

t h e  c o m m o n  l i n e  o f  L o t s  1 4  a n d  1 5  t o  t h e  N o r t h  b o u n d a r y  o f  t h e  

E a s t - W e s t  a l l e y  i n  B l o c k  1 0 6 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ;  t h e n c e  

J e s t  t o  t h e  S o u t h  p o i n t  c o m m o n  t o  L o t s  1 2  a n d  1 3 ,  B l o c k  1 0 6 ,  



C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ;  t h e n c e  N o r t h  t o  t h e  S o u t h  r i g h t - o f - w a y  

l i n e  o f  R o o d  A v e n u e ;  t h e n c e  W e s t  t o  t h e  W e s t  r i g h t - o f - w a y  1 T h e  

o f  t h e  N o r t h - S o u t h  a l l e y  i n  B l o c k  1 0 6 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ;  

t h e n c e  S o u t h  a l o n g  t h e  W e s t  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  t h e  N o r t h -

S o u t h  a l l e y s  i n  B l o c k  1 0 5 ,  1 1 5  a n d  1 2 3 ,  C i t y  o f  G r a n d  

J u n c t i o n ,  t o  t h e  N o r t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  U t e  A v e n u e ;  t h e n c e  

E a s t  a l o n g  t h e  N o r t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  U t e  A v e n u e  t o  t h e  

S o u t h  p o i n t  c o m m o n  t o  L o t s  2 5  a n d  2 6 ,  B l o c k  1 2 8 ,  C i t y  o f  G r a n d  

J u n c t i o n ;  t h e n c e  S o u t h  o n  t h e  c o m m o n  l i n e  b e t w e e n  L o t s  1 3  a n d  

1 4 ,  B l o c k  1 3 7 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ,  t o  t h e  N o r t h  r i g h t -

o f - w a y  l i n e  o f  t h e  E a s t - W e s t  a l l e y  i n  B l o c k  1 3 7 ,  C i t y  o f  G r a n d  

J u n c t i o n ;  t h e n c e  W e s t  t o  t h e  W e s t  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  t h e  

N o r t h - S o u t h  a l l e y  i n  B l o c k  1 3 7 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ;  t h e n c e  

N o r t h  a l o n g  t h e  W e s t  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  t h e  N o r t h - S o u t h  

a l l e y  i n  B l o c k  1 3 7 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ,  t o  t h e  S o u t h  

r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  U t e  A v e n u e ;  t h e n c e  W e s t  t o  t h e  W e s t  

r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  7 t h  S t r e e t ;  t h e n c e  S o u t h  t o  t h e  N o r t h  

r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  P i t k i n  A v e n u e ;  t h e n c e  W e s t  t o  t h e  W e s t  

r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  6 t h  S t r e e t ;  t h e n c e  N o r t h  t o  t h e  S o u t h  

r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  U t e  A v e n u e ;  t h e n c e  W e s t  t o  t h e  N o r t h  

p o i n t  c o m m o n  t o  L o t s  1 2  a n d  1 3 ,  B l o c k  1 3 9 ,  C i t y  o f  G r a n d  

J u n c t i o n ;  t h e n c e  S o u t h  t o  t h e  N o r t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  t h e  

E a s t - W e s t  a l l e y  i n  B l o c k  1 3 9 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ;  t h e n c e  

W e s t  t o  t h e  S o u t h  p o i n t  c o m m o n  t o  L o t s  8  a n d  9 ,  B l o c k  1 3 9 ,  

C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ;  t h e n c e  N o r t h  a l o n g  t h e  W e s t  l i n e  o f  

L o t  9 ,  B l o c k  1 3 9 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ,  t o  t h e  S o u t h  r i g h t -

o f - w a y  l i n e  o f  U t e  A v e n u e ;  t h e n c e  W e s t  t o  t h e  W e s t  r i g h t -

o f - w a y  l i n e  o f  5 t h  S t r e e t ;  t h e n c e  S o u t h  t o  t h e  N o r t h  r i g h t -

o f - w a y  l i n e  o f  P i t k i n  A v e n u e ;  t h e n c e  W e s t  t o  t h e  E a s t  r i g h t -

o f - w a y  l i n e  o f  4 t h  S t r e e t ;  t h e n c e  N o r t h  t o  t h e  S o u t h  r i g h t -

o f - w a y  l i n e  o f  U t e  A v e n u e ;  t h e n c e  W e s t  a l o n g  t h e  S o u t h  r i g h t -

o f - w a y  l i n e  o f  U t e  A v e n u e  t o  t h e  N o r t h  p o i n t  s e n a r a t i n g  t h e  

E a s t  o n e - h a l f  o f  L o t  9  f r o m  t h e  W e s t  o n e - h a l f  o f  L o t  9 ,  ? d o c k  

1 4 1 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ;  t h e n c e  S o u t h  t o  a  p o i n t  o n  t h e  



N o r t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  t h e  E a s t - W e s t  a l l e y  i n  i 7 l o c h  1 4 1 ;  

t h e n c e  W e s t  a l o n g  t h e  N o r t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  t h e  E a s t - W e s t  

a l l e y s  i n  B l o c k s  1 4 1  a n d  1 4 2  t o  t h e  E a s t  r i g h t - o f - w a y  l i n ',   o f  

2 n d  S t r e e t ;  t h e n c e  N o r t h  t o  t h e  N o r t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  U t e  

A v e n u e ;  t h e n c e  W e s t  a l o n g  t h e  N o r t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  U t e  

A v e n u e  t o  t h e  S o u t h w e s t  C o r n e r  B l o c k  1 0  M o b l e y  S u b d i v i s i o n ;  

t h e n c e  N o r t h w e s t  a l o n g  t h e  S o u t h w e s t  l i n e  o f  B l o c k  1 0  M o b l e y  

S u b d i v i s i o n  t o  t h e  i n t e r s e c t i o n  w i t h  t h e  S o u t h e r l y  p r o j e c t i o n  

o f  t h e  E a s t  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  S p r u c e  S t r e e t ;  t h e n c e  N o r t h  

a l o n g  s a i d  E a s t  l i n e  t o  t h e  N o r t h w e s t  c o r n e r  B l o c k  1 0 ,  M o b l e y  

S u b d i v i s i o n ,  t h e n c e  N o r t h w e s t e r l y  t o  a  p o i n t  w h i c h  l i e s  4 1 5 . 8  

f e e t  W e s t  a n d  S o u t h  4 1 ° 0 3 '  E a s t  6 8 . 9 7  f e e t  f r o m  t h e  N o r t h e a s t  

C o r n e r  o f  t h e  S o u t h e a s t  1 / 4  S o u t h e a s t  1 / 4  o f  S e c t i o n  1 5 ,  

T o w n s h i p  1  S o u t h ,  R a n g e  1  W e s t  o f  t h e  U t e  M e r i d i a n ;  t h e n c e  

N o r t h  8 9 ° 5 7 '  W e s t  f o r  2 7 1 . 8  f e e t  a l o n g  a  l i n e  p a r a l l e l  t o  t h e  

N o r t h  l i n e  o f  t h e  S o u t h e a s t  1 / 4  o f  t h e  S o u t h e a s t  1 / 4  o f  

S e c t i o n  1 5 ,  T o w n s h i p  1  S o u t h ,  R a n g e  1  W e s t  o f  t h e  U t e  M e r i d -

i a n ;  t h e n c e  N o r t h  5 3 ° 0 3 '  W e s t  1 6 . 6 6  f e e t ;  t h e n c e  N o r t h  5 3 ° 0 3 '  

W e s t  7 0  f e e t  t o  t h e  E a s t  r i g h t - o f - w a y  l i n e  o f  t h e  C o u n t y  R o a d  

t o  t h e  E a s t  o f  t h e  r i g h t - o f - w a y  o f  t h e  D e n v e r  a n d  R i o  G r a n d e  

W e s t e r n  r i g h t - o f - w a y ;  t h e n c e  N o r t h w e s t e r l y  a l o n g  t h e  E a s t  

r i g h t - o f - w a y  o f  s a i d  C o u n t y  R o a d  t o  t h e  S o u t h  r i g h t - o f - w a y  o f  

S t a t e  H i g h w a y  3 4 0 ;  t h e n c e  N o r t h e a s t e r l y  a l o n g  t h e  S o u t h  

r i g h t - o f - w a y  o f  S t a t e  H i g h w a y  3 4 0  t o  t h e  N o r t h w e s t  C o r n e r  o f  

L o t  9 ,  3 l o C i c - 1 ,  R i c h a r d  D .  M o b l e y ' s  F i r s t  S u b d i v i s i o n ;  t h e n c e  

S o u t h  a l o n g  t h e  W e s t  l i n e  o f  s a i d  L o t  9  t o  t h e  S o u t h w e s t  

c o r n e r ;  t h e n c e  S o u t h  t o  t h e  c e n t e r  l i n e  o f  v a c a t e d  a l l e y ;  

t h e n c e  2 5  f e e t  E a s t ;  t h e n c e  N o r t h  t o  a  p o i n t  7 8  f e e t  S o u t h  o f  

t h e  N o r t h  l i n e  o f  s a i d  B l o c k  1 ,  t h e n c e  E a s t  t o  a  p o i n t  7 ; - 1  f e e t  

W e s t  

 

o f  : h e  E a s t  l i n e  o f  L o t  1 1 ,  B l o c k  1 ,  R i c h a r d  D .  M o b l e y ' s  

F i r s t  S u b d i v i s i o n ,  t h e n c e  N o r t h  t o  t h e  S o u t h  r i g h t - o f - w a y  l i n e  

o f  S t a t e  H i 2 ; h w a y  3 4 0 ;  t h e n c e  a l o n g  t h e  S o u t h  r i 7 , h z - o f - w l v  l i n e  

u f  s t a t e  H i ' z h w a v  3 4 0  a n d  G r a n d  A v e n u e  t o  t h e  P o i n t  o f  3 e g i a -

n i n T , , .  



H o w e v e r ,  e x c l u d i n g  f r o m  t h e  G r a n d  J u n c t i o n ,  C o l o r a d o ,  D o w n t o w n  

D e v e l o p m e n t  A u t h o r i t y  a l l  o f  B l o c k  5  o f  R i c h a r d  D .  M o b l e y ' s  

F i r s t  S u b d i v i s i o n ,  a n d  L o t s  1  t o  5 ,  i n c l u s i v e ,  o f  B l o c k  4 ,  

R i c h a r d  D .  M o b l e y ' s  F i r s t  S u b d i v i s i o n ,  a n d  L o t s  1 2  t o  1 6 ,  

i n c l u s i v e ,  o f  B l o c k  4 ,  R i c h a r d  D .  M o b l e y ' s  F i r s t  S u b d i v i s i o n  

e x c e p t  t h e  N o r t h  5 0  f e e t  o f  L o t s  1 2  t o  1 6 .  

A n d  a l s o  e x c l u d i n g  f r o m  t h e  b o u n d a r i e s  o f  t h e  G r a n d  J u n c t i o n ,  

C o l o r a d o ,  D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  A u t h o r i t y ,  t h a t  p a r t  o f  T r a c t  8  

a n d  T r a c t  9  o f  t h e  A M E N D E D  S U R V E Y  O F  T H E  L I T T L E  B O O K C L I F F  

R A I L R O A D  Y A R D S  d e s c r i b e d  a s  b e g i n n i n g  a t  a  p o i n t  w h i c h  i s  

S o u t h  4 4 ° 1 1 '  W e s t  9 0 1 . 6 6  f e e t  a n d  S o u t h  0 0 0 1 '  E a s t  1 9 7 . 5 0  f e e t  

f r o m  E a s t  1 / 4  c o r n e r  o f  S e c t i o n  1 5 ,  T o w n s h i p  1  S o u t h ,  R a n g e  1  

W e s t  o f  t h e  U t e  M e r i d i a n ;  t h e n c e  N o r t h  8 9 ° 5 8 '  W e s t  1 2 6 . 0 0  

f e e t ;  t h e n c e  S o u t h  0 ° 0 1 '  E a s t  1 5 0 . 0 0  f e e t ;  t h e n c e  S o u t h  8 9 ° 5 8 '  

E a s t  1 2 5 . 0 0  f e e t ;  t h e n c e  N o r t h  0 0 0 1 '  W e s t  1 5 0 . 0 0  f e e t  t o  t h e  

p o i n t  o f  b e g i n n i n g .  A N D  A L S O  e x c l u d i n g  1 4  f e e t  a d j o i n i n g  s a i d  

t r a c t  9  o n  t h e  E a s t  t h e r e o f .  

A n d  e x c e p t  t h e  f o l l o w i n g  p a r c e l s :  

L o t s  1 1  t o  1 6 ,  i n c l u s i v e ,  i n  B l o c k  8 3 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ,  

M e s a  C o u n t y ,  C o l o r a d o ;  a n d  

T h e  N o r t h  7 5  f e e t  o f  L o t s  1 ,  2 ,  a n d  3  o f  B l o c k  1 0 4 ,  C i t y  o f  

G r a n d  J u n c t i o n ,  M e s a  C o u n t y ,  C o l o r a d o ;  a n d  

L o t s  1 7  t o  2 5 ,  i n c l u s i v e ,  i n  B l o c k  1 0 2 ;  L o t s  1 7  t o  3 2 ,  i n c l u -

s i v e ,  i n  B l o c k  1 0 3 ,  L o t s  1 7  t o  3 2 ,  i n c l u s i v e ,  i n  B l o c k  1 0 4 ;  

L o t s  1 6  t o  3 0 ,  i n c l u s i v e ,  e x c e p t  a l l  t h e  E a s t  7 1 . 9 5  f e e t  o f  

L o t s  1 6  t o  2 0 ,  i n c l u s i v e ,  e x c e p t  t h e  N o r t h  3 0  f e e t  o f  t h e  E a s t  

7 1 . 9 5  f e e t  o f  L o t s  1 6  t o  2 0  i n c l u s i v e ,  i n  B l o c k  1 0 5 ;  L o t s  1  t o  

1 5 ,  i n c l u s i v e ,  i n  B l o c k  1 1 7 ;  a n d  L o t s  1  t o  1 6 ,  i n c l u s i v e ,  i n  



3 l o c k  1 1 8 ,  a n d  L o t s  1  t o  1 1  i n  B l o c k  8 4 ,  a l l  i n  t h e  C i t y  o f  

G r a n d  J u n c t i o n ,  n e s  a  C o u n t y ,  C o l o r a d o .  

•4 °. - 
	 • S t 



E X H I B I T  " C "   

D E S C R I P T I O N  O F  T H E  C O M E R C I A L  R E N O V A T I O N  D I S T R I C T S  

L o t s  1 1  t o  1 6 ,  i n c l u s i v e ,  i n  B l o c k  8 3 ,  C i t y  o f  G r a n d  J u n c t i o n ,  

M e s a  C o u n t y ,  C o l o r a d o ;  a n d  

T h e  N o r t h  7 5  f e e t  o f  L o t s  1 ,  2 ,  a n d  3  o f  B l o c k  1 0 4 ,  C i t y  o f  

G r a n d  J u n c t i o n ,  M e s a  C o u n t y ,  C o l o r a d o ;  a n d  

L o t s  1 7  t o  2 5 ,  i n c l u s i v e ,  i n  B l o c k  1 0 2 ;  L o t s  1 7  t o  3 2 ,  i n c l u -

s i v e ,  i n  B l o c k  1 0 3 ,  L o t s  1 7  t o  3 2 ,  i n c l u s i v e ,  i n  B l o c k  1 0 4 ;  

L o t s  1 6  t o  3 0 ,  i n c l u s i v e ,  e x c e p t  a l l  t h e  E a s t  7 1 . 9 5  f e e t  o f  

L o t s  1 6  t o  2 0 ,  i n c l u s i v e ,  e x c e p t  t h e  N o r t h  3 0  f e e t  o f  t h e  E a s t  

7 1 . 9 5  f e e t  o f  L o t s  1 6  t o  2 0  i n c l u s i v e ,  i n  B l o c k  1 0 5 ;  L o t s  1  t o  

1 5 ,  i n c l u s i v e ,  i n  B l o c k  1 1 7 ;  a n d  L o t s  1  t o  1 6 ,  i n c l u s i v e ,  i n  

B l o c k  1 1 8 ,  a n d  L o t s  1  t o  1 1  i n  B l o c k  8 4 ,  a l l  i n  t h e  C i t y  o f  

G r a n d  J u n c t i o n ,  M e s a  C o u n t y ,  C o l o r a d o .  

- 

1 4 ( 



" E "  

B .  D A T E  O F  A C T I O N  	 C .  S T A T U T O R Y  R E Q U I R E M E N T S  D .  O P T I O N A L  A C T I V I T I E S   

( C o n t i n u e d )  

2 2 .  1 2 - 3 1 - 3 1  	 F r e z z i n g  o f  A d  V a l o r e m  t a x  
b a s e  a n d  s a l e s  t a x  b a s e  a s  
o f  e f f e c t i v e  d a t e  o f  P l a n  
3 1 - 2 5 - 8 0 7 ( 3 )  

9 3. 5 - 7 - 8 2  R e s o l u t i o n  o f  D D A  B o a r d  t o  
a m e n d  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  t o  
s h o w  r e c e n t  a p p r o v e d  i n -  
c l u s i o n s  o f  p r o p e r t y  a n d  m a k e  
o t h e r  m i n o r  c h a n g e s  a n d  r e -  
f e r r a l  t o  C i t y  C o u n c i l  f o r  
a p p r o v a l  

S C H E D U L E D  F U T U R E  A C T I O N S   

2 4 .  5 - 1 9 - 8 2  

2 5 .  5 - 2 5 - 8 2  

2 6 .  5 - 2 6 - 8 2  

C i t y  C o u n c i l  r e v i e w  o f  P l a n  o f  
D e v e l o p m e n t  a m e n d m e n t s  a n d  r e -  
f e r r a l  t o  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  

P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  r e v i e w  a n d  
c o m m e n t  o n  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  
a m e n d m e n t s  

P u b l i s h  n o t i c e  o f  p u b l i c  m e e t i n g  
b e f o r e  C i t y  C o u n c i l  o n  P l a n  o f  
D e v e l o p m e n t  a m e n d m e n t s  

2 7 .  6 - 2 - 8 2  	 C i t y  C o u n c i l  p u b l i c  h e a r i n g  o n  
P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  a n d  a d o p t i o n  
o f  r e s o l u t i o n  a d o p t i n g  P l a n  o f  
D e v e l o p m e n t  a m e n d m e n t s  

2 3 .  6 - 4 - 8 2  

2 9 .  6 - 1 6 - 8 2  

? s o l u t i o n  o f  D D A  B o a r d  t o  h a v e  
e l e c t i o n  f o r  p l e d g i n g  o f  t a x  
i n c r e m e n t  f u n d s  3 5 - 2 5 - 3 0 7 ( 3 ) ( b )  

A p p r o v a l  b y  C i t y  C o u n c i l  o f  
e l e c t i o n  a t  l e a s t  3 0  d a y s  
p r i o r  t o  e l e c t i o n  3 5 - 2 5 - 8 0 7 ( 3 ) ( b )  

3 0 .  7 - 2 3 - 3 2  	 P u b l i c a t i o n  o f  P u b l i c  N o t i c e  o f  
E l r ' c t i o n  



3 1 .  8 - 3 - 8 2  E l e c t i o n  -  q u a l i f i e d  e l e c t o r s  o f  
d i s t r i c t  	 3 5 - 2 5 - 8 0 7 ( 3 ) ( b )  

3 2  8 - 4 - 8 2  C a n v a s s  o f  v o t e s  

33.  T o  b e  d e t e r -  C i t y  C o u n c i l  a d o p t i o n  o f  o r d i n -  
m i n e d  d u r i n g  a n c e  a u t h o r i z i n g  t h e  i s s u a n c e  o f  
1 9 8 2  b o n d s  

34.   T o  b e  d e t e r -  
m i n e d  d u r i n g  

B o n d s  i s s u e d  f o r  p r o j e c t  

1 9 8 2  

1 9 ( a b )  

•Z ,  -  
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E X H I B I T  " F "  

C I T Y - C O U N T Y P L A N N I N G 
g r a n d j u n cti o n - m e s a c o u nt y 5 5 9 w hit e a v e. r m. 6 0 g r a n d j ct., c ol o. 8 1 5 0' 

0 ,    	 ( 3 0 3 ) 2 4 4 - 1 6 2 8 r el e n t 

M E M O R A N D U M  

T O :  	 G R A N D  J U N C T I O N  C I T Y  C O U N C I L  
F R O M :  	 G R A N D  J U N C T I O N  P L A N N I N G  C O M M I S S I O N  
D A T E :  	 M A Y  	 2 5  	 ,  1 9 8 2  

R E :  	 A M E N D M E N T S  T O  T H E  P L A N  O F  D E V E L O P M E N T  O F  T H E  G R A N D  J U N C T I O N ,   
C O L O R A D O ,  D O W N T O W N  D E V E L O P M E N T  A U T H O R I T Y   

O n  M a y  1 9 ,  1 9 8 2 ,  t h e  G r a n d  J u n c t i o n  C i t y  C o u n c i l ,  p u r s u a n t  t o  C . R . S .  1 9 7 3 ,  
S 3 1 - 2 5 - 8 0 7 ( 4 ) ( b )  s u b m i t t e d  a m e n d m e n t s  t o  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  o f  t h e  G r a n d  
J u n c t i o n ,  C o l o r a d o ,  D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  A u t h o r i t y  t o  t h e  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  
f o r  r e v i e w  a n d  r e c o m m e n d a t i o n s .  

W e  h a v e  r e v i e w e d  t h e  p r o p o s e d  a m e n d m e n t s  i n  l i g h t  o f  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  
a s  a d o p t e d  b y  t h e  C i t y  a n d  t h e  D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  A u t h o r i t y  a n d  w e  h a v e  
c o n s i d e r e d  t h e s e  a m e n d m e n t s  i n  l i g h t  o f  t h e  c o m m e n t s  o f  t h e  e m p l o y e e s  o f  t h e  
P l a n n i n g  D e p a r t m e n t ,  a n d  i n  l i g h t  o f  p a s t  p o l i c i e s  f o r  d e v e l o p m e n t  a n d  r e n o -
v a t i o n  a n d  c o n s i d e r e d  t h e  q u e s t i o n s  a n d  c o m m e n t s  o f  t h e  m e m b e r s  o f  t h e  C o m m i s s i o n .  
A f t e r  t h i s  r e v i e w ,  w e  o f f e r  t h e  f o l l o w i n g  c o m m e n t s  a n d  r e c o m m e n d a t i o n s :  

1 .  T h e  p r o p o s e d  a m e n d m e n t s  t o  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  a r e  c o n s i s t e n t  w i t h  t h e  
D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  S t r a t e a y  w h i c h  h a s  b e e n  a d o p t e d  a s  a n  e l e m e n t  o f  t h e  M a s t e r  
P l a n  f o r  G r a n d  J u n c t i o n ,  a s  w e l l  a s  c o n s i s t e n t  w i t h  o t h e r  c u r r e n t  p o l i c i e s .  

2 .  T h e  p r o p o s e d  a m e n t m e n t s  t o  i n c l u d e  o t h e r  a r e a s  w i t h i n  t h e  b o u n d a r y  o f  t h e  
D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  A u t h o r i t y  a r e  l a r g e l y  t e c h n i c a l  i n  n a t u r e ,  a n d  t h e  p r o p e r t i e s  
s o u g h t  t o  b e  i n c l u d e d  	 w i t h i n  t h e  l i m i t s  o f  t h e  u l t i m a t e  D D A  b o u n d a r y  a s  d e f i n e d  
i n  t h e  D o w n t o w n  D e v e l o p m e n t  S t r a t e g y  a n d  t h e  D D A  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t .  

O n  t h e  b a s i s  o f  t h i s  r e v i e w ,  w e  f i n d  t h e  P r o p o s e d  a m e n d m e n t s  t o  t h e  P l a n  o f  
D e v e l o p m e n t  t o  b e  c o n s i s t e n t  w i t h  e x i s t i n g  C i t y  p o l i c i e s  a n d  n o t  i n  c o n f l i c t  w i t h  
d e v e l o p m e n t  p a t t e r n s  o n  a  C i t y - w i d e  b a s i s .  

w e ,  t h e r e f o r e ,  e n d o r s e  t h e  p r o p o s e d  a m e n d m e n t s  t o  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t  a s  
b e i n g  c o n s i s t e n t  w i t h  e x i s t i n g  C i t y  p o l i c i e s  a n d  r e c o m m e n d  t h a t  t h e  C i t y  C o u n c i l  
h o l d  a  P u b l i c  H e a r i n g  o n  t h e s e  a m e n d m e n t s  t o  t h e  P l a n  o f  D e v e l o p m e n t .  

R E S P E C T 7 U 7 1 2 :  S U B M I T = ,  
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T A B L E O F C O N T E N T S 
P L A N S U M M A R Y 

A l ett er fr o m t h e D D A 	 P a g e 6 

G o al s a n d Str at e gi e s 	 P a g e 1 0 

Pri oriti e s a n d Fr a m e w or k Pl a n 	 P a g e 1 2 

1. B A C K G R O U N D 	 P a g e 1 4 
Pl a n I ntr o d u cti o n 	 P a g e 1 7 

A b o ut t h e D o w nt o w n D e v el o p m e nt A ut h orit y 	 P a g e 1 8 

H o w t hi s d o c u m e nt i s Or g a ni z e d 	 P a g e 2 1 

U n d er st a n di n g Gr a n d J u n cti o n 	 P a g e 2 2 

2. P R O C E S S 	 P a g e 2 6 
M et h o d s 	 P a g e 3 1 

C O N N E C TI VI T Y 	 P a g e 3 4 
Str at e g y 1- 4 	 P a g e 3 6 

P L A C E M A K I N G 	 P a g e 4 9 
Str at e g y 1- 6 	 P a g e 5 2 

D E V E L O P M E N T 	 P a g e 6 8 
Str at e g y 1- 6 	 P a g e 7 2 

C a s e St u di e s 	 P a g e 7 8 

I M P L E M E N T A TI O N 	 P a g e 8 4 

A P P E N DI X 	 P a g e 9 6 
P h a s e 1 a n d 2 S u m m ar y 

D e si g n W or k s h o p S u m m ar y 

P u bli c I n p ut S u m m ar y 



A C K N O W L E D G M E N T S 
D o w n t o w n D e v el o p m e n t A u t h o ri t y S t aff 
B r a n d o n St a m 
C aitl y n L o v e 
R y k el M e n or 
V o n d a B a u er 

D o w n t o w n D e v el o p m e n t A u t h o ri t y B o a r d 
D o u g Si m o n s Jr. 
D u n c a n R o wl e y 
J o s h Ni er n b er g 
D a n M e y er 
Li b b y Ol s o n 
M ari a R ai n s d o n 
T o m L a Cr oi x 
A n n a St o ut 
V a n c e W a g n er 
J a s o n F arri n gt o n ( P a st B o ar d M e m b er ) 
P h ylli s N orri s ( P a st Cit y C o u n cil 
R e pr e s e nt ati v e ) 
A ar o n Y o u n g ( P a st B o ar d M e m b er ) 

Ci t y o f G r a n d J u n c ti o n S t a f f 
G r e g C at o n 
T a mr a All e n 
Kri s A s h b e c k 
Tr e nt Pr all 
Tr a ci Wi el a n d 
K at h y P ort n er 

C o m m u ni t y A c ti o n T e a m 
K at h y P ort n er 
J o s h C a st e n a d a 
S et h A n d e r s o n 
M e g a n Alf ar o 
B r u c e B e n g e 
B e n a n d Eli s e H all 
S ar a h Di s h o n g 
A v er y J S a nt o s 
Bri a n Oli v er 
Kri s M eil 
P a ul K n a y si 
D a vi d F o st er 
J err y Ot er o 
Li b b y Ol s o n 
D u sti n A n z ur e s 
B o b b y N o y e s 
K e vi n R ei m er 
P J M c G o v e r n 
K e vi n Br a y 
R a y Ri c k ar d 
D u sti n A n z ur e s 
Br u c e Mil y ar d 
Sil a s C ol e m a n 
P e yt o n G o n z al e s  

M ar k S w ai n 
R o bi n Br o w n 
D u n c a n R o wl e y 
V o n b d a B a u er 
Eli z a b et h F o g art y 
K a h y P ort n er 
D er e k W a g n er 
J ar e d M ei er 
T o d d H oll e n b e c k 
T a mr a All e n 
J o n M ar a s c hi n 
S h a n a W a d e 
M ari a R ai n s d o n 
R o b ert Fi s h er 
Br ett B o y er 
M att K o c h 
P h ylli s N orri s 
Bill W a d e 
C hri sti a n R e e c e 
P et er B o ot h 
B e v erl y 
K ar e n Bl a n d 
J o h n M o k- L u m m e 
S h ar o n B o u s e- F err y 
K ati e R y dli z k y 
Tr o y Si d e s 
Bill W a d e 
J e s s e R e d m o n d 
G r e g M o o r e 
S a r a M c C a rt h y 
M a r k M c C ai n 
S ar a h M eri d et h 
R o b bi e Br e a u x 
D e v o n B al et 
S ar a h J o h n s o n 
C oli n St. Cl air 
K ar e n Si n cl air 

C o m m u ni t y B uil d e r s 
Cl a r k A n d e r s o n 
Jilli a n S ut h erl a n d 
Ali s o n B o ur q ui n 
B u d T y m c z y c y n 
D a ni ell e C a m p b ell 
T a yl or Ki d d 
Si err a J et er 

P r oj e c t C o n s ul t a n t s 
Al e x J o y c e, C a s c a di a P art n er s 
Al e x St ei n b er g er, C a s c a di a P art n er s 
N eil H ell er, C a s c a di a P art n er s 
Ji m L e g gitt, Ji m L e g gitt D e si g n 
P et er S wift, S wift E n gi n e eri n g 



A B O U T C O M M U NI T Y 
B UI L D E R S 
C o m m u nit y B uil d e r s ( C B ) i s a 

n o n - p r ofit d e di c at e d t o h el pi n g 

l o c al l e a d e r s c r e at e st r o n g a n d 

p r o s p e r o u s c o m m u niti e s i n t h e 

A m e ri c a n W e st. C B p r o vi d e s 

i nf o r m ati o n, a n al y si s, a s si st a n c e 

a n d t r ai ni n g s t o s u p p o rt t h e 

m a n y p e o pl e a n d o r g a ni z ati o n s 

w o r ki n g t o b uil d b ett e r pl a c e s b y 

ali g ni n g t h ei r c o m m u nit y v al u e s 

t o pl a n ni n g a n d e c o n o mi c g o al s. 

T h e g o al of t h e C o m m u nit y 

B uil d e r s A s si st a n c e P r o g r a m i s 

t o p r o vi d e c o m m u niti e s wit h 

t h e t o ol s a n d r e s o u r c e s t o s p a r k 

m e a ni n gf ul o n -t h e - g r o u n d 

p r o g r e s s, w hil e b uil di n g l o c al 

c a p a cit y a n d c r e ati n g s u c c e s s 

st o ri e s t h at i n s pi r e a n d t r a n sf o r m 

pl a c e s. 

A B O U T T HI S R E P O R T 
T hi s r e p o rt i s t h e p r o d u ct of a 

c oll a b o r ati v e eff o rt b et w e e n 

t h e D o w nt o w n D e v el o p m e nt 

A ut h o rit y of G r a n d J u n cti o n, 

T h e Cit y of G r a n d J u n cti o n, 

C o m m u nit y B uil d e r s, T h e 

C o m m u nit y A cti o n T e a m, 

C a s c a di a P a rt n e r s, Ji m L e g gitt 

St u di o s, S wift E n gi n e e ri n g. 

S p e ci al t h a n k s t o t h e 

st a k e h ol d e r s a n d t h e c o m m u nit y 

m e m b e r s w h o p r o vi d e d f e e d b a c k 

t h r o u g h o ut t h e p r oj e ct. 

P R O J E C T F U N D E R S 
S p e ci al t h a n k s t o t h e L O R 

F o u n d ati o n, t h e G at e s F a mil y 

F o u n d ati o n a n d t h e D o w nt o w n 

D e v el o p m e nt A ut h o rit y f o r 

p r o vi di n g t h e f u n di n g n e c e s s a r y 

t o m a k e t h e Vi br a nt T o g et h er: A 

D o w nt o w n I niti ati v e p o s si bl e. 



W H Y A P L A N O F 

D E V E L O P M E N T ? 
T hr o u g h o ut t h e c o ur s e of it s 3 8- y e ar hi st or y t h e D D A h a s b e e n i n v ol v e d i n a di v er s e 

arr a y of a cti viti e s wit h t h e g o al of s u st ai ni n g D o w nt o w n Gr a n d J u n cti o n’ s r ol e a s a 

h u b f or e c o n o mi c a cti vit y a n d vi br a n c y t h at b e n efit s t h e e ntir e v all e y. M a n y of t h e 

pr oj e ct s o v er t hi s ti m e h a v e i n v ol v e d c oll a b or ati o n a s it t a k e s a p o oli n g of r e s o ur c e s 

a n d k n o wl e d g e t o m a k e p r o g r e s s. S o m e of t h e n ot e w o rt h y p r oj e ct s i n cl u d e t h e 

d e v el o p m e nt of D o w nt o w n h ot el s, A v al o n T h e atr e r e n o v ati o n, t h e M ai n str e et u plift 

a n d d e v el o p m e nt of t h e ri v e rf r o nt. 

W hil e t h e D D A h a s h a d m a n y s u c c e s s e s o n e of t h e m aj or h ur dl e s t h e or g a ni z ati o n 

h a s h a d i s t h e l a c k of a c urr e nt r o a d m a p t h at a d dr e s s e s t h e c h all e n g e s of t o d a y w hil e 

al s o l o o ki n g at p ot e nti al c h all e n g e s i n t h e f ut u r e. T h e 1 9 8 1 Pl a n of D e v el o p m e nt 

pr o vi d e d m a n y gr e at c o n c e pt s a n d i d e a s f or t h e D D A t o p ur s u e, m a n y of w hi c h h a v e 

b e e n c o m pl et e d a n d s o m e t h at a r e still b ei n g w o r k e d t o w a r d. T h e u p d at e d pl a n 

b uil d s u p o n t h e p a st s u c c e s s a n d c h all e n g e s of t h e p a st w hil e i d e ntif yi n g w h at t h e 

c urr e nt tr e n d s, i s s u e s a n d s ol uti o n s ar e. H a vi n g a c urr e nt Pl a n of D e v el o p m e nt will 

p r o vi d e D o w nt o w n wit h a vi si o n f o r t h e f ut u r e al o n g wit h st r at e gi e s f o r a c hi e vi n g 

t h e g o al s a n d o ut c o m e s i d e ntifi e d i n t h e Pl a n. 

- Br a n d o n St a m 

D o w n t o w n D e v el o p m e n t P a r t n e r s hi p E x e c u ti v e Di r e c t o r 
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“ 
I l o v e t h e 

p o t e n ti al of 

D o w n t o w n G J. I 

g e t e x ci t e d a b o u t 

w h a t t hi s pl a c e 

c a n b e. 

” 

“ Vi b r a n c y i s 

c h a r a c t e ri s ti c all y 

D o w n t o w n 

G r a n d J u n c ti o n. 

It  h a s a u ni q u e 

c h a r a c t e r. 

” 

“ 
I t ell all of o u t 

of t o w n f ol k s - 

D o w n t o w n G J i s 

t h e b e s t 

d o w n t o w n i n t h e 

s t a t e! 

” 



“ I li v e 

d o w nt o w n. It 

m e a n s 

e v e r yt hi n g t o 

m e a n d m y 

h u s b a n d. 

” 

“T h e d o w nt o w n 

i s o n e of t h e 

m ai n r e a s o n s 

I m o v e d h e r e. 

It’ s s o ali v e a n d 

t h ri vi n g. 

” 

“ G oi n g 

d o w nt o w n i s 

m y h o b b y... 

n ot j o ki n g. 

” 



V I B R A N C Y 
D o w nt o w n i s t h e “ T h e 
h e art of it all ” a s 
a 1 8 h o ur/ 7 d a y s a w e e k 
c e nt er of a cti vit y f or all 
a g e s a n d i n c o m e l e v el s. 

P L A N S U M M A R Y 
G O A L S  &  

S T R A T E GI E S 

G o al s etti n g p r o vi d e s a n o p p o rt u nit y f o r p e o pl e t o w o r k t o g et h e r a n d b uil d 

c o n s e n s u s. T h e s e g o al s s e r v e s e v e r al k e y p u r p o s e s. Fi r st, t h e y p r o vi d e 

di r e cti o n f o r a d v a n ci n g t h e c o m m u nit y’ s vi si o n of b uil di n g a t h ri vi n g d o w nt o w n 

f o r e v e r y o n e. T h e y s h o ul d a ct a s a t o ol f o r g ui di n g f ut u r e d e ci si o n s, li k e 

d et e r mi ni n g if a n e w p r oj e ct o r p oli c y i s i n li n e wit h t h e vi si o n. T h e y a r e al s o 

u s ef ul f o r m o nit o ri n g p r o g r e s s, t o b uil d u p o n s u c c e s sf ul eff o rt s, o r t o i d e ntif y 

u n m et g o al s a n d g a p s t o a d d r e s s. F r o m t h e i n p ut g at h e r e d a n d b uil di n g 

u p o n p ri o riti e s s et b y t h e D o w nt o w n P a rt n e r s hi p a n d t h e Cit y, fi v e g o al s w e r e 

i d e ntifi e d f o r t h e Vi b r a nt T o g et h e r P r oj e ct t h at will b e t h e b e n c h m a r k f o r f ut u r e 

r e vit ali z ati o n eff o rt s. 

I D E N TI T Y 
D o w nt o w n i s r e c o g ni z e d a s 
t h e h u b of r e gi o n al c ult ur e 
f or t h e w e st er n sl o p e. 

D O W N T O W N 

D E V E L O P M E N T 
D o w nt o w n off er s a 
di v er sit y of q u alit y 
h o u si n g c h oi c e s f or 
all pri c e p oi nt s t o 
bri n g m or e p e o pl e 
t o li v e, w or k a n d pl a y 
d o w nt o w n. 

S A F E T Y A N D 

C O M F O R T 
D o w nt o w n i s s af e 
a n d c o mf ort a bl e 
e n vir o n m e nt t h at i s 
w el c o mi n g t o all. 

C O N N E C T I V I T Y 
D o w nt o w n i s c o n n e ct e d t o 
l o c al d e sti n ati o n s a n d o ut d o or 
a m e niti e s t hr o u g h s af e p at h w a y s 
f or bi k e s a n d p e d e stri a n s. 
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I N FI L L 
C O N N E C T I V I T Y + P L A C E M A K I N G + D E V E L O P M E N T 

T h e bi g g e st of t h e bi g i d e a s t h at e m e r g e d f r o m t h e p r o c e s s i s t o b ri n g 

m o r e p e o pl e d o w nt o w n b y c r e ati n g m o r e vi b e a n d c o n n e cti n g t hi s vi b e 

t o t h e Ri v e r. T hi s Pl a n will i d e ntif y diff e r e nt st r at e gi e s f o r a c hi e vi n g t hi s 

t h r o u g h; 

C O N N E C TI VI T Y  L o o ki n g at t h e r el ati o n s hi p s a n d c o n n e cti o n s 

b et w e e n k e y d e sti n ati o n s i n t h e d o w nt o w n. ( C h a pt e r 3 ) 

P L A C E M A KI N G  E n h a n ci n g t h e vi b e i n st r at e gi c l o c ati o n s. 

( C h a pt e r 4 ) 

D E V E L O P M E N T  I d e ntif yi n g s p e cifi c o p p o rt u niti e s f o r i nfill 

d e v el o p m e nt t o a cti v at e o p p o rt u nit y sit e s al o n g k e y c o r ri d o r s. 

( C h a pt e r 5 ) 

T H E BI G I D E A S 

= 
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P R I O R I T I E S 

I N FI L L D E V E L O P M E N T 

D 1: S u p p ort e xi sti n g b u si n e s s e s i n t h e d o w nt o w n t hr o u g h pr o gr a m s a n d Attr a ct m or e 
b u si n e s s di v er sit y t o d o w nt o w n. 

D 2: D e v el o p ( a ) Gr a nt Pr o gr a m ( s ) t o i n c e nti vi z e s m all s c al e l o c al r ei n v e st m e nt i n t h e 
d o w nt o w n 

D 3: A dj u st m e nt s t o c o d e s a n d p oli c y t h at ar e b arri er s t o d e v el o p m e nt. 

D 4: L e v er a g e t h e D D A fi n a n ci al t o ol s t o i n c e nti vi z e d e v el o p m e nt 

D 5: D D A t o l e a d a str at e gi c c at al yti c d e v el o p m e nt pr oj e ct 

C O N N E C TI VI T Y 

C1: C o n v ert 4t h a n d 5t h t o T w o- w a y Str e et s 

C 2: Pri oriti z e p e d e stri a n a n d bi k e i m pr o v e m e nt s t o i m pr o v e m o bilit y t hr o u g h o ut 
d o w nt o w n a n d t o t h e ri v er. 

C 3: Cr e at e a 2 n d Str e et Pr o m e n a d e c o n n e cti n g t h e Tr ai n D e p ot t o T w o Ri v er s Pl a z a. 

C 4: I niti at e a G at e w a y a n d W a yfi n di n g St u d y t o i m pr o v e e a s e of n a vi g ati o n f or 
p e d e stri a n s, bi k e a n d v e hi cl e s i n d o w nt o w n. 

P L A C E M A KI N G 

P 1: E xt e n d t h e vi br a n c y fr o m M ai n t o C ol or a d o b et w e e n 4t h a n d 7t h. 

P 2: E n c o ur a g e m or e c o m m u nit y g at h eri n g a n d e v e nt s p a c e i n d o w nt o w n. 

P 3: A cti v at e all e y s a n d br e e z e w a y s. 

P 4: L o w- c o st d e si g n str at e gi e s f or W hit m a n P ar k. 

P 5: D e v el o p a pr o gr a m ( s ) t o b ett er utili z e p ar ki n g. 

P 6: A d a pti v e R e u s e of B uil di n g s a n d S p a c e s t o a cti v e t h e str e et fr o nt a g e 
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D o s Ri o s 

F R A M E W O R K P L A N 

2 N D S T R E E T 

P R O M E N A D E 
C o n n e ct t h e 

E nt ert ai n m e nt a n d 
H ot el s Di stri ct t o 
e n c o ur a g e f ut ur e 

d e v el o p m e nt at 
t h e tr ai n d e p ot a n d 

c o n n e ct t o D o s Ri o s 

I nt er s e cti o n 
I m pr o v e m e nt s 

A cti vit y N o d e 

P e d e stri a n a n d Bi k e 
C o r ri d o r 

Art w al k 

R et ail C or e 

H ot el a n d C o n v e nti o n 
C o r e 

D D A B o u n d ar y 

Tr ai n 

D e p ot 

C O N V E R T 4 T H A N D 5 T H 

T O T W O- W A Y S T R E E T S 

L O W- C O S T I M P R O V E M E N T S 

T O W HI T M A N P A R K 

H o t el s  &  

C o n v e nti o n 

C e nt e r 

5 T H S T R E E T G A T E W A Y 
S af e cr o s si n g s a n d g at e w a y 

si g n a g e at 5t h St. P e d e stri a n a n d 
Bi k e c orri d or al o n g S o ut h St. 

Art W al k 

Pl a z a 

Ri v erfr o nt Tr ail 

M ai n Str e et 

C ol or a d o A v e. 

RI V E R DI S T RI C T 

M AI N S T R E E T T O C O L O R A D O DI S T RI C T 
C o n n e ct M ai n t o C ol or a d o b et w e e n 4t h a n d 
7t h Str e et s t hr o u g h all e y s a n d br e e z e w a y s, a 
n e w f e sti v al pl a z a, art, si g n a g e, gr o u n d a n d w all 
m ur al s a n d i nfill d e v el o p m e nt al o n g C ol or a d o. 

7 T H S T R E E T C O R RI D O R 
E xt e n d t h e e n er g y of M ai n t o t h e 
Ri v er al o n g 7t h Str e et t hr o u g h art a n d 
s c ul pt ur e, si g n a g e, a n d i nfill d e v el o p m e nt 
at t h e i nt er s e cti o n of S o ut h a n d 7t h St. 

I N FI L L D E V E L O P M E N T 

A L O N G 7 T H S T R E E T 
E n c o ur a g e a d a pti v e r e u s e, 
i n cr e m e nt al d e v el o p m e nt, 
v erti c al mi x e s u s e a n d ur b a n 
h o u si n g. 

9 T H S T R E E T C O R RI D O R 
C o n n e ct n ei g h b o r h o o d s t o 
Ri v er al o n g a m ulti- m o d al 
r o a d w a y. 

L a s C ol o ni a s 

R AI L DI S T RI C T 

S u g ar B e et 

F a ct or y 
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B A C K G R O U N D 

T h e c urr e nt D D A Pl a n of D e v el o p m e nt i s 3 8 y e ar s ol d, 

a n d t h e r ef o r e, i s c h all e n g e d t o g ui d e d e v el o p m e nt 

t h at i s r efl e cti v e of b ot h t h e c u r r e nt m a r k et o r 

t h e vi si o n of t h e c o m m u nit y f o r w h at t h e f ut u r e of 

g r e at e r d o w nt o w n s h o ul d b e. I n t hi s ti m e of g r o wt h, 

t h e D D A s h o ul d h a v e a st r o n g g o v e r ni n g d o c u m e nt 

t h at i s r efl e cti v e of t h e c o m m u nit y’ s w a nt s a n d n e e d s 

i n d o w nt o w n a n d d e v el o p st r o n g p a rt n e r s hi p s f o r 

m a ki n g a p o siti v e i m p a ct t o t h e d o w nt o w n. F ut u r e 

g r o wt h n e e d s t o h a p p e n i n a w a y t h at p r ot e ct s t h e 

u ni q u e hi st o r y a n d c el e b r at e t h e l o c al a s s et s of t h e 

c o m m u nit y. 



T hi s Pl a n will i d e n ti f y a 

vi si o n t h e d o w nt o w n t h at 

i s ali g n e d wit h t h e n e e d s 

of t h e c o m m u nit y. 
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A g ri c ul t u r e & 
Wi n e C ult ur e 

L o c al Bi k e 
S c e n e Art s & Cr e ati vit y 

R e c r e ati o n E c o n o m y & 
N at ur al R e s o ur c e s 

B A C K G R O U N D 

I N F O R M A T I O N 

I N T R O D U C TI O N 

W H A T M A K E S G R A N D 

J U N C T I O N S P E C I A L ? 
W e a s k e d y o u! 
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“ D o w nt o w n Gr a n d J u n cti o n cr e at e s a s e n s e of h o m e - t hi s i s w h er e 
w e bri n g o ur fri e n d s w h e n t h e y vi sit - t hi s i s w h er e w e t a k e t h e m t o 
s h o w off o ur c o m m u nit y. ” 

L o c al r e si d e nt s d e s c ri b e t h e Cit y of G r a n d J u n cti o n a s a w el c o mi n g c o m m u nit y 

wit h a s m all -t o w n vi b e c h a r a ct e ri z e d b y st r o n g l o c al a rt s, c ult u r e a n d hi st o r y. At t h e 

h e a rt of it all i s t h e d o w nt o w n. H o w e v e r, r e si d e nt s al s o f e el t h e r e i s l ot of p ot e nti al 

f o r i m p r o v e m e nt i n d o w nt o w n. R e gi o n al p o p ul ati o n a n d e c o n o mi c g r o wt h a r e 

c r e ati n g a d e m a n d f o r d e v el o p m e nt. Wit h t hi s g r o wt h c o m e s t h e n e e d f o r st r at e gi c 

t h o u g ht a b o ut w h at i s b e st f o r t h e c o m m u nit y. 

T h e g o al of t hi s Pl a n of D e v el o p m e nt, c all e d “ Vi b r a nt T o g et h e r: A D o w nt o w n 

I niti ati v e, ” (r ef err e d i n t hi s d o c u m e nt a s ‘t h e Pl a n’ or ‘t h e P O D’ ) i s t o c o m m u ni c at e 

o u r s h a r e d v al u e s f o r g r o wt h i n D o w nt o w n G r a n d J u n cti o n. T hi s Pl a n will b e a 

g o v e r ni n g d o c u m e nt f o r t h e D o w nt o w n P a rt n e r s hi p ( D P ) a n d will i d e ntif y a cl e a r 

pl a n of a cti o n f o r p ri o rit y p r oj e ct s, st r at e gi e s, a n d p a rt n e r s hi p s i n t h at a r e ali g n e d 

wit h t h e c o m m u nit y’ s vi si o n f o r d o w nt o w n. T o a c hi e v e t hi s t h e Pl a n will; 

P r o vi d e a u nifi e d vi si o n f o r d o w nt o w n; 

I d e ntif y p r oj e ct s t h at a d v a n c e t h e vi si o n; 

B ri n g l o c al l e a d e r s t o g et h e r i n p u r s uit of t h at vi si o n. 

W H Y D O T HI S N O W ? 

T h e p ri m a r y r e s p o n si bili t y of t h e D o w n t o w n P a r t n e r s hi p i s t o s u p p o r t a n d 

f a cili t a t e  e c o n o mi c  d e v el o p m e n t  e f f o r t s  t o  e n h a n c e  t h e  vi t ali t y  o f  t h e  

D o w nt o w n c o m m u nit y t h r o u g h c a pit al i n v e st m e nt a n d c o n st r u cti o n. W hil e t h e 

Cit y C o m p r e h e n si v e Pl a n, T h e G r e at e r D o w nt o w n Pl a n a n d ot h e r g ui di n g vi si o n 

d o c u m e nt s a n d st r at e gi c pl a n s i d e ntif y o p p o rt u niti e s a n d r e g ul at e g r o wt h i n 

t h e d o w nt o w n, t hi s Pl a n of D e v el o p m e nt will g ui d e t h e t y p e s of p r oj e ct s a n d 

p r o g r a m s f o r d o w nt o w n wit h t h e g o al of s u st ai ni n g D o w nt o w n G r a n d J u n cti o n’ s 

r ol e a s t h e p r e e mi n e n t h u b f o r e c o n o mi c a c ti vi t y a n d c o m m e r c e, c ul t u r al 

e x p e ri e n c e s a n d a s a vi b r a nt pl a c e t o li v e a n d vi sit. 
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A B O U T 
T H E D O W N T O W N 

P A R T N E R S HI P 

T h e D o w nt o w n P a rt n e r s hi p ( D P ) c o n si st s of t w o s p e ci al di st ri ct s, t h e D o w nt o w n 

D e v el o p m e nt A ut h orit y ( D D A ) a n d t h e B u si n e s s I m pr o v e m e nt Di stri ct ( B I D ) 

w hi c h s h a r e t h e s a m e st aff a n d B o a r d of Di r e ct o r s. L a r g e a n d s m all, D o w nt o w n 

G r a n d J u n cti o n i s i n v ol v e d i n a wi d e a r r a y of a cti viti e s a n d p r oj e ct s D o w nt o w n, 

all wit h t h e g o al of s u st ai ni n g D o w nt o w n G r a n d J u n cti o n’ s r ol e a s t h e 

p r e e mi n e nt h u b f o r e c o n o mi c a cti vit y a n d c o m m e r c e, c ult u r al e x p e ri e n c e s a n d 

a s a vi b r a nt pl a c e t o li v e a n d vi sit. 

T h e D o w nt o w n D e v el o p m e nt A ut h o rit y w a s e st a bli s h e d i n 1 9 8 1 b y t h e Cit y 

of G r a n d J u n cti o n aft e r r e c ei vi n g a p p r o v al t h r o u g h a s p e ci al el e cti o n of t h e 

D o w nt o w n p r o p e rt y o w n e r s a n d b u si n e s s e s. T h e D D A w a s e st a bli s h e d t o h alt 

a n d p r e v e nt d et e ri o r ati o n of p r o p e rt y v al u e s wit hi n it s di st ri ct a n d t o a s si st 

i n t h e d e v el o p m e nt a n d r e d e v el o p m e nt of it s di st ri ct a n d t o u s e it s p o w e r 

t o p r o m ot e t h e g e n e r al w elf a r e of t h e di st ri ct b y t h e u s e of it s di r e ct a n d 

s u p pl e m e nt al p o w e r s. T h e A ut h o rit y w a s o n e of t h e fi r st s u c h o r g a ni z ati o n s 

i n t h e St at e of C ol o r a d o a n d f o c u s e s o n s u p p o rti n g a n d f a cilit ati n g e c o n o mi c 

d e v el o p m e nt eff o rt s t o e n h a n c e t h e vi a bilit y of D o w nt o w n t h r o u g h g r a nt s, 

c a pit al i n v e st m e nt a n d i m p r o v e m e nt s t o p u bli c a m e niti e s. 

I n l at e 2 0 0 5, b u si n e s s a n d p r o p e rt y o w n e r s wit hi n t h e b o u n d a ri e s of t h e 

B I D v ot e d t o i m p o s e a s p e ci al a s s e s s m e nt w hi c h w o ul d f u n d m a r k eti n g, 

p r o m oti o n s, p u bli c r el ati o n s, a d v e rti si n g a n d s p e ci al e v e nt s. T h e B I D aff e ct s 

D o w nt o w n G r a n d J u n cti o n c o m m e r ci al p r o p e rt y o w n e r s o nl y a n d e x cl u d e s 

r e si d e nti al p r o p e rti e s. T h e B u si n e s s I m p r o v e m e nt Di st ri ct p r o d u c e s a n d 

s u p p o rt s e v e nt s t h at att r a ct vi sit o r s, e n ri c h lif e f o r r e si d e nt s, a n d d ri v e r e v e n u e 

t o l o c al b u si n e s s e s. T h e B I D al s o d e v el o p s a d v e rti si n g, m a r k eti n g, a n d p u bli c 

r el ati o n s c a m p ai g n s t h at r e a c h r e gi o n al, st at e wi d e a n d n ati o n al a u di e n c e s a n d 

h el p b r a n d D o w nt o w n a s a r e gi o n al h u b. 

T h e D o w nt o w n D e v el o p m e nt A ut h orit y ( D D A ) f o c u s e s 

o n s u p p orti n g a n d f a cilit ati n g e c o n o mi c d e v el o p m e nt 

eff ort s t o e n h a n c e t h e vi a bilit y of D o w nt o w n t hr o u g h 

g r a n t s, c a pi t al i n v e s t m e n t a n d i m p r o v e m e n t s t o 

p u bli c a m e niti e s. 
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T h e B u si n e s s I m p r o v e m e nt Di st ri ct ( B I D ) p r o d u c e s 

a n d s u p p ort s e v e nt s t h at attr a ct vi sit or s, e nri c h lif e 

f or r e si d e nt s, a n d dri v e r e v e n u e t o l o c al b u si n e s s e s. 

T h e B I D al s o d e v el o p s a d v e rti si n g, m a r k eti n g, a n d 

p u bli c r el a ti o n s c a m p ai g n s t h a t r e a c h r e gi o n al, 

st at e wi d e a n d n ati o n al a u di e n c e s a n d h el p b r a n d 

D o w nt o w n a s a r e gi o n al h u b. 

P O LI C Y A N D D E CI SI O N M A KI N G 
T h e Pl a n of D e v el o p m e nt will b e a p p r o v e d b y t h e D o w nt o w n B o a r d. F oll o wi n g 

B o a r d a p p r o v al, t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n will r e vi e w t h e pl a n a n d m a k e a 

r e c o m m e n d ati o n t o Cit y C o u n cil f o r fi n al a p p r o v al a n d a d o pti o n. 

T h e D o w nt o w n P a rt h n e r s hi p s h o ul d h a v e a st r o n g g o v e r ni n g d o c u m e nt 

t h at i s r efl e cti v e of t h e c o m m u nit y’ s w a nt s a n d n e e d s. T hr o u g h t h e pr o c e s s 

d e v el o p str o n g p art n er s hi p s f or m a ki n g a p o siti v e i m p a ct t o t h e d o w nt o w n. 

O R G A NI Z A TI O N 
T hi s ni n e - m e m b e r b o a r d i s a p p oi nt e d b y t h e G r a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil. Ei g ht 

of t h e m e m b er s m u st b e a r e si d e nt, b u si n e s s l e s s e e, or o w n r e al pr o p ert y wit hi n 

t h e b o u n d a ri e s of t h e D D A a n d B I D. T h e Cit y C o u n cil s h all a p p oi nt o n e m e m b e r 

t h at i s e x e m pt fr o m t h e a b o v e q u alifi c ati o n s. T h e f o ur - y e ar t er m s e x pir e i n J u n e. 

P O W E R S A N D I NI TI A TI V E S 
D o w n t o w n G r a n d J u n c ti o n i s i n v ol v e d i n p o t e n ti al c a t al y ti c p r oj e c t s s u c h a s 

t h e L a s C ol o ni a s B u si n e s s P a r k a n d t h e L a s C ol o ni a s A m p hi t h e a t e r t h a t a r e 

t r a n sf o r mi n g D o w nt o w n’ s Ri v e r Di st ri ct i nt o a vi b r a nt a r e a t h at will i n c o r p o r at e 

r e c r e ati o n, e nt e rt ai n m e nt a n d j o b cl u st e ri n g i nt o a n a r e a t h at h a s hi st o ri c all y s e e n 

littl e i n v e st m e nt. T h e D o w nt o w n P a rt n e r s hi p i s al s o e n g a g e d i n h el pi n g b ri n g t w o 

n e w h ot el s t o d o w nt o w n a s w ell a s m u c h n e e d e d r e n o v ati o n t o T w o Ri v e r s t h at 

will all o w it t o c o nti n u e t o o p e r at e a s a n e c o n o mi c d ri v e r f o r d o w nt o w n. P ot e nti al 

n e w d o w nt o w n h o u si n g i s al s o o n t h e w a y a s t h e D P r e a c h e d a n a g r e e m e nt wit h 

a d e v el o p e r f o r t h e f o r m e r R - 5 b uil di n g sit e t o d e v el o p t o w n h o m e s a n d fi n d a n 

a d a pti v e r e u s e of t h e f o r m e r s c h o ol b uil di n g. T h e m o st r e c e nt p r oj e ct i s a p u bli c / 

pri v at e p art n er s hi p wit h K a art Gr o u p w hi c h will a d d f o ur a n d si x st or y cl a s s A offi c e 

s p a c e t o 7t h a n d M ai n a n d a d d r o u g hl y 8 0 n e w j o b s t o D o w nt o w n. 
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D D A B O U N D A R Y 

T h e b o u n d a r y i s i m p o rt a nt i n t h at t h e s e a r e t h e p r o p e rti e s a n d g e n e r al a r e a s i n 

w hi c h t h e D D A h a s t h e a bilit y t o utili z e it s p o w e r s t o a s si st i n p r oj e ct, p r o g r a m s 

a n d p oli c y a s o utli n e d b y t hi s Pl a n. T h r o u g h o ut t hi s Pl a n, ‘ d o w nt o w n’ i s u s e d 

m o r e g e n e r all y t o r ef e r t o t h e a r e a d efi n e d b y t h e G r e at e r D o w nt o w n Pl a n, 

w hi c h e n c o m p a s s e s t h e C e nt r al B u si n e s s Di st ri ct, t h e R ail Di st ri ct a n d t h e Ri v e r 

Di st ri ct. T h e D D A b o u n d a r y i n cl u d e s p r o p e rti e s wit hi n t h e D D A Di st ri ct t h at 

e xt e n d s f r o m t h e C e nt r al B u si n e s s Di st ri ct t o t h e R ail Di st ri ct a n d Ri v e r Di st ri ct. 

T h e B u si n e s s I m p r o v e m e nt Di st ri ct l a r g el y c o n si st s of t h e C e nt r al B u si n e s s 

Di st ri ct a s w ell a s s o m e p r o p e rti e s wit hi n t h e Ri v e r Di st ri ct. It s h o ul d b e n ot e d 

t h at p r o p e rti e s c a n v ol u nt a ril y i n c o r p o r at e i nt o b ot h Di st ri ct s wit h D D A / B I D a n d 

Cit y C o u n cil a p p r o v al. 

2 0 | D O W N T O W N G R A N D J U N C TI O N 



A C T I O N 
O utli n e s s p e cifi c a cti o n s t h e D P s h o ul d 

t a k e t o m o v e i d e a s f or w ar d. 

P O L I C Y 
T h e D P s h o ul d c o or di n at e wit h t h e Cit y 

t o m o dif y c o d e s a n d r e g ul ati o n s. 

P R O G R A M 
A pr o gr a m t h e D P s h o ul d d e v el o p 

a n d / or c o or di n at e wit h a p art n er t o 

d e v el o p. 

P R O J E C T 
A s p e cifi c pr oj e ct or st u d y t o w or k wit h 

p art n er s o n d et ail e d d e si g n a n d c o st s. 

P L A N C O N SI S T E N C Y 

T h er e ar e a n u m b er of e xi sti n g pl a n s t h at ar e of si g nifi c a nt i nfl u e n c e t o D o w nt o w n 

G r a n d J u n cti o n, i n cl u di n g t h e 1 9 8 1 Pl a n of D e v el o p m e nt. It i s i m p o rt a nt t o 

c o n si d e r h o w t h e s e e xi sti n g pl a n s will s u p p o rt a n d w o r k i n c oll a b o r ati o n wit h 

t hi s Pl a n of D e v el o p m e nt. Vi br a nt T o g et h er will w or k i n ali g n m e nt wit h t h e Cit y’ s 

Pl a n s s u c h a s t h e G r e at D o w nt o w n Pl a n a n d p r o vi d e r e c o m m e n d ati o n s f r o m 

t hi s u p d at e s h o ul d h el p t o i nf o r m r e vi si o n s t o t h e C o m p r e h e n si v e Pl a n u p d at e 

c u r r e ntl y u n d e r w a y wit h t h e Cit y. K e y c o n si d e r ati o n s a n d p ot e nti al i m p a ct s a r e 

o utli n e d i n t h e A p p e n di x. 

H O W T HI S D O C U M E N T I S O R G A NI Z E D 
C H A P T E R 1 : B A C K G R O U N D 

T h e i nt r o d u cti o n s et s t h e st a g e f o r t h e i d e a s i n t h e Pl a n. It p r o vi d e s b a c k g r o u n d 

c o nt e xt f o r h o w hi st o r y h a s i nf o r m e d c u r r e nt t r e n d s i n G r a n d J u n cti o n. It p r o vi d e s 

i nf o r m ati o n o n t h e hi st o r y of D o w nt o w n P a rt n e r s hi p a n d h o w t hi s pl a n i s c o n si st e nt 

wit h r el at e d, p a st pl a n ni n g eff o rt s i n G r a n d J u n cti o n. 

C H A P T E R 2 : P R O C E S S 

T hi s c h a pt e r e x pl ai n s t h e pl a n ni n g p r o c e s s t h at w a s u n d e rt a k e n t o d e v el o p t h e 

st r at e gi e s i n t h e Pl a n. R e s ult s f r o m c o m m u nit y o ut r e a c h w hi c h e n g a g e d o v e r 5 0 0 

c o m m u nit y m e m b e r s i n p e r s o n a n d o v e r 2 5, 0 0 0 p e o pl e o nli n e. 

C H A P T E R 3, 4 & 5 : B I G I D E A S, S T R A T E G I E S A N D A C T I O N S 

T h e s e c h a pt e r s e x pl o r e s p e cifi c st r at e gi e s t o a c hi e v e t h e g o al s wit h 

r e c o m m e n d ati o n s f o r a cti o n a r o u n d t h r e e o v e r a r c hi n g t h e m e s ; c o n n e cti vit y, 

pl a c e m a ki n g a n d d e v el o p m e nt. E a c h st r at e g y d e s c ri b e s s o m e of t h e b a c k g r o u n d 

of t h e i d e a s a n d w h y it m att e r s t o d o w nt o w n a n d o utli n e s k e y a cti o n it e m s. 

C H A P T E R 6 : I M P L E M E N T A T I O N 

T hi s s e cti o n p r o vi d e s a f r a m e w o r k s f o r h o w t h e D o w nt o w n P a rt n e r s hi p a n d l o c al 

p a rt n e r s c a n b uil d m o m e nt u m i n t h e d o w nt o w n o n t h e st r at e gi e s a n d s p e cifi c 

a cti o n s, p ri o riti e s t o g ui d e t h e a cti o n s, p r oj e ct s, p oli c y a n d p r o g r a m s f o r t h e n e xt 3 

t o 5 y e ar s. 
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U N D E R S T A N D I N G 
G R A N D 

J U N C TI O N 

G r a n d J u n cti o n g et s it s n a m e f r o m it s l o c ati o n at t h e c o nfl u e n c e of t h e 

C ol o r a d o Ri v e r (f o r m e rl y n a m e d t h e G r a n d Ri v e r ) a n d t h e G u n ni s o n Ri v e r 

a n d off e r s s w e e pi n g vi e w s of t h e G r a n d M e s a, C ol o r a d o N ati o n al M o n u m e nt 

a n d t h e B o o k Cliff s. T h e G r a n d J u n cti o n t o w n sit e w a s s ettl e d S e pt e m b e r 2 6, 

1 8 8 1, alt h o u g h h u m a n ci vili z ati o n i n t h e a r e a d at e s b a c k t h o u s a n d s of y e a r s t o 

i n cl u d e t h e Ut e a n d F r e m o nt t ri b e s, a m o n g ot h e r s. G r a n d J u n cti o n h a s b e e n 

s h a p e d b y n at u r al g e o g r a p h y a s w ell a s m a n - m a d e t r a n s p o rt ati o n c o n n e cti o n s, 

fir st b y t h e D e n v er a n d Ri o Gr a n d e R ailr o a d s i n 1 8 8 2 a n d a g ai n w h e n t h e 

I nt e r st at e s y st e m r e a c h e d t h e Cit y i n t h e 1 9 6 0’ s. T h e s e c o n n e cti o n s s u p p o rt e d 

t h e e c o n o mi c g r o wt h of a g ri c ult u r e a c r o s s t h e W e st e r n Sl o p e, a n d i n l at e r 

y e a r s w h ol e s al e g o o d s a n d e n e r g y p r o d u cti o n. T h e Ri v e r h a s a si g nifi c a nt r ol e 

i n s h a pi n g G r a n d J u n cti o n a n d t h e s u r r o u n di n g l a n d s c a p e s. T hi s p o w e rf ul 

ri v e r p r o vi d e d w at e r i n t h e d e s e rt f o r t h e g r o wt h of b ot h t o w n s a n d a g ri c ult u r e. 

B et w e e n t h e ri v e r a n d t h e r ail, G r a n d J u n cti o n b e c a m e a r e gi o n al h u b of 

a g ri c ult u r al a n d mi ni n g i n d u st ri e s t h at t r a n sf o r m e d t h e d o w nt o w n. 

I n t h e 1 9 5 0’ s, a ti m e w h e n m a n y citi e s w er e l o o ki n g t o w ar d s p e d e stri a n m all s, 

D o w nt o w n G r a n d J u n cti o n e m b r a c e d t h e c o n c e pt of a c hi c a n e, w hi c h i s a 

s e r p e nti n e st r e et d e si g n wit h p o c k et s of g r e e n s p a c e a n d p u bli c a rt. G r a n d 

J u n cti o n’ s M ai n St r e et i s c el e b r at e d a s a n i n n o v ati v e a n d s u c c e s sf ul d o w nt o w n 

r e vit ali z ati o n st r at e g y, t h e d e si g n of w hi c h i s p a rt of t h e u ni q u e c h a r a ct e r 

a n d hi st o r y of t h e c o m m u nit y. T h e d o w nt o w n w a s fi r st r e c o g ni z e d n ati o n all y 

i n 1 9 6 2 w h e n O p e r ati o n F o r e si g ht b e g a n t o r e c o n st r u ct M ai n St r e et i nt o a 

‘ d o w nt o w n s h o p pi n g p a r k’ wit h l a n d s c a p e, p a r ki n g a n d u p d at e d st r e et s f o r 

w hi c h t h e cit y w a s a w a r d e d All A m e ri c a Cit y r e c o g niti o n b y L o o k m a g a zi n e. 
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G R A N D J U N C TI O N 

T O D A Y 

D o w n t o w n  G r a n d  J u n c ti o n  i s  

n o w h o m e t o d o z e n s of o ut st a n di n g 

l o c all y - o w n e d  s h o p s,  m u si c  v e n u e s,  

r e st a u r a nt s, g all e ri e s a n d a r e a s e r vi c e s wit h 

a l a r g e c oll e c ti o n of p u bli c a r t, f o u n t ai n s a n d 

hi st o ri c b uil di n g s. 

A rt o n t h e C o r n e r ( A O T C ) i s a y e a r - r o u n d o ut d o o r s c ul pt u r e 

e x hi bi t w hi c h w a s e s t a bli s h e d i n 1 9 8 4 b y l o c al s c ul p t o r, D a v e 

D a vi s a n d w a s o n e of t h e fi r st of it s ki n d i n t h e c o u nt r y. A rt o n t h e 

C or n er, Fir st Fri d a y’ s, f ar m er s m ar k et s a n d e v e nt s at t h e A v al o n ar e n ot e d 

a s s o m e of p e o pl e’ s f a v o rit e e v e nt s i n t h e d o w nt o w n t h at m a k e M ai n St r e et a 

s o u r c e of p ri d e f o r l o c al r e si d e nt s a s w ell a s a d r a w f o r vi sit o r s. 

G R A N D J U N C TI O N 

T O M O R R O W 

T h e f ut u r e of G r a n d J u n cti o n l o o k s b ri g ht. B a s e d o n t h e s hifti n g d e m o g r a p hi c 

t r e n d s, t h e d e m a n d f o r h o u si n g a n d i nfl u e n c e of t h e l o c al a rt s s c e n e, t h e r e 

i s o p p o rt u nit y f o r g r o wt h i n t h e Cit y, s p e cifi c all y i n t h e d o w nt o w n. 

I n a d diti o n, t h e o ut d o o r a m e niti e s a n d a g ri c ult u r al a s s et s of t h e 

r e gi o n p r o vi d e a u ni q u e s etti n g t h at i s att r a cti v e t o b ot h l o n g 

ti m e l o c al s a n d n e w r e si d e nt s. K e y t o t hi s i s r e a cti v ati o n of 

t h e c o nfl u e n c e i n t h e Ri v e r Di st ri ct, wit h L a s C ol o ni a s 

P a r k, D o s Ri o s, t h e Ri v e rf r o nt T r ail wit h c o n n e cti o n s 

t o t h e L u n c h L o o p s, a n d p r o vi di n g a c c e s s t o 

t h e C ol o r a d o Ri v e r. L o c al r e si d e nt s k n o w 

t hi s i s w h at m a k e s G r a n d J u n cti o n 

s p e ci al. T h e r e i s a n e s s e nti al n e e d 

t o m a k e t h e c o n n e cti o n f r o m 

t h e ri v er ar e a t o a n d fr o m 

D o w nt o w n. 



G r a n d  J u n c ti o n  t o d a y  i s  t h e  

l a r g e s t  Ci t y  al o n g  t h e  I - 7 0  

c orri d or b et w e e n D e n v er a n d S alt 

L a k e Cit y wit h a Cit y p o p ul ati o n of 

5 8, 0 0 0 a n d a m et r o p olit a n a r e a 

of 1 4 6, 0 0 0 p e o pl e. A s t h e m aj o r 

p o p ul a ti o n  a n d  e m pl o y m e n t  

c e n t e r i n t h e r e gi o n, t h e Ci t y 

i s  h o m e  t o  c o u n t y  a n d  s t a t e  

offi c e s, t hr e e m aj or h o s pit al s a n d 

C ol o r a d o M e s a U ni v e r sit y. T h e 

d o w nt o w n p o p ul ati o n r e pr e s e nt s 

2 5, 0 0 0 p e o pl e wit h a p pr o xi m at el y 

1 0, 0 0 0 r e si d e n c e s. 

O F F I C E M A R K E T 

A s a r e gi o n al h u b, G r a n d J u n c ti o n h a s a s t r o n g d a y ti m e 

p o p ul a ti o n wi t h d o w n t o w n b a n k s, r e al e s t a t e a n d o t h e r 

p r of e s si o n al s e r vi c e s a s w ell a s b ei n g t h e c e nt r al l o c ati o n of 

m a n y Cit y a n d C o u nt y offi c e s. I n a d diti o n, T h e Gr a n d J u n cti o n 

B u si n e s s I n c u b at o r i s l o c all y t r ai ni n g a n d p r o d u ci n g y o u n g 

e n t r e p r e n e u r s a n d e m p h a si z e s t h e c r e a ti o n of l o c al j o b s 

e m er gi n g i n t h e d o w nt o w n. T h e Cit y h a s al s o f o c u s e d att e nti o n 

o n t h e o ut d o or r e cr e ati o n i n d u str y t h at i s i n h er e nt t o t h e r e gi o n. 

T o attr a ct gr o wt h i n t hi s s e ct or, t h e 1 5- a cr e b u si n e s s p ar k wit hi n 

t h e L a s C ol o ni a s d e v el o p m e nt at t h e ri v erfr o nt will off er o ut d o or 

r e cr e ati o n c o m p a ni e s a n e w offi c e s u b m ar k et wit hi n t h e Gr e at er 

D o w nt o w n. 

W h y d o y o u g o 
D O W N T O W N ? 

8 7 % 
f or di ni n g 

6 1 % 
f or s h o p pi n g 

4 8 % 
f or w or k 

D E M O G R A P H I C S 

U n d er st a n di n g c urr e nt tr e n d s a n d m ar k et s hift s i n t h e d o w nt o w n a s si st s i n 
m a ki n g i nf or m e d d e ci si o n s ar o u n d pl a n ni n g a n d p oli c y. W hil e t h e f ut ur e i s 
al w a y s a n u n k n o w n, m ar k et s c a n s hift a n d c h a n g e. A k e e n u n d er st a n di n g i s 
n e e d e d f or h o w e c o n o mi c gr o wt h h a s aff e ct e d d e v el o p m e nt i n t h e d o w nt o w n 
a n d h o w c urr e nt s hift s i n t h e m ar k et c a n i nf or m f ut ur e gr o wt h f or t h e Pl a n. A n 
u n d er st a n di n g of t h e m ar k et s i s i n cl u d e d i n A p p e n di x B. 
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of s u r v e y r e s p o n d e nt s g o 

% 
 d o w n t o w n 

1 X O R M O R E P E R W E E K 7 8 

R E T A I L M A R K E T 

D o w nt o w n s e r v e s a s a n i m p o rt a nt r et ail n o d e f o r l o c al 

a n d r e gi o n al r e si d e nt s a s w ell a s t o u ri st s. C o m m u nit y 

i n p ut s h o w s t h at 7 6 % of p e o pl e g o t o d o w nt o w n Gr a n d 

J u n cti o n o n c e o r m o r e e a c h w e e k. T h e d o w nt o w n i s 

s u p p o rt e d b y a l a r g e r e gi o n al p o p ul ati o n of p e o pl e t h at 

c o m e t o d o w nt o w n f or w or k ( 4 0 % ), s h o p pi n g ( 5 4 % ) a n d / 

or f or di ni n g a n d dri n k s ( 7 8 % ). T h er e i s a gr o wi n g m ar k et 

p ot e nti al f or r e st a ur a nt s a n d b ar s i n t h e d o w nt o w n a s t hi s 

ar e a h a s s e e n 1 3 % gr o wt h o v er t h e l a st 1 0 y e ar s. T h er e i s 

al s o a m o m e nt u m i n t h e d o w nt o w n m ar k et dri v e n b y t h e 

r e cr e ati o n a n d t o uri s m c ult ur e i n t h e ar e a e x e m plifi e d b y 

t h e L a s C ol o ni a s Ri v er D e v el o p m e nt a n d 1 5- a cr e b u si n e s s 

p ar k. 

H O U S I N G M A R K E T 

D e m o g r a p hi c r e s e a r c h s u g g e st s 

t h a t d o w n t o w n i s a t t r a c ti n g a 

y o u n g  g e n e r a ti o n  o f  p e o pl e  

st arti n g t h eir c ar e er s, a n d a n ol d er 

g e n e r a ti o n of r e ti r e e s ‘ e m p t y -

n e st er s’ w h o ar e d o w n si zi n g. T hi s 

i n a d diti o n t o a str o n g r e si d e nti al 

r e nt al a n d f or s al e h o u si n g m ar k et 

i n d o w nt o w n, s u g g e st s a d e m a n d 

f o r i n c r e a s e d h o u si n g a n d i nfill 

d e v el o p m e nt i n t h e d o w nt o w n. 

2 8 % 
R e si d e nt s w a nt 

m or e  di ni n g 
a n d  s h o p pi n g 
d o w nt o w n. 

1 2 % 
R e si d e nt s w a nt 

l o n g er h o ur s  f or 

b u si n e s s e s. 
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P R O C E S S 

T h e g o al of Vi b r a nt T o g et h e r P r oj e ct i s t o w o r k wit h 

r e si d e nt s a n d l o c al o r g a ni z ati o n s t o c r e at e a vi si o n 

f o r a t h ri vi n g d o w nt o w n. I n a d diti o n t o p r o vi di n g 

st r at e gi e s f o r t h e d o w nt o w n, t h e p r o c e s s h a s 

b uilt s u p p o rt f r o m t h e c o m m u nit y a s w ell a s l o c al 

p art n er s hi p s f or s u c c e s sf ul i m pl e m e nt ati o n. 



“ E v er yt hi n g t h at m att er s 

m o st t o m e i n G J i s 

d o w nt o w n ” 
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D O W N T O W N T O D A Y 

U n d er st a n d t h e c urr e nt c o n diti o n s 
a n d tr e n d s t h at i nfl u e n c e 
d o w nt o w n. T hi s p h a s e will r e s ult 
i n a m ar k et a n al y si s a n d u n d er-
st a n di n g of l o c al i s s u e s a n d 
c o n c e r n s. 

W h er e ar e w e ? 

D O W N T O W N T O M O R R O W 

D e v el o p d o w nt o w n g o al s t h at ali g n 
c o m m u nit y pri oriti e s. T hi s p h a s e 
will r e s ult i n g o al s t h at pr o vi d e a 
fr a m e w or k f or a cti o n a n d g ui d e 
d e ci si o n m a ki n g. 

W h er e d o w e w a nt t o b e ? 

A C O M M U N I T Y 

D R I V E N P R O C E S S 

T O C R E A T E A G R E A T 

D O W N T O W N 

1 	 2 
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2 4 
F o c u s G r o u p 
M e eti n g s 

5 0 0  
E n g a g e d 
C o m m u nit y 
M e m b e r s 

   

3 6 2 
I N D I V I D U A L 

S U R V E Y 
R E S P O N S E S 

C o m m e nt B o x e s & C o m m u nit y S u r v e y 

 

7 
C o m m u nit y 
A cti o n T e a m 
M e eti n g s 

   

O
V

E
R  

O
V

E
R 

S T R A T E G I E S 

E x pl or e a n d r efi n e i d e a s a n d 
str at e gi e s t o a d v a n c e d o w nt o w n 
g o al s. T hi s p h a s e will r e s ult i n a 
s eri e s of str at e gi e s t h at f o c u s o n 
a c hi e vi n g c o m m u nit y g o al s. 

H o w will w e g et t h er e ? 

P R I O R I T I E S A N D A C T I O N S 

T hi s p h a s e will r e s ult i n a Pl a n of 
D e v el o p m e nt u p d at e t h at i d e ntifi e s 
k e y c o n c e pt s f or d o w nt o w n, 
i m pl e m e nt ati o n r e c o m m e n d ati o n s, 
a n d k e y p art n er s hi p s f or t a ki n g 
a cti o n. 

W h er e a n d h o w d o w e st art ? 

2 4, 4 5 6 
P e o pl e R e a c h e d o n S o ci al M e di a 

T h e Vi b r a nt T o g et h e r p r o c e s s f oll o w e d f o u r di sti n ct p h a s e s, l o o ki n g b r o a dl y 

at t h e i s s u e s, d e v el o pi n g c o m m u nit y d ri v e n g o al s, a n d m o vi n g t o w a r d s m o r e 

s p e cifi c st r at e gi e s a n d a cti o n s t o a c hi e v e t h e s e g o al s. E a c h p h a s e p r o vi d e d a 

n u m b e r of m e a ni n gf ul o p p o rt u niti e s t o e n g a g e i n c o m m u nit y di al o g u e t o g ai n 

m o r e a w a r e n e s s a r o u n d t h e c h all e n g e s i n t h e c o m m u nit y a n d p r o vi d e f e e d b a c k 

o n i d e a s f o r c h a n g e. T h r o u g h t h e p r o c e s s t h e r e h a s b e e n a p e r c ei v a bl e s hift 

i n t h e c o m m u nit y c o n v e r s ati o n a r o u n d w o r ki n g t o g et h e r t o w a r d s c o m m o n 

o bj e cti v e s a n d p utti n g i d e a s i nt o a cti o n. 

3 	 4 
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1. W h at d o w nt o w n m e a n s t o r e si d e nt s a n d vi sit o r s i n G r a n d J u n cti o n; 

2. H o w p e o pl e g et a r o u n d a n d w h at c h all e n g e s t h e y f a c e; 

3. W h at p e o pl e li k e t o s e e o r d o i n d o w nt o w n n o w a n d w h at t h e y w o ul d li k e t o 

s e e or d o i n t h e f ut ur e. 

T h e fi r st st e p i n c o m m u nit y e n g a g e m e nt w a s w o r ki n g wit h a n d li st e ni n g t o 

t h e c o m m u nit y t o i d e ntif y t h ei r p e r s p e cti v e s o n w h at w o r k s a n d w h at d o e s n’t 

d o w nt o w n. B et w e e n S e pt e m b e r 2 0 1 8 a n d F e b r u a r y 2 0 1 9 c o m m u nit y f e e d b a c k 

w a s r e c ei v e d at p o p u p e v e nt s, c o m m e nt b o x e s a r o u n d t o w n, t h r o u g h a n 

o nli n e s u r v e y a n d I n st a g r a m s u r v e y s, f o c u s g r o u p m e eti n g s, m e eti n g s wit h 

st a k e h ol d er s, t h e C o m m u nit y A cti o n T e a m a n d at a s eri e s of str at e g y w or k s h o p s 

f oll o w e d b y a C o m m u nit y O p e n H o u s e. F e e d b a c k a s k e d a s e ri e s of q u e sti o n s 

t h at l o o k e d t o b ett e r u n d e r st a n d; 

D O W N T O W N T O D A Y A N D T O M O R R O W 

M E T H O D S 
C O M M U NI T Y 

E N G A G E M E N T 

F e e d b a c k f r o m l o c al r e si d e nt s a n d vi sit o r s i s e s s e nti al t o u n d e r st a n di n g t h e 

c o m m u nit y vi si o n f o r d o w nt o w n. Vi b r a nt T o g et h e r ai m e d at a wi d e v a ri et y of 

p u bli c e n g a g e m e nt a cti viti e s a n d st r at e gi e s t o r e a c h a b r o a d s p e ct r u m of t h e 

p o p ul ati o n a n d t o m a k e p r o vi di n g i n p ut e a s y a n d f u n. A c o m pl et e s u m m a r y 

of t h e e n g a g e m e nt p r o c e s s a n d a cti viti e s i s p r o vi d e d i n t h e A p p e n di x. 

C o m m u nit y e n g a g e m e nt t o o k pl a c e i n t h r e e p h a s e s t h r o u g h t h e p r oj e ct ; 

I D E A S F O R I M P R O VI N G D O W N T O W N 

T h e n e xt st e p i n t h e p r o c e s s w a s w o r ki n g wit h st a k e h ol d e r s a n d t h e p u bli c t o 

i d e ntif y s p e cifi c a cti o n s t o w o r k t o w a r d s a c hi e vi n g t h e g o al s i d e ntifi e d i n t h e 

fi r st p h a s e. A w e e k -l o n g D e si g n W o r k s h o p t o o k pl a c e i n A p ril 3 0 - M a y 2 2 0 1 9. 

T h e w o r k s h o p b r o u g h t t o g e t h e r a t e a m of e x p e r t s t o p r o d u c e c o n c e p t u al 

d r a wi n g s a n d r e n d e ri n g s w hil e g at h e ri n g i m m e di at e f e e d b a c k f r o m t h e D D A, 

C A T, st a k e h ol d e r s a n d p u bli c. T hi s w a s a c oll a b o r ati v e t e a m - b a s e d a p p r o a c h 

t h a t r e s ul t e d i n d e v el o pi n g d e si g n c o n c e p t s a n d s t r a t e gi e s. F oll o wi n g t h e 

w o r k s h o p, w e m et wit h p r o p e rt y o w n e r s a n d p ot e nti al p r oj e ct p a rt n e r s f o r 

r e vi e w a n d i n p ut o n t h e i d e a s a n d st r at e gi e s e n c o m p a s s e d i n t hi s Pl a n. 
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R E C O M M E N D A TI O N S F O R A C TI O N 

A n u m b er of vi d e o s w er e pr o d u c e d a b o ut t h e bi g i d e a s t h e Pl a n w o ul d hi g hli g ht 

t h a t w e r e di s t ri b u t e d o n s o ci al m e di a. A n I n s t a g r a m Li v e a n d F a c e b o o k 

Li v e a n s w e r e d q u e sti o n s f r o m t h e c o m m u nit y a b o ut t h e i d e a s i n t h e Pl a n. 

C o m m u nit y A cti o n T e a m m e m b er s pr o vi d e d bl o g s o n t h eir k e y t a k e a w a y s fr o m 

t h e p r oj e ct t h at w e r e s h a r e d o n t h e w e b sit e, s o ci al m e di a a n d i n t h e S e nti n el. 

T h e g o al w a s t o s h a r e t h e i d e a s i n t hi s Pl a n t o b uil d a n u n d e r st a n di n g of t h e s e 

st r at e gi e s a n d w h y t h e y m att e r t o t h e f ut u r e of d o w nt o w n. 

C O M M U NI T Y E N G A G E M E N T P R O C E S S DI A G R A M 

D o w nt o w n T o d a y 
G e n er al 
F e e d b a c k 

C o m m e nt B o x e s 

S ur v e y s 

F o c u s G r o u p M e eti n g s 

C o m pl et e d i n F e b r u a r y 2 0 1 9: P h a s e 1/ 2 S u m m a r y 

D o w nt o w n T o m orr o w 

St r at e g y W o r k s h o p 

C o m m u nit y O p e n H o u s e 

C o m pl et e d i n F e b r u a r y 2 0 1 9: P h a s e 1/ 2 S u m m a r y 

I m pr o vi n g D o w nt o w n 
T ar g et e d 
F e e d b a c k 

D e si g n W o r k s h o p 
Str at e g y R e vi e w wit h St a k e h ol d er s 

C o m pl et e d M a y 2 0 1 9: 

W o r k s h o p S u m m a r y 

A cti o n 

Fi n al Pl a n 

S p e cifi c 
F e e d b a c k 



C O N N E C T I V I T Y 

St r e et s a r e t h e c o n n e cti v e n et w o r k s of d o w nt o w n 

e s s e nti al t o c r e ati n g a vi b r a nt c o m m u nit y. T h e y a r e 

a n i m p ort a nt p art of g etti n g p e o pl e w h er e t h e y n e e d 

t o g o- w h et h e r it i s t o a f a v o rit e r e st a u r a nt o n M ai n 

Str e et or a s h o w a n d t h e A v al o n. A gr e at str e et m o v e s 

p e o pl e, bi k e s a n d c ar s s af el y a n d c o mf ort a bl y. C ar s 

s h o ul d t r a v el sl o w e n o u g h t o s e e b u si n e s s e s a n d 

k e e p p e o pl e s af e, a s w ell a s g et t h e m w h e r e t h e y 

n e e d t o g o. Pri m ar y c orri d or s, s u c h a s Ut e a n d Pit ki n 

p ri o riti z e c a r s. Ot h e r s, s u c h a s M ai n a n d C ol o r a d o 

b al a n c e t h e m o v e m e nt of c a r s, p e o pl e a n d bi k e s. 

Str e et s al s o pl a y a n i m p ort a nt r ol e i n t h e s u c c e s s of 

b u si n e s s e s t h at f r o nt t h e m. T h e s p a c e b et w e e n t h e 

st r e et a n d t h e b uil di n g i s w h e r e t h e m a gi c h a p p e n s. 

F r o m r u n ni n g i nt o a n ei g h b o r at a st r e et c af é t o 

st o p pi n g t o t a k e a s elfi e wit h a pi e c e of art t o wi n d o w 

s h o p pi n g f o r a n e w p ai r of s h o e s, t hi s i s w h at g r e at 

d o w nt o w n e x p e ri e n c e s a r e m a d e. 



“ I t’ s a b e a u tif ul pl a c e t o 

h a n g o u t. I l o v e t h e ol d 

b uil di n g s, t r e e s, a n d w al k -

a bl e lif e s t yl e. ” 
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B I G I D E A S: 

C O N N E C T I V I T Y 

C O N N E C T K E Y 

D E S TI N A TI O N S T O 

D O W N T O W N 
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1 C o n v ert 4t h a n d 5t h t o T w o 
W a y Str e et s. 

  

  

Pri oriti z e p e d e stri a n a n d 
bi k e i m pr o v e m e nt s t o 
i m pr o v e m o bilit y t hr o u g h o ut 
d o w nt o w n a n d t o t h e ri v er. 

2 

  

   

3 

 

Cr e at e a 2 n d Str e et 
Pr o m e n a d e c o n n e cti n g t h e 
Tr ai n D e p ot t o T w o Ri v er s 
Pl a z a. 

   

I niti at e a G at e w a y a n d 
W a yfi n di n g St u d y t o i m pr o v e 
e a s e of n a vi g ati o n f or 
p e d e stri a n s, bi k e a n d v e hi cl e s 
i n d o w nt o w n. 

 

4 
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C 1 .  
C O N V E R T 4 T H A N D 5 T H 

T O A T W O- W A Y S T R E E T: 

C o n v e rti n g 4t h a n d 5t h t o t w o w a y st r e et s w o ul d p r o m ot e s af e r, m o r e 

c o mf o rt a bl e, w al ki n g a n d bi ki n g a n d s u p p o rt m o r e s u c c e s sf ul b u si n e s s e s 

al o n g t h e s e k e y c o r ri d o r s. T hi s c r e at e s m o r e e x p e ri e nti al st r e et s b y att r a cti n g 

m o r e f o ot t r affi c. M o r e p e o pl e w al ki n g att r a ct s m o r e r e st a u r a nt s wit h o ut d o o r 

s e ati n g, p r o m ot e s m o r e d r o p -i n b u si n e s s, a n d e n c o u r a g e s m o r e c h a n c e s 

t o m e et a n d i nt e r a ct a s a c o m m u nit y. O n t h e Vi b r a nt T o g et h e r w al ki n g t o u r, 

st a k e h ol d e r s n oti c e d 5t h St r e et i s si g nifi c a ntl y n oi si e r a n d f e el s l e s s s af e wit h 

t r affi c w hi z zi n g p a st. I n c o m p a ri s o n, w al ki n g al o n g 6t h St r e et w hi c h h a s sl o w e r 

t r affi c, st r e et t r e e s, a n d ni c e pl a c e s t o sit f e el s m o r e c o mf o rt a bl e a n d l o c al 

r e si d e nt s m o r e oft e n c h o o s e t o t a k e t hi s r o ut e. 

C o n v e rti n g 4t h a n d 5t h St r e et s i s n ot a n e w di s c u s si o n f o r t h e Cit y of G r a n d 

J u n cti o n. T h e 1 9 8 1 Pl a n of D e v el o p m e nt a d d r e s s e d t hi s i d e a a n d m o r e r e c e ntl y 

i n t h e G r e at e r D o w nt o w n Pl a n i n 2 0 1 5. St a k e h ol d e r m e eti n g s wit h C D O T a n d 

t h e Cit y w e r e g e n e r all y r e c e pti v e t o t h e i d e a of c o n v e rti n g t o t w o - w a y st r e et s. 

T h e bi g g e st c o n c e r n s n ot e d a r e h o w t hi s c h a n g e w o ul d b e p e r c ei v e d b y t h e 

c o m m u nit y a n d i n c r e a s e d t r affi c al o n g 5t h. P r eli mi n a r y di s c u s si o n s wit h t r affi c 

e n gi n e e r s s u g g e st t h at t h e e xi sti n g g ri d w o ul d di s p e r s e t r affi c a n d n ot p r o vi d e 

si g nifi c a nt t r affi c i m pli c ati o n s t o d o w nt o w n. 
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K E Y A C T I O N I T E M S 

A C T I O N 
I n cr e a s e a w ar e n e s s of t h e i m p ort a n c e a n d v al u e of t w o- w a y str e et s i n d o w nt o w n a m o n g 

b u si n e s s o w n er s a n d r e si d e nt s t o g at h er s u p p ort fr o m t h e c o m m u nit y. 

P R O J E C T 
E n g a g e a t r a n s p o rt ati o n e n gi n e e r t o m o d el r o a d w a y d e si g n a n d c o nfi g u r ati o n t o b ett e r 

u n d e r st a n d t r affi c i m p a ct s a n d c o st s. E x pl o r e a t e m p o r a r y r e - st ri pi n g st u d y t o ‘t e st’ 

t h e p r oj e ct, i d e ntif y p ot e nti al p r o bl e m a r e a s f o r f u rt h e r st u d y, a n d g ai n t h e t r u st of t h e 

c o m m u nit y b ef or e a l ar g er i nfr a str u ct ur e i n v e st m e nt. 

P R O J E C T 

F oll o wi n g a s u c c e s sf ul l a u n c h of a t e st pr oj e ct, a n d wit h s u p p ort fr o m t h e l o c al c o m m u nit y, 

t h e Cit y c o ul d w or k wit h t h e D o w nt o w n P art n er s hi p t o i d e ntif y a s eri e s of l ar g er i nfr a str u ct ur e 

r el at e d pr oj e ct s f or 4t h a n d 5t h t h at w o ul d c o n v ert t h e m i nt o m ulti- m o d al str e et s wit h t w o-

w a y tr affi c, o n- str e et p ar ki n g, bi k e l a n e s a n d si d e w al k s wit h str e et tr e e s a n d f ur ni s hi n g s. 

T w o - w a y st r e et s a r e sl o w e r, s af e r, a n d q ui et e r - w hi c h att r a ct s m o r e 

p e o pl e t o w al k a n d bi k e al o n g t h e s e c o r ri d o r s. 

  

+ 

+ 

= 

S A F E R 

S T R E E T S 

Q U I E T E R 
S T R E E T S 

S L O W E R 
S T R E E T S 

E C O N O M I C 	  

D E V E L O P M E N T 
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C 2 .  
P RI O RI TI Z E P E D E S T RI A N A N D BI K E 

I M P R O V E M E N T S T O I M P R O V E M O BI LI T Y 

T H R O U G H O U T D O W N T O W N A N D T O T H E RI V E R. 

T h e C ol or a d o Ri v er i s a n e a st - w e st s pi n e of t h e c o m m u nit y. It r e pr e s e nt s t h e 

i d e ntit y a n d t h e hi st o r y of G r a n d J u n cti o n. A c o n si st e nt m e s s a g e h e a r d f r o m 

t h e c o m m u nit y w a s t o p r o m ot e b ett e r w al k a bl e - bi k a bl e c o n n e cti o n s f r o m 

d o w nt o w n t o t h e Ri v e r a n d f ut u r e d e v el o p m e nt at L a s C ol o ni a s a n d D o s Ri o s. 

St r e et d e si g n h a s a n i m p a ct o n if p e o pl e c h o o s e t o w al k o r bi k e a n d h o w t h e y 

e x p e ri e n c e a d o w nt o w n. S o m e a r e a s of d o w nt o w n, s u c h a s M ai n St r e et, h a v e 

a v e r y c o mf o rt a bl e w al ki n g e n vi r o n m e nt. H o w e v e r, off M ai n, t h e r e i s a n e e d f o r 

s af et y i m p r o v e m e nt s s u c h a s b ett e r li g hti n g, i m p r o v e d c r o s s w al k s a n d b ett e r -

q u alit y si d e w al k s. D e si g n el e m e nt s t o p r o m ot e s af e w al ki n g o r bi ki n g a n d 

e n c o u r a g e m o r e a cti v e st r e et s i n cl u d e c u r b e xt e n si o n s, r a m p s, st r e et t r e e s, 

st r e et f u r ni s hi n g s a rt a n d si g n a g e a s w ell a s li g hti n g t o f e el s af e. S o m e of t h e s e 

st r at e gi e s, s u c h a s c r o s s w al k s a n d b u m p o ut s, c o ul d b e a p pli e d t h r o u g h o ut t h e 

d o w nt o w n - o r at k e y i nt e r s e cti o n s - a s a l o w - c o st, hi g h -i m p a ct st r at e g y. 

P e o pl e n e e d t o m o v e s af el y f r o m n o rt h t o s o ut h a n d e a st t o w e st - a n d 

e v e r y w h e r e i n b et w e e n - t o c r e at e a vi b r a nt d o w nt o w n. T h e r e a r e o p p o rt u niti e s 

t o e n h a n c e e xi sti n g r o a d w a y c o r ri d o r s t o p r o vi d e m ulti pl e s r o ut e s t o c o n n e ct 

t o k e y d e sti n ati o n s i n d o w nt o w n a n d t o t h e ri v e r. 



Q U I C K  W I N S  F O R  M O B I L I T Y  

C R O S S W A L K S 

P ai n t e d wi t h w hi t e s t ri p e s o r 

b ri g h t  c ol o r s ,  t h e s e  p r o vi d e  

i n c r e a s e d  vi si bl y  o f  l e g al  

p e d e s t ri a n  m o v e m e n t s  t o  

i nf o r m v e hi cl e s of s h a r e d s p a c e 

a n d i nf o r m p e d e st ri a n s of s af e 

pl a c e s  t o  c r o s s .  C r o s s w al k s  

c o ul d b e p ai nt e d b y l o c al a rti st s 

o r c o m m u nit y m e m b e r s wit hi n 

t h e C r e ati v e Di st ri ct, ti e t o l o c al 

a r t s a n d i n cl u d e t h e hi s t o r y of 

G r a n d J u n cti o n. 

C U R B E X T E N SI O N S 

C u r b e xt e n si o n s ( oft e n r ef e r r e d 

t o a s b ul b o u t s ) a r e a si m pl e 

s t r a t e g y  i n  d o w n t o w n  t o  

i m p r o v e p e d e st ri a n s af et y a n d 

i n c r e a s e  t h e  a e s t h e ti c s  o f  a  

st r e et. C u r b e xt e n si o n s i n c r e a s e 

p e d e st ri a n s af et y b y d e c r e a si n g 

t h e  c r o s si n g  di s t a n c e  a n d  

i n c r e a si n g vi si bilit y b y e xt e n di n g 

t h e  c u r b  a n d  si d e w al k  i n t o  

st r e et s w h e r e o n - st r e et p a r ki n g 

e xi s t s. T h e s e c a n b e b uil t a s a 

t e s t p r oj e c t wi t h p ai n t b ef o r e 

i n st alli n g p e r m a n e nt c u r b s. 
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7t h s h o ul d f u n cti o n a s a p ri m a r y c o n n e cti v e c o r ri d o r f r o m M ai n St r e et t o t h e 

Ri v erfr o nt. It i s criti c al t h at it b e a n e n g a gi n g, w al k a bl e a n d bi k e a bl e str e et. T h e 

e xi sti n g 7t h St. c o r ri d o r h a s r e c e ntl y u p d at e d i nf r a st r u ct u r e, b uil di n g s f r a mi n g 

t h e st r e et, a n d e m e r gi n g l o c al b u si n e s s e s. R e d e v el o p m e nt p r oj e ct s al o n g t h e 

7t h St. c o r ri d o r w o ul d b ri n g t h e e n e r g y of d o w nt o w n t o w a r d s t h e Ri v e r a n d 

e n c o u r a g e f ut u r e r e d e v el o p m e nt wit hi n t h e R ail Di st ri ct. A n ‘ a rt t r ail’, wit h a rt 

a s a vi s u al b e a c o n, t o l e a d p e o pl e f r o m t h e a rt o n M ai n St r e et t o t h e ri v e r i s 

a n ot h e r st r at e g y t o a cti v at e t h e c o r ri d o r. 

7 T H S T R E E T 

F u t u r e pl a n ni n g a r o u n d t h e D o s Ri o s D e v el o p m e n t w o ul d b e n efi t f r o m a 

p e d e st ri a n a n d bi k e c o n n e cti o n t o d o w nt o w n. It i s a r el ati v el y s h o rt di st a n c e 

fr o m t h e D o s Ri o s pr oj e ct ar e a t o d o w nt o w n. H o w e v er, d u e t o hi g h s p e e d r o a d s 

a n d r ail li n e s f ut ur e r e si d e nt s w o ul d n e e d t o w al k o v er a mil e t o di n e a n d s h o p. 

A p e d e st ri a n b ri d g e f r o m D o s Ri o s t o t h e T r ai n D e p ot a n d p ot e nti al 2 n d St r e et 

p r o m e n a d e w o ul d si g nifi c a ntl y i n c r e a s e a c c e s s i n t hi s p a rt of d o w nt o w n. 

1 2t h Str e et c o n n e ct s n ort h 

t o C ol or a d o M e s a U ni v er sit y 

a n d t o Ri v er si d e P ar k w a y 

i n cl u di n g t h e f ut ur e 

d e v el o p m e nt at t h e S u g ar 

B e et F a ct or y. 

T h e Ci t y h a s di s c u s s e d v e hi c ul a r c o n n e c ti o n s o v e r t h e R ail r o a d t r a c k s t o 

r e c o n n e ct t h e g ri d al o n g 1 2t h St r e et a s a m aj o r n o rt h - s o ut h t h o r o u g hf a r e. A 

diff e r e nt w a y t o t hi n k a b o ut i n c r e a si n g c o n n e cti vit y at t hi s l o c ati o n m a y b e t o 

s hift t h e c o n v e r s ati o n t o w a r d s a P e d e st ri a n / Bi k e B ri d g e w hi c h w o ul d h a v e l e s s 

i m p a ct t o r ail o p e r ati o n s a n d h a v e l o w e r i nf r a st r u ct u r e c o st s. 

I L L U S T R A TI V E P E R S P E C TI V E O F 1 2 T H S T. B RI D G E 

P E D E S T RI A N B RI D G E S 
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M ai n Str e et i s a p pr o xi m at el y 1 mil e fr o m 7t h a n d Ri v er si d e P ar k w a y. T h e 7t h a n d 

S o ut h St. i nt e r s e cti o n i s 1/4  mil e, c o m m o nl y u n d e r st o o d t o b e a c o mf o rt a bl e 

5 - mi n ut e w al k, f r o m M ai n St r e et. A cti v ati n g t hi s n o d e will h el p t o d r a w p e o pl e 

al o n g t h e 7t h St r e et c o r ri d o r. 

7 T H & S O U T H 

9t h Str e et i s a gr e at 

c o n n e cti o n t o t h e ri v er wit h 

a l ot of p ot e nti al t o pr o vi d e 

a s af e, w al k a bl e p at h w a y. 

M a n y l o c al r e si d e nt s st at e d 9t h St r e et i s p r ef e r r e d w al ki n g r o ut e b e c a u s e it i s 

q ui et e r a n d p r o vi d e s a m o r e di r e ct c o n n e cti o n f r o m d o w nt o w n n ei g h b o r h o o d s 

t o t h e Ri v er. T hi s str e et s h o ul d b e a m ulti- m o d al r o a d. Str e et s c a p e i nfr a str u ct ur e 

i m p r o v e m e nt s s h o ul d i n cl u d e c u r b a n d g utt e r, b uff e r e d bi k e l a n e s, si d e w al k s 

a n d a rt al o n g t h e c o r ri d o r. 

9 T H S T R E E T 
I L L U S T R A TI V E P E R S P E C TI V E O F 9 T H S T R E E T 

Ri v e r si d e P a r k w a y i s a r o a d d e si g n e d f o r v e hi cl e s, n ot p e d e st ri a n s. A s s u c h it 

i s a b a r ri e r b et w e e n p ot e nti al r e d e v el o p m e nt t o a c c e s s t o L a s C ol o ni a s a n d 

t h e Ri v e r. Eff o rt s s h o ul d b e m a d e t o i m p r o v e p e d e st ri a n at - g r a d e c r o s si n g s at 

7t h, 9t h, 1 2t h a n d Wi nt e r s A v e, w hi c h a r e s p a c e d at a b o ut 1/4  mil e. P e d e st ri a n 

si g n al s, hi g h vi si bilit y c r o s s w al k s, b u m p o ut s, n a r r o w e d t u r n r a dii, a n d r ef u g e 

i sl a n d s a r e st r at e gi e s t h at c o ul d h el p t o i n c r e a s e p e d e st ri a n a n d bi k e s af et y. 

RI V E R SI D E P A R K W A Y 



M ai n St r e et i s a g r e at e a st t o w e st c o n n e cti o n b ut it i s a c h all e n gi n g r o ut e 

f o r bi k e s. S o ut h St r e et w o ul d b e a n e a st - w e st alt e r n ati v e a n d bi k e r o ut e. It 

i s n ot hi g hl y t r affi c k e d, h a s a wi d e R O W t h at c o ul d a c c o m m o d at e a d diti o n al 

i nf r a st r u ct u r e, a n d i s a c o mf o rt a bl e, t r e eli n e d st r e et. I n a d diti o n, O u r a y c o ul d 

b e m o difi e d t o a c c o m m o d a t e bi k e s a n d p r o vi d e a s af e bi k e c o n n e c ti o n t o 

t h e l a n e s al o n g 1 0t h St r e et. T h e s e c o n n e cti o n s w o ul d off e r a s af e bi k e a n d 

p e d e st ri a n alt e r n ati v e s t o hi g h e r - s p e e d st r e et s li k e G r a n d A v e n u e a n d I - 7 0 B. 

S O U T H S T R E E T 

SI G N A L W A R R A N T 

A w a r r a n t i s a c o n di ti o n t h a t a n 

i n t e r s e c ti o n m u s t m e e t t o j u s tif y 

a si g n al i n s t all a ti o n. A t h o r o u g h 

i n v e s ti g a ti o n of t r affi c c o n di ti o n s, 

a c ci d e n t  hi s t o r y ,  a n d  p h y si c al  

c h a r a c t e ri s ti c s o f t h e l o c a ti o n i s 

n e c e s s a r y t o e st a bli s h w a r r a nt s f o r 

t h e i n s t all a ti o n of a t r affi c si g n al. 

T h e R e gi o n T r affi c E n gi n e e r will 

c o n d u c t t h e si g n al w a r r a n t s t u d y 

wit h all t h e n e c e s s a r y c al c ul ati o n s 

a n d s h all c e rtif y t h at w a r r a nt s h a v e 

b e e n m et b y d o c u m e nti n g t h e m i n 

C O O R D I N A T E  W I T H  C D O T  

a l ett er. 

T r affi c C o nt r ol Si g n al s c a n b e j u stifi e d 

w h e n w arr a nt s ar e m et a s i n di c at e d i n 

t h e M a n u al of U nif o r m T r affi c C o nt r ol 

D e vi c e s f o r S t r e e t s a n d Hi g h w a y s 

( M U T C D ), P art I V. T h e f oll o wi n g ei g ht 

“t r affi c c o nt r ol si g n al n e e d s st u di e s ”, 

ar e w arr a nt s f or a n e w si g n al; 

T h e i nt e r s e cti o n of 5t h a n d S o ut h St r e et i s a n i m p o rt a nt a r ri v al g at e w a y 

i nt o d o w nt o w n b ut i s c h all e n g e d wit h h e a v y i nf r a st r u ct u r e. C a r s t r a v el at 

si g nifi c a nt s p e e d s, t r affi c m e r g e s at Ut e a n d Pit ki n, a n d W hit m a n P a r k d o e s 

littl e t o w el c o m e t o d o w nt o w n. A m e di a n i n t h e r o a d w a y at t h e 5t h a n d 

S o ut h i nt e r s e cti o n r e st ri ct s f o r e a st - w e st m o v e m e nt f o r v e hi cl e s, bi k e s a n d 

p e d e st ri a n s. Y et t hi s i m p o rt a nt i nt e r s e cti o n al s o p r o vi d e s a c c e s s t o t h e 

b u s t e r mi n al a n d 7t h St r e et c o r ri d o r. Di s c u s si o n s wit h C D O T s h o ul d i d e ntif y 

st r at e gi e s t o sl o w v e hi cl e s a n d i m p r o v e m ulti - m o d al a c c e s s at t hi s l o c ati o n. 

T hi s c o ul d i n cl u d e a s l a n e n a r r o wi n g aft e r t h e b ri d g e t o sl o w t r affi c e nt e ri n g 

d o w nt o w n. B u m p o ut s, si d e w al k s, si g n a g e a n d l a n d s c a p e t o i m p r o v e m e nt s 

al o n g t h e r o a d w a y p r o vi d e vi s u al c u e s f o r c a r s t o sl o w a n d i n c r e a s e s 

p e d e st ri a n c o mf o rt a n d s af et y. S af e p e d e st ri a n a n d bi k e a c c e s s m u st b e 

p r o vi d e d t o t h e b u s t e r mi n al f o r t h e s u c c e s s of t r a n sit i n t h e d o w nt o w n. 
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W arr a nt 1, Ei g ht- H o ur V e hi c ul ar V ol u m e 

W arr a nt 2, F o ur - H o ur V e hi c ul ar V ol u m e 

W arr a nt 3, P e a k H o ur 

W a r r a nt 4, P e d e stri a n V ol u m e 

W a r r a nt 5, S c h o ol C r o s si n g 

W a r r a nt 6, C o o r di n at e d Si g n al S y st e m 

W arr a nt 7, Cr a s h E x p eri e n c e 

W arr a nt 8, R o a d w a y N et w or k 

W a r r a nt 9, I nt e r s e cti o n N e a r a G r a d e C r o s si n g 

K E Y A C T I O N I T E M S 

P O L I C Y 
T h e Cit y s h o ul d a m e n d t h e G D P t o u p d at e t h e 9t h Str e et s e cti o n s t o b e m or e m ulti m o d al. 

A C T I O N 

T h e Cit y a n d t h e D o w nt o w n P art n er s hi p s h o ul d i niti at e c o n v er s ati o n s wit h B N S F t o i m pr o v e 

p e d e stri a n a n d bi k e a c c e s s o v er t h e R ail li n e s. 

A C T I O N 

T h e Cit y a n d t h e D o w nt o w n P art n er s hi p s h o ul d e n g a g e i n di s c u s si o n wit h C D O T f or tr affi c 

c al mi n g t o ol s a n d a b ett er p e d e stri a n cr o s si n g at 5t h a n d S o ut h. 

P R O G R A M 

T h e D o w nt o w n P a rt n e r s hi p t o c o o r di n at e a c o m m u nit y c r o s s w al k p ai nt p r o g r a m at t h e 

i nt er s e cti o n s al o n g C ol or a d o a s a pil ot pr oj e ct. 

P R O J E C T 

T h e Cit y, wit h s u p p o rt of t h e D o w nt o w n P a rt n e r s hi p, s h o ul d r e vi e w i nt e r s e cti o n s al o n g 

Ri v e r si d e P a r k w a y, 5t h a n d S o ut h, 7t h a n d S o ut h, Ut e a n d 2 n d, Pit ki n a n d 2 n d, a n d t h e 

r o u n d a b o ut at 7t h a n d M ai n f or a n i m pr o v e d p e d e stri a n a c c e s s. 

P R O J E C T 

T h e D o w nt o w n P a rt n e r s hi p s h o ul d w o r k wit h Cit y P u bli c W o r k s, U r b a n T r ail s C o m mitt e e 

a n d N ei g h b o r h o o d G r o u p s t o b ett e r u n d e r st a n d t h e t y p e s of bi k e l a n e s f a ciliti e s t h e 

c o m m u nit y w a nt s. D e v el o p a d e si g n pl a n a n d i d e ntif y f u n di n g t o i m pl e m e nt bi k e l a n e s. 
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C 3 .  
C R E A T E A 2 N D S T R E E T P R O M E N A D E C O N N E C TI N G 

T H E T R AI N D E P O T T O T W O RI V E R S P L A Z A. 

C o n n e cti n g t h e T r ai n D e p ot t o m o r e a cti v e a r e a s of d o w nt o w n i s a n i m p o rt a nt 

g o al. T h e r ail r o a d i s a st r o n g p a rt of t h e hi st o r y of G r a n d J u n cti o n a n d 

i nfl u e n c e d h o w t h e Cit y g r e w a n d p r o s p e r e d. T o d a y, p e o pl e vi siti n g G r a n d 

J u n cti o n b y t r ai n st a y at t h e h ot el s al o n g M ai n St r e et a c o u pl e of bl o c k s 

n o rt h. Y et, n a vi g ati n g t hi s a r e a i s b ot h u n c o mf o rt a bl e a n d c o nf u si n g f o r l o c al 

r e si d e nt s a s w ell a s vi sit o r s a r ri vi n g t o G r a n d J u n cti o n b y t r ai n. T h e r o a d w a y s 

a r e f a st, p e d e st ri a n c r o s si n g s a r e li mit e d, a n d t h e si d e w al k s a r e i n di s r e p ai r. 

T h e Ol d T r ai n D e p ot i s u n d e r n e w o w n e r s hi p f o r p ot e nti al r e d e v el o p m e nt a n d 

w a s n ot e d a s m a n y p e o pl e s f a v o rit e b uil di n g i n d o w nt o w n. S e c o n d st r e et i s 

a di r e ct c o n n e cti o n f r o m t h e T r ai n D e p ot t o T w o Ri v e r s Pl a z a o n M ai n St. T hi s 

s h o ul d b e a s af e, vi si bl e c o r ri d o r i n viti n g vi sit o r s a n d l o c al s f r o m t o t h e h e a rt of 

G r a n d J u n cti o n. T h e r e i s s o m e e m e r gi n g r e d e v el o p m e nt al o n g S e c o n d St r e et 

s u c h a s r e st or ati o n of t h e ol d Tr ai n D e p ot, a br e w er y a n d wi n e b ar a n d a n e w 

h ot el. I n v e st m e nt al o n g 2 n d St r e et w o ul d li k el y s p u r a d diti o n al r e d e v el o p m e nt 

i n t h e ar e a. 

F o r t hi s t o b e a s af e a n d vi a bl e r o ut e f o r p e d e st ri a n s, si g n ali z e d i nt e r s e cti o n s 

a r e c riti c al. Ut e St r e et a n d Pit ki n St r e et a r e c u r r e ntl y St at e - o w n e d hi g h w a y s 

m a n a g e d a n d m ai nt ai n e d b y C D O T. T r a n s p o rt ati o n d e p a rt m e nt s a c r o s s 

t h e c o u nt r y a r e i n c r e a si n gl y r e c o g ni zi n g t h e v al u e of m ulti - m o d al st r e et s -

st r e et t h at p e d e st ri a n s a n d bi c y cl e s, a s w ell a s v e hi cl e s s af el y. A k e y f o c u s 

i n di s c u s si o n s wit h C D O T s h o ul d e m p h a si z e t h e i m p o rt a n c e of m o vi n g 

p e d e st ri a n’ s s af el y f r o m n o rt h t o s o ut h al o n g t h e I - 7 0 B c o r ri d o r. T hi s i s a n 

o bt ai n a bl e g o al a n d a st r o n g c o m p r o mi s e f o r miti g ati n g t h e i m p a ct s of I - 7 0 B 

o n t h e d o w nt o w n. 
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K E Y A C T I O N I T E M S 

P R O J E C T 
T h e Cit y c o n v e n e d a st a k e h ol d er m e eti n g i n J ul y 2 0 1 9 t o g et f e e d b a c k a b o ut a 2 n d Str e et 

p r o m e n a d e f r o m n e a r b y b u si n e s s e s a n d r el e v a nt st a k e h ol d e r s. T h e Cit y hi r e d l o c al 

l a n d s c a p e a r c hit e ct t o h el p d e v el o p d e si g n c o n c e pt s b a s e d u p o n t h e f e e d b a c k wit h t h e 

g o al of h a vi n g a c o m pl et e d c o n c e pt f or t h e 2 n d Str e et Pr o m e n a d e b y t h e e n d of 2 0 1 9. 

P O L I C Y 

D o w nt o w n P a rt n e r s hi p s h o ul d c o o r di n at e wit h C D O T t o o bt ai n a si g n ali z e d i nt e r s e cti o n 

t hr o u g h a w arr a nt st u d y. 

C O N C E P T U A L P L A N O F 2 N D S T R E E T A N D S O U T H S T R E E T C O N N E C TI VI T Y 

2 N D S T R E E T I L L U S T R A TI V E P E R S P E C TI V E 

A r o a d di et c o ul d all o c at e 2 0’ of 

2 n d St. t o a p e d e stri a n tr e e-li n e d 

pr o m e n a d e wit h si g n a g e, art, 

si d e w al k s, a n d str e et f ur ni s hi n g s. 

A p e d e stri a n cr o s si n g at S o ut h 

Str e et, a cit y- o w n e d a n d 

m ai nt ai n e d str e et, w o ul d pr o vi d e 

s af e a c c e s s fr o m t h e Tr ai n D e p ot 

t o t h e 2 n d Str e et pr o m e n a d e. 
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C 4 . 
I NI TI A T E A G A T E W A Y A N D W A Y FI N DI N G S T U D Y T O I M P R O V E 

E A S E O F N A VI G A TI O N F O R P E D E S T RI A N S, BI K E A N D 

V E HI C L E S I N D O W N T O W N. 

D o w nt o w n G r a n d J u n cti o n i s bi s e ct e d b y hi g h w a y s, r ail li n e s a n d v a c a nt a r e a s 

w hi c h c r e at e s di vi si o n s wit hi n d o w nt o w n a n d m a k e s it c h all e n gi n g t o n a vi g at e. 

T o e n c o u r a g e p e o pl e t o w al k, s h o p a n d e x pl o r e d o w nt o w n n e e d s t o b e s af e 

a n d e a s y t o g et a r o u n d f o r b ot h r e si d e nt s a n d vi sit o r s. W a yfi n di n g r ef e r e n c e s 

h o w p e o pl e n a vi g at e f r o m pl a c e t o pl a c e. W a yfi n di n g i s m o st s u c c e s sf ul w h e n 

it i s l o o k e d at c o m p r e h e n si v el y t h r o u g h a f a mil y of si g n el e m e nt s al o n g k e y 

c o r ri d o r s t o st r at e gi c d e sti n ati o n s. G at e w a y s, di r e cti o n al si g n s, st r e et b a n n e r s, 

p a v e m e nt m a r ki n g s, p u bli c a rt a n d m a p ki o s k s a r e w a y s t o di r e ct p e o pl e i n a 

m a n n e r t h at i s si m pl e a n d u n d e r st a n d a bl e. 

Si g n a g e s h o ul d b e p r o vi d e d at a r a n g e of s c al e s t o a s si st d ri v e r s, bi k e s a n d 

p e d e st ri a n s i n n a vi g ati n g t h e d o w nt o w n di st ri ct. Si g n a g e t h at d e si g n at e s 

ti m e s o r di st a n c e s t o l o c al d e sti n ati o n i s m o r e m oti v ati n g f o r p e o pl e t o w al k 

o r bi k e. A w a yfi n di n g st u d y s h o ul d l o o k at ot h e r el e m e nt s of t hi s Pl a n s u c h a s 

p r o vi di n g e a s e of a c c e s s t o p u bli c p a r ki n g, a n ‘ A rtli n e’, a n d a cti v ati o n of t h e 

all e y s. T hi s i s al s o a n o p p o rt u nit y t o c oll a b o r at e wit h l o c al a rti st s a n d l o c al 

b u si n e s s e s f o r h o w t h e b r a n d a n d i d e ntit y s h o ul d c o n n e ct t o l o c al hi st o r y, t h e 

a rt s a n d c ult u r e of G r a n d J u n cti o n. 

K E Y A C T I O N I T E M S 

A C T I O N 	  
T h e D o w nt o w n P art n er s hi p s h o ul d i niti at e a c o m pr e h e n si v e w a yfi n di n g a n d g at e w a y st u d y 

t o pr o vi d e a str at e g y f or bri n gi n g p e o pl e t o a n d n a vi g ati n g ar o u n d d o w nt o w n. 
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5 1 % 
of c o m m e nt s 
w o ul d li k e t o 
s e e m or e bi k e 
l a n e s a n d bi k e 
r a c k s. 

7 8 % 
7 3 % 

D R I V E 

2 0 % 

W A L K 

of s ur v e y 
r e s p o n d e nt s g o 
d o w nt o w n 1 X or 
m or e p er w e e k 

7 % 

B I K E 

S t r e e t s a r e a n i m p o r t a n t p a r t of g e t ti n g p e o pl e w h e r e t h e y n e e d t o 

g o - w h e t h e r i t i s t o a f a v o ri t e r e s t a u r a n t o n M ai n S t r e e t o r a s h o w a n d 

t h e A v al o n. A g r e a t s t r e e t m o v e s p e o pl e, bi k e s a n d c a r s s af el y a n d 

c o m f o r t a bl y. 



P L A C E M A K I N G 

P e o pl e a r e l o o ki n g f o r m o r e t h a n j u st a s h o p pi n g 

i n d o w nt o w n s. T h e y a r e l o o ki n g f o r a n e x p e ri e n c e 

t h at i n cl u d e s di ni n g, e v e nt s a n d i nt e r a cti n g wit h 

n ei g h b or s. Pl a c e m a ki n g k e y t o cr e ati n g a d o w nt o w n 

e x p e ri e n c e. I nt e r e sti n g, i nt e r a cti v e s p a c e s c r e at e 

t hri vi n g pl a c e s t h at p e o pl e w a nt t o li v e a n d h a n g o ut. 

Pl a c e m a ki n g c a n b e c r e ati v e i n l e v e r a gi n g l o c al 

a rt s a n d c ult u r e t o hi g hli g ht a c o m m u nit y. It c a n b e 

t r a n sf o r m ati v e i n b uil di n g c h a r a ct e r a n d q u alit y of 

pl a c e t h at s p a r k s r ei n v e st m e nt. It c a n al s o b e l o w 

c o st b y l o o ki n g at o p p o rt u niti e s f o r s m all c h a n g e s 

u si n g mi ni m al or r e u s e d m at eri al s. A n y o n e c a n b e a 

pl a c e m a k er; a b u si n e s s w h o b uil d s a p ar kl et i n fr o nt 

of t h ei r st o r e, a d e v el o p e r w h o a d d s a pl a z a wit h a 

p ar k a n d c af e s e ati n g i n t h eir pr oj e ct, a n d c o m m u nit y 

of arti st s t h at c o m e t o g et h er t o p ai nt a gr o u n d m ur al 

at a n i nt er s e cti o n. 



“ D o w nt o w n GJ i s t h e hi p, c o ol, 

art s y, e x citi n g p art of t o w n.” 
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B I G I D E A S: 

P L A C E M A K I N G 

E N H A N C E T H E 

VI B E I N T H E 

D O W N T O W N 
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1 

 

E xt e n d t h e vi b r a n c y f r o m M ai n 
St r e et t o C ol o r a d o A v e n u e 
b et w e e n 4t h a n d 7t h Str e et s. 

   

  

E n c o u r a g e m o r e c o m m u nit y 
g at h e ri n g a n d e v e nt s p a c e i n 
d o w nt o w n. 2 

  

  

3 A cti v at e all e y s a n d 
b r e e z e w a y s. 

  

  

L o w - c o st i m p r o v e m e nt s t o 
i m pr o v e s af et y at W hit m a n 
P ar k. 4 

  

   

5 

 

D e v el o p ( a ) p ar ki n g pr o gr a m ( s ) 
t o b ett e r utili z e p a r ki n g. 

   

  

A d a pti v e r e u s e of b uil di n g s t o 
a cti v at e t h e st r e et f r o nt a g e. 6 
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P 1. 
E X T E N D T H E VI B R A N C Y F R O M M AI N 

S T R E E T T O C O L O R A D O A V E N U E B E T W E E N 

4 T H A N D 7 T H S T R E E T S. 

G r e at d o w nt o w n s a r e m o r e t h a n a g r e at M ai n St r e et. T h e y a r e a n et w o r k of 

st r e et s, s p a c e s, a n d b uil di n g s t h at w o r k t o g et h e r. E x p a n di n g t h e e n e r g y of 

M ai n St r e et t o w a r d s t h e e m e r gi n g b u si n e s s e s al o n g C ol o r a d o will e xt e n d 

t h e vi b e t o c r e at e m o r e a cti vit y d o w nt o w n. N e w a n d diff e r e nt b u si n e s s e s 

i n d o w nt o w n will c a pt u r e a m o r e di v e r s e s et of s h o p p e r s, w hi c h will att r a ct 

n e w a n d diff e r e nt p e o pl e t o c o m e d o w nt o w n, w hi c h will i n t u r n att r a ct m o r e 

b u si n e s s e s. T hi s b u si n e s s di v e r sit y i s h e alt h y f o r d o w nt o w n s t o s e r v e a wi d e 

r a n g e of p e o pl e, f r o m st u d e nt s t o f a mili e s t o a cti v e r eti r e e s, a n d c o nt ri b ut e t o 

i nt e r e sti n g a n d e n g a gi n g pl a c e t o h a n g o ut. E n c o u r a gi n g b u si n e s s e x p a n si o n 

al o n g C ol o r a d o m a k e s s e n s e. C ol o r a d o i s a g r e at st r e et, wit h u p d at e d 

i nf r a st r u ct u r e a n d st r o n g l o c al b u si n e s s e s t o f r a m e t o t h e st r e et o n t h e s o ut h 

si d e. E xt e n di n g t h e m o m e nt u m t o t h e s o ut h of M ai n St r e et i s a fi r st st e p 

t o w a r d s e xt e n di n g t hi s e n e r g y t o w a r d s t h e ri v e r, a n d e n c o u r a g e s d e v el o p m e nt 

t o w a r d s t h e R ail a n d Ri v e r Di st ri ct s. 

C O N C E P T DI S T RI C T P L A N 
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K E Y A C T I O N I T E M S 

A C T I O N 	  
T h e D o w nt o w n P a rt n e r s hi p s h o ul d w o r k wit h t h e l o c al b u si n e s s e s t o c r e at e a b r a n d a n d 

m ar k eti n g str at e g y f or t hi s ar e a w hi c h c o ul d i n cl u d e t h e ‘ Artli n e’, i d e ntit y of t h e all e y s a n d 

br e e z e w a y s, m ur al s, cr e ati v e di stri ct pr o gr a m s a n d e v e nt pr o gr a m s. 

D O W N T O W N C O N C E P T DI A G R A M 
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P 2 .  
E N C O U R A G E M O R E C O M M U NI T Y 

G A T H E RI N G S P A C E S I N 

D O W N T O W N. 

T h e c o m m u nit y e x p r e s s e d i nt e r e st i n m o r e s p a c e s d o w nt o w n f o r p e o pl e of 

all a g e s t o h a n g o ut. C u r r e ntl y, e v e nt s a r e a h u g e s u c c e s s i n d o w nt o w n a n d 

d o a g r e at j o b of b ri n gi n g p e o pl e d o w nt o w n - b ut it i s c u m b e r s o m e t o cl o s e 

M ai n St r e et. A n a d diti o n al e v e nt s p a c e o r pl a z a w o ul d p r o vi d e a v e n u e a n d t h e 

i nf r a st r u ct u r e t o i n c r e a s e a n d / o r i m p r o v e e v e nt s i n t h e d o w nt o w n a s w ell a s 

t o p r o vi d e a l o c ati o n f o r c a s u al p u bli c g at h e ri n g i n d o w nt o w n d u ri n g off - e v e nt 

ti m e s. 

A n e v e nt pl a z a c o ul d b e i m pl e m e nt e d i n c r e m e nt all y. T h e fi r st st e p w o ul d b e 

t o k e e p t h e p a r ki n g a n d bl o c k off t h e s p a c e d u ri n g e v e nt s. A n e xt st e p c o ul d 

b e i n c o r p o r ati n g l o w - c o st i m p r o v e m e nt s s u c h a s a g r o u n d m u r al, t e m p o r a r y 

s e ati n g a n d o v e r h e a d li g hti n g. Fi n all y, if s u c c e s sf ul b a s e d o n f e e d b a c k f r o m 

b u si n e s s e s a n d t h e l o c al c o m m u nit y, o pti o n s c o ul d b e e x pl o r e d f o r d e di c ati n g 

a p e r m a n e nt e v e nt s p a c e wit h a st a g e, pl a z a p a vi n g, n e w s af e - r e st r o o m s, 

li g hti n g, el e ct ri c al, t e nt s s p a c e s, s c ul pt u r al /i nt e r a cti v e a rt pi e c e s a n d / o r pl a y 

e q ui p m e nt c o ul d b e i n st all e d. P a r ki n g c o ul d b e i n c o r p o r at e d a s a n off - e v e nt 

u s e i n a n y o pti o n, b ut c o ul d b e p h a s e d o ut b a s e d o n c o m m u nit y a n d b u si n e s s 

p r ef e r e n c e. 

T h e Cit y- o w n e d l ot b et w e e n 

4t h a n d 5t h Str e et al o n g 

C ol or a d o w o ul d b e a n i d e al, 

c e ntr al l o c ati o n f or a f ut ur e 

e v e nt pl a z a. It i s l o c at e d 

c e ntr al t o M ai n Str e et, 

fr o nt s t o a n a cti v e all e y wit h 

str o n g b u si n e s s e s a n d i s i n 

t h e pr o xi mit y of ot h er l o c al 

b u si n e s s e s t h at w o ul d b e n efit 

fr o m i n cr e a s e d c u st o m er s i n 

t h e ar e a. 
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of s ur v e y c o m m e nt s w o ul d li k e t o s e e 
m or e e v e nt s i n cl u di n g 

L I V E M U S I C A N D F E S T I V A L S 

of p e o pl e w o ul d li k e t o s e e m or e s p a c e s t o 
T O H A N G O U T D O W N T O W N 

K E Y A C T I O N I T E M S 

A C T I O N 	  
T e st t h e c o n c e pt of a fl e xi bl e u s e e v e nt s p a c e at 5t h a n d C ol o r a d o wit hi n t h e e xi sti n g 

D o w nt o w n P a rt n e r s hi p p r o g r a m s / e v e nt s c h e d ul e. L o c at e f a r m e r s m a r k et s, c h al k a rt 

f e sti v al, a d di n g a t e m p or ar y m u si c st a g e t o a n e xi sti n g e v e nt a n d / or a s a d e si g n at e d f o o d 

tr u c k l o c ati o n. 

A C T I O N 
Utili z e t h e l ot at 5t h a n d C ol o r a d o f o r a pil ot f o o d t r u c k p r o g r a m, t h at h a p p e n s o n c e o r 

t wi c e a m o nt h. 

P O L I C Y 
U p d at e t h e D o w nt o w n m o bil e v e n di n g or di n a n c e t o i n c or p or at e f o o d tr u c k s i nt o D o w nt o w n 

a n d i d e ntif y p ot e nti al p o d sit e s f or f o o d tr u c k s D o w nt o w n. 

P R O J E C T 
B a s e d o n f e e d b a c k fr o m t h e b u si n e s s e s a n d l o c al c o m m u nit y, d e v el o p a pl a n t o i m pl e m e nt 

p er m a n e nt i m pr o v e m e nt s i n t h e pl a z a. 

P R O G R A M 
D e v el o p a p o p - u p s h o p pr o gr a m t o a cti v at e s p a c e s d o w nt o w n. 
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P 3 .  
A C TI V A T E T H E A L L E Y S A N D 

B R E E Z E W A Y S 

T h e all e y a n d br e e z e w a y n et w or k s ar e a 

u ni q u e p a rt of d o w nt o w n G r a n d J u n cti o n 

a n d c o ul d b e c o m e p a rt of t h e i d e ntit y f o r 

t h e G r a n d J u n cti o n a rt s s c e n e. D efi ni n g 

a of a ‘ s e n s e of pl a c e’ i n t h e all e y s a n d 

b r e e z e w a y s t h r o u g h s p e ci alt y p a vi n g, w all 

a n d g r o u n d m u r al s, o v e r h e a d li g hti n g, 

a n d b u si n e s s e s wit h r e a r e nt r a n c e s w o ul d 

e n h a n c e t h e p e r m e a bilit y b et w e e n M ai n 

a n d C ol o r a d o t o b o o st a vi b r a nt, c r e ati v e, 

a cti v e di st ri ct. A cti v ati n g t h e all e y s s e r v e s 

a d u al p u r p o s e of m a ki n g t h e all e y s a 

s af e r b y i m p r o vi n g vi si bilit y a n d s e n s e 

of c o mf o rt w hil e m ai nt ai ni n g f u n cti o n of 

t h e all e y s. L o c al m ai nt e n a n c e a n d utilit y 

c o m p a ni e s s h o ul d b e c o o r di n at e d wit h s o 

i m p r o v e m e nt s d o n ot i m p e d e o p e r ati o n s. 

K E Y A C T I O N I T E M S 

A C T I O N 	  
T h e D o w nt o w n P art n er s hi p a n d t h e Art s C o m mi s si o n s h o ul d c oll a b or at e t o d e v el o p a 

M ur al s Gr a nt Pr o gr a m t o e n c o ur a g e b ot h l o c al a n d r e gi o n al arti st s a n d hi g hli g ht t h e 

u ni q u e hi st or y a n d c h ar a ct er of Gr a n d J u n cti o n. 

P O L I C Y 	  
R e vi e w a n d / or r e vi s e t h e e xi sti n g f a ç a d e gr a nt pr o gr a m t o i n cl u d e b a c k of b uil di n g 

i m p r o v e m e nt s. 

P O L I C Y 	  
T h e D o w nt o w n P art n er s hi p s h o ul d p art n er wit h e xi sti n g b u si n e s s e s a n d t h e Cit y o n 

r e vi si n g t h e r e g ul at or y r e q uir e m e nt s t o all o w f or a si z a bl e sit e t o b e u s e d b y m ulti pl e 

b u si n e s s e s a s a w a y t o l o w er c o st s. 

P R O J E C T 	  
D e v el o p a pl a n t o i m pl e m e nt l ar g er s c al e i n v e st m e nt s s u c h a s i m pr o v e d p a vi n g, i n cr e a s e d 

li g hti n g, si g n a g e i n t h e all e y s. 
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B u si n e s s e s s h o ul d b e 

e n c o u r a g e d t o l o c at e 

e ntr a n c e s al o n g t h e b a c k 

all e y s. S o m e l o c al b u si n e s s e s 

h a v e alr e a d y p ut e ntr a n c e s 

at t h e b a c k of t h eir b uil di n g s 

t o a d dr e s s t h e p ar ki n g al o n g 

C ol o r a d o. 

I L L U S T R A TI V E O F A L L E Y I M P R O V E M E N T S 

I L L U S T R A TI V E O F A L L E Y I M P R O V E M E N T S 

S o m e M ai n Str e et b u si n e s s 

o w n e r s c o m m e nt e d t h at 

t h e d e e p r et ail s p a c e s ar e 

diffi c ult t o fill. A cti v ati n g t h e 

b a c k s of t h e b uil di n g s wit h 

e ntr a n c e s off er s t h e a d diti o n al 

b e n efit f or b u si n e s s e s t o c o-

s h ar e s p a c e s, s u b- di vi d e t o 

t w o s e p ar at e b u si n e s s e s or 

e x p a n d t h eir o p er ati o n s. 
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M ur al s, b ot h o n t h e w all s a n d 

o n t h e gr o u n d, ar e a gr e at w a y 

t o m a k e all e y a n d br e e z e w a y s 

s e e m m or e vi br a nt a n d 

c o n n e ct t o t h e art s s c e n e i n 

Gr a n d J u n cti o n. 

A n ot h e r w a y of a cti v ati n g s p a c e s d o w nt o w n a n d b ri n gi n g p e o pl e t o g et h e r 

i s t o b ri n g f o o d t r u c k s t o a c e nt r al l o c ati o n. F o o d t r u c k s a r e b e c o mi n g a n 

‘i n di c at o r’ f o r c o ol pl a c e s t o h a n g o ut. A c o m m o n mi s c o n c e pti o n i s t h at f o o d 

t r u c k s off e r t o o m u c h c o m p etiti o n t o e xi sti n g r e st a u r a nt s. I n r e alit y, f o o d 

t r u c k s oft e n d r a w p e o pl e m o r e p e o pl e t o a c e nt r al pl a c e b y off e ri n g a r a n g e 

of f o o d c h oi c e s t h at c a n b ri n g m o r e c u st o m e r s t o n e a r b y r e st a u r a nt s. F o o d 

tr u c k s h a v e t h e u ni q u e a bilit y t o a cti v at e a s p a c e t e m p or aril y or p er m a n e ntl y 

f o r a l o w - c o st i n v e st m e nt. A d diti o n all y, a p o p ul a r f o o d t r u c k will oft e n o ut -

g r o w t h e f o o d t r u c k s p a c e a n d fi n d t h e n e e d t o m o v e t o a b ri c k a n d m o rt a r 

b uil di n g, b ri n gi n g m o r e r e st a u r a nt s t o a cti v at e d o w nt o w n. 

F O O D T R U C K S 

W A L L M U R A L S 

M u r al s a r e a s s o ci at e d wit h i n c r e a s e d f o ot -t r affi c i n a n a r e a, t h e c ol o r s 

a n d m e s s a gi n g off e r p o siti v e b e n efit s f o r m e nt al h e alt h a n d h a v e b e e n 

li n k e d t o e q uit a bl e d e v el o p m e nt w h e n d e ri v e d f r o m a c o m m u nit y d ri v e n 

p r o c e s s. A bl a n k w all wit h n o st r e et a cti vit y c a n b e a cti v at e d t h r o u g h 

w all m ur al s, a s w ell a s ot h er a d a pti v e r e u s e str at e gi e s, t o m a k e t h e str e et 

f r o nt a g e f e el m o r e e n g a gi n g. M u r al s i n t h e all e y s c o ul d b e a d e sti n ati o n 

al o n g t h e A rt w al k f r o m M ai n St r e et t o t h e Ri v e r. 
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A T T R A C T I O N P A R T N E R S  A R E  K E Y  

E x p e ct t o v e n d o r 

p o d t o s p u r 

p e r m a n e nt r e al 

e st at e a cti vit y 

Fi n d 

c o m m u nit y 

c h a m pi o n s 

C o n si d e r s o m e 

p e r m a n e nt 

v e n d o r s t h at a r e 

n ot f o o d r el at e d 

U s e s u c c e s s t o e d u c at e 

a b o ut t h e p o w e r of l o c al 

r et ail cl u st e ri n g 

V e n d o r s c a n 

al s o cl u st e r 

u n d e r a si n gl e 

r o of U n n e c e s s a r y t o 

b e sli c k a n d o v e r -

d e si g n e d 

T h e c o m m u nit y m u st o w n a n d d ri v e i d e a s 

u s e a l e a n 

st a rt u p 

m o d el 

K e e p s t hi n g s 

r e al a n d 

f u n k y 

T h e D P c o ul d h el p 

t o p r o vi d e a t a p wit h 

m ulti - u nit a d a pt o r o r 

e n c o u r a g e t h e v e n d o r 

t o b ri n g t h ei r o w n 

w at er. 

C o n si d e r 

f u n cti o n al 

o p e r ati o n s ; 

a c c e s s t o w at e r, 

f o o d p r e p a r ati o n, 

w a st e di s p o s al 

a n d o n - sit e 

el e ct ri cit y. 

A C T I V A T I O N K E E P  I  T  S I M P L E  

T h e D P c a n w or k 

wit h T h e I n c u b at or t o 

d e v el o p p r o g r a m s t o 

h el p i n c e nti vi z e f o o d 

t r u c k s a n d m o bil e 

v e n d o r s i n d o w nt o w n. 

F o o d P r e p a r ati o n 

c o ul d b e c o o r di n at e 

wit h t h e B u si n e s s 

I n c u b at or f or 

s h a r e d c o m mi s s a r y 

kit c h e n ( s ). 

T h e D P c o ul d p r o vi d e o n - sit e d u m p st e r o r h a ul - a w a y s e r vi c e a n d el e ct ri cit y 

t h r o u g h a t r u c k g e n e r at o r o r t h r o u g h a s h a r e d utilit y a g r e e m e nt. 
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P 4 .  
L O W C O S T D E SI G N S T R A T E GI E S F O R 

W HI T M A N P A R K 

W hit m a n P a r k h a s l o n g st r u g gl e d t o s e r v e t h e d o w nt o w n a s a p a r k s h o ul d, f o r 

r e s pit e, e nj o y m e nt a n d r el a x ati o n. T h e p e r c e pti o n t h at t h e p a r k i s e n cl o s e d 

b y st r e et s a n d i s c ut off f r o m t h e cit y all o w s f o r t h e p a r k t o s e r v e a s a h a v e n 

f o r s o ci all y u n a c c e pt a bl e a cti viti e s. A r e d e si g n of t h e p a r k i s n e e d e d t o 

e n c o u r a g e vi si bilit y f r o m t h e st r e et. S o m e si m pl e, l o w - c o st st r at e gi e s t o 

i m p r o v e vi si bilit y i n cl u d e a cti v ati n g t h e e d g e s wit h p a r ki n g, hi g h b r a n c hi n g 

t r e e s li ni n g t h e si d e w al k s at t h e e d g e, r e m o vi n g t r e e s a n d vi s u al o b st r u cti o n s 

f r o m t h e c e nt e r of t h e p a r k a n d r e pl a ci n g wit h a n a cti v e l a w n wit h m o v e a bl e 

c h ai r s, a n d e n c o u r a gi n g d e v el o p m e nt a c r o s s t h e st r e et t o f a c e t o w a r d s t h e 

p a r k. C riti c al t o t h e s u c c e s s of a n y r e d e si g n eff o rt will b e a d d r e s si n g t h e 

n at u r e of t h e r o a d w a y s t h at s u r r o u n d t h e p a r k t o b e m o r e a cti v e a n d l e s s of 

a n i sl a n d. 

K E Y A C T I O N I T E M S 

A C T I O N 	  
Bri n g a d e si g n c o m p etiti o n t o r e d e si g n W hit m a n P ar k. T hi s s h o ul d e n g a g e l o c al or n ati o n al 

e x p ert s t o t hi n k cr e ati v el y a b o ut l o w c o st s ol uti o n s f or W hit m a n P ar k. 

P R O J E C T 	  
W o r k wit h t h e D o w nt o w n C o m m u nit y t o b uil d l o w c o st s af et y i m p r o v e m e nt s t o W hit m a n 

P ar k. 

P R O G R A M 	  
E st a bli s h a P u bli c - p ri v at e p a rt n e r s hi p o v e r s e e m ai nt e n a n c e a n d a s e n s e of o w n e r s hi p t o 

pr ot e ct t h e tr a n sf or m ati o n of t h e u s e s of t h e p ar k. 
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D O W N T O W N B UI L DI N G S 

D O W N T O W N P A R KI N G 
L O T S 

P 5 . 
D E V E L O P ( A) P R O G R A M( S) T O B E T T E R 

U TI LI Z E P A R KI N G 

D o w nt o w n s n e e d t h e ri g ht a m o u nt of p a r ki n g, i n t h e ri g ht pl a c e s, t o t h ri v e. 

T o o m u c h p a r ki n g t a k e s u p v al u a bl e s p a c e t h at c o ul d b e g e n e r ati n g r e v e n u e 

f o r d o w nt o w n a n d i n st e a d c r e ati n g v oi d s t h at di s c o u r a g e t h e a cti v at e d 

st r e et s n e e d e d f o r a vi b r a nt d o w nt o w n. I n s uffi ci e nt p a r ki n g c a n c r e at e t r affi c 

c o n g e sti o n a n d c r e at e c h all e n g e s f o r l o c al b u si n e s s e s. 

W h at d r a w s p e o pl e d o w nt o w n i s g r e at s h o p s, r e st a u r a nt s a n d s p a c e s i n t h e 

d o w nt o w n i n a n a cti v e, c o mf o rt a bl e w al ki n g e n vi r o n m e nt. A m o r e w al k a bl e 

a n d vi b r a nt d o w nt o w n i s diffi c ult t o a c hi e v e w h e n t h e p ri o rit y i s p ut o n 

p r o vi di n g p a r ki n g. F ut u r e d e v el o p m e nt i n d o w nt o w n s h o ul d ai m f o r a b ett e r 

utili z ati o n of p a r ki n g t o e n c o u r a g e i nfill a n d a cti v ati o n of t h e d o w nt o w n. 

D O W N T O W N P A R KI N G S T U D Y 2 0 1 5 

A si g nifi c a nt a m o u nt of d o w nt o w n i s d e di c at e d t o s urf a c e p ar ki n g l ot s. A p ar ki n g st u d y, i niti at e d 

b y t h e Cit y i n 2 0 1 6, s h o w s m o st of t h e s e l ot s ar e i n d o w nt o w n ar e u n d er- utili z e d. 
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S h a r e d p a r ki n g utili z e s p a r ki n g j oi ntl y a m o n g diff e r e nt b uil di n g s o r b u si n e s s e s 

s o p a r ki n g c a n b e u s e d at all ti m e s of d a y. T hi s st r at e g y m a y t a r g et p r o vi di n g 

m o r e  e m pl o y e e p a r ki n g d o w n t o w n wi t h p o t e n ti al n e w h o u si n g i n t h e 

d o w nt o w n. Ot h e r a g r e e m e nt s c o ul d p r o vi d e o v e r ni g ht s e c u rit y d u ri n g e v e nt s / 

off h o ur s. P ar ki n g A gr e e m e nt s wit h pri v at e pr o p ert y o w n er s at 7t h a n d Ut e a n d 

t h e El k s L o d g e l ot c o ul d p r o vi d e o p p o rt u niti e s f o r i n c r e a s e d e m pl o y e e p a r ki n g 

d o w nt o w n. 

S H A R E D P A R KI N G A G R E E M E N T S 

A cti v e e nf or c e m e nt of p ar ki n g h a s t h e p ot e nti al t o i n cr e a s e r e v e n u e s f or p ar ki n g 

i n d o w nt o w n. P a r ki n g m a n a g e m e nt e n c o u r a g e s m o r e effi ci e nt u s e of p a r ki n g 

r e s o u r c e s a n d m o r e effi ci e nt t r a v el c h oi c e s. A d diti o n al r e g ul ati o n s o n p a r ki n g 

s u c h a s d e di c at e d d eli v e r y ti m e s a n d p a r ki n g d u r ati o n s ( s u c h a s 1 5 mi n ut e 

a n d 2 h o u r p a r ki n g z o n e s ) c a n h el p i n c r e a s e r et ail t u r n o v e r a n d m a k e p a r ki n g 

e a si e r t o fi n d f o r c u st o m e r s. P ri ci n g i n c e nti v e s s u c h a s i n c r e a s e d p ri ci n g f o r 

hi g h e r d e m a n d s p a c e s o r di s c o u nt e d p a r ki n g f o r d o w nt o w n b u si n e s s o w n e r s 

o r r e si d e nt s c a n h el p t o off s et t h e i m p a ct s. 

A p a r ki n g di st ri ct d efi n e s a n a r e a t o b e m a n a g e d h oli sti c all y f r o m a p a r ki n g 

a n d t r a n s p o rt ati o n p e r s p e cti v e. A di st ri ct - wi d e p a r ki n g a p p r o a c h all o w s f o r 

v e hi cl e t o utili z e p a r ki n g r e s e r v oi r s, w hil e t a ki n g i nt o c o n si d e r ati o n a r e d u cti o n 

i n p a r ki n g t o s u p p o rt a cti v e m o d e s of t r a n s p o rt ati o n. 

I nt e gr ati n g t h e u s e of a p p s i s a n eff e cti v e str at e g y t o m a n a g e p ar ki n g a n d off er 

t h e a bilit y t o a dj u st p a r ki n g p ri c e s b a s e d o n d e m a n d o r l et u s e r s k n o w w h e r e 

t h e r e i s a v a c a nt p a r ki n g s p a c e. P r o vi di n g c r e dit c a r d r e a d e r s will c a pt u r e 

c u st o m e r s t h at t y pi c all y p a y b y p h o n e o r c r e dit / d e bit c a r d. 

A C TI V E P A R KI N G M A N A G E M E N T 

D O W N T O W N P A R KI N G DI S T RI C T 

P A R KI N G T E C H N O L O G Y 

E A S E O F A C C E S S T O P A R KI N G 

W a yfi n di n g si g n s s h o ul d di r e ct a n d i nf o r m p e o pl e t o u n d e r utili z e d p a r ki n g 

f a ciliti e s. C o n n e cti n g p h y si c al w a yfi n di n g n a vi g ati o n al si g n s t o a s m a rt p a r ki n g 

a p p c a n s h o w p e o pl e h o w m a n y s p a c e s a r e a v ail a bl e i n a g a r a g e, l ot, o r al o n g 

t h e st r e et a n d di r e ct t h e m h o w t o g et t h e r e t o m a k e a n e a s y, p o siti v e p a r ki n g 

e x p e ri e n c e. 
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Pl a n r e vi e w r e q ui r e m e n t s m a y i n cl u d e m a xi m u m p a r ki n g r e q ui r e m e n t s, 

fl e xi bilit y i n pr o vi di n g p ar ki n g off- sit e, a n d i n c e nti v e s f or s h ar e d p ar ki n g. P ar ki n g 

r e d u cti o n s f o r aff o r d a bl e / w o r kf o r c e h o u si n g o r t r a n sit - o ri e nt e d d e v el o p m e nt s 

c o ul d b e c o n si d e r e d. 

Z O NI N G C O D E U P D A T E S 

P A R K A N D RI D E S 

L a r g e r e v e nt s a n d l o n g -t e r m p a r ki n g st r at e gi e s c o ul d l o o k t o p r o vi d e p a r k a n d 

ri d e o pti o n s utili zi n g t h e n e w D a s h S h uttl e R o ut e. O v e rfl o w l ot s f o r d o w nt o w n 

e v e nt s c o ul d b e l o c at e d at L a s C ol o ni a s, t h e ai r p o rt, C M U o r o n u n d e r utili z e d 

sit e s i n t h e R ail Di st ri ct. C o o r di n ati n g a p a r ki n g a g r e e m e nt wit h a n u n d e r -

utili z e d l ot i n t h e R ail Di st ri ct wit h a p a r k a n d ri d e ( a n d / o r bi k e s h a r e ) w o ul d 

p r o vi d e a q ui c k wi n st r at e g y f o r i n c r e a si n g e m pl o y e e p a r ki n g o pti o n s i n t h e 

d o w nt o w n. A s t h e D a s h b e c o m e s m o r e vi a bl e - st a k e h ol d e r C M U a n d Ai r p o rt. 

L o o k at c o m m ut e r p a s s e s. 

K E Y A C T I O N I T E M S 

A C T I O N 	  
Hir e a n a p p d e v el o p er t o u p d at e e xi sti n g p ar ki n g a p p t o c o or di n at e w a yfi n di n g a n d p ar ki n g 

l o c ati o n s, o n d e m a n d p ar ki n g pri ci n g str u ct ur e s. 

P R O J E C T 	  
A d d cr e dit c ar d r e a d er s t o d o w nt o w n m et er s a n d e nf or c e p ar ki n g. 

A C T I O N 	  
L o o k at o p p ort u niti e s f or s h ar e d u s e a gr e e m e nt s i n pri v at e l ot s a n d / or a pil ot p ar k a n d ri d e 

e m pl o y e e p ar ki n g pr o gr a m utili zi n g t h e D a s h. 

P O L I C Y 	  
R e vi e w z o ni n g c o d e t o i n c o r p o r at e s m a rt p a r ki n g st r at e gi e s t o r e d u c e p a r ki n g d e m a n d s 

t h at m a y i n hi bit d e v el o p m e nt. 
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B uil di n g i m p r o v e m e nt s 

t h at ar e s m all s c al e a n d 

l o w c o st c a n d o a l ot t o 

a cti v at e t h e str e et fr o nt a g e 

a n d bri n g m or e vi b e t o 

d o w nt o w n. O v e r h e a d 

li g hti n g, s e ati n g, r o oft o p s 

a n d f o o d tr u c k s cr e at e a 

c o ol pl a c e t o h a n g o ut. 

P 6. 
A D A P TI V E R E U S E O F B UI L DI N G S A N D 

S P A C E S T O A C TI V A T E T H E S T R E E T 

F R O N T A G E 

I n c r e m e nt al d e v el o p m e nt i s t h e i d e a t h at g r o wt h d o e s n’t h a p p e n all at o n c e, 

b ut i n c r e m e nt all y o v e r ti m e. T hi s m o d el i s f o c u s e d o n s m all p r oj e ct s i n 

t h e s c al e a n d c o nt e xt of t h e e xi sti n g n ei g h b o r h o o d. T hi s e n c o u r a g e s l o c al 

b u si n e s s o w n e r s a n d h o m e o w n e r s t o t a k e o n t h e r ol e s a d e v el o p e r u s u all y 

pl a y s t h r o u g h st r at e gi e s s u c h a s A D U s, a d di n g r e nt al u nit s o v e r a b u si n e s s, 

b uil di n g h o u si n g u nit s o r r et ail s p a c e o n e xi sti n g p r o p e rt y, o r b ri n gi n g f o o d 

t r u c k s t o a cti v at e a v a c a nt s p a c e. I n c r e m e nt al d e v el o p m e nt i s t a n gi bl e a n d 

e v e n a ti n y d e v el o p m e nt c a n b uil d v al u e a n d c o nt ri b ut e t o c o m m u nit y. 

A d a pti v e r e u s e i s oft e n a fi r st st e p i n i n c r e m e nt al d e v el o p m e nt b y r e - p u r p o si n g 

b uil di n g s f r o m t h ei r o ri gi n al p u r p o s e s f o r diff e r e nt f u n cti o n s w hil e at t h e s a m e 

ti m e r et ai ni n g t h ei r hi st o ri c f e at u r e s t o m ai nt ai n t h e c h a r a ct e r of a c e rt ai n a r e a. 

T h e s e p r oj e ct s a r e oft e n e a si e r t o a c hi e v e b e c a u s e of l o w e r i nf r a st r u ct u r e 

a n d c o n st r u cti o n c o st s. A d a pti v e r e u s e c a n b e d o n e t h r o u g h r e a cti v ati o n 

of a sit e o r m ai nt ai ni n g p o rti o n s of a n e xi sti n g b uil di n g a s a p a rt of a l a r g e 

p r oj e ct. T hi s p r o vi d e s p o w e rf ul st o r y -t elli n g t o f ut u r e g e n e r ati o n s a n d vi sit o r s 

w hil e p r ot e cti n g a di sti n ct a r c hit e ct u r al i d e ntit y t h at p o siti v el y i m p a ct s t h e 

c o m m u nit y. 

I L L U S T R A TI V E O F F O U N D S P A C E S 
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I L L U S T R A TI V E O F B UI L DI N G I M P R O V E M E N T S 

M ur al s, g ar a g e d o or s, 

o ut d o or s e ati n g, 

li g hti n g a n d l a n d s c a p e 

ar e str at e gi e s b uil di n g 

o w n er s c a n d o t o 

i n cr e a s e t h eir p er s o n al 

pr o p ert y v al u e a s w ell 

a s cr e at e a n e n g a gi n g 

d o w nt o w n e x p e ri e n c e. 

F o u n d s p a c e s a r e s m all o r l a r g e, u n d e r - utili z e d s p a c e s t h at p ri v at e p r o p e rt y 

o w n e r s c a n a cti v at e o n t h ei r l ot s t o p r o vi d e pl a c e s f o r r e s pit e al o n g t h e st r e et. 

P all e t b e n c h e s, t a bl e s a n d c h ai r s, pi c ni c t a bl e s, o v e r h e a d li g h ti n g, g r a s s 

m at s, p ai nt e d a s p h alt, l a w n g a m e s a n d pl a nt e r s a r e all l o w - c o st w a y s t o i n vit e 

p e o pl e t o h a n g o ut. T h e m o r e ‘ d w ell ti m e’ p e o pl e s p e n d i n a s p a c e o r a r e a, t h e 

m o r e li k el y t h e y a r e t o b u y s o m et hi n g. T h e r e a r e m a n y v a c a nt s p a c e s al o n g 

d o w nt o w n st r e et s t h at b u si n e s s o w n e r s c o ul d a cti v at e t h e p r o p e rt y t o c a pt u r e 

m o r e c u st o m e r s. 

R e d e v el o p m e nt d o e s n’t al w a y s n e e d t o b e a bi g pr oj e ct. T h er e ar e o p p ort u niti e s 

t o a cti v at e t h e st r e et f r o nt a g e t h r o u g h l o w - c o st p ri v at e i n v e st m e nt. T h e r e i s 

n o s h o rt a g e of u ni q u e hi st o ri c b uil di n g s i n d o w nt o w n G r a n d J u n cti o n t h at 

c o ul d b e r e h a bilit at e d t h r o u g h p ot e nti al g r a nt p r o g r a m s a n d l o w -i nt e r e st l o a n 

p r o g r a m s. 

B UI L DI N G I M P R O V E M E N T S 

F O U N D S P A C E S 
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O ut d o o r m a r k et s off e r l o w - c o st, l o w - ri s k e nt r y i nt o a s m all b u si n e s s a n d al s o 

s e r v e t o a cti v at e c e rt ai n a r e a s of d o w nt o w n. M a r k et s c a n al s o c o m e t o g et h e r 

u n d e r o n e r o of t o off e r f o o d a n d w a r e s, eff e cti v el y c r e ati n g a l a r g e r g r o c e r y 

st o r e. M ulti pl e v e n d o r s, s u c h a s t h e b ut c h e r, fl o ri st, b a k e r, a n d d r y g o o d s 

v e n d o r s a c t a s i n di vi d u al e n ti ti e s y e t p a r t n e r t o g e t h e r vi s u all y a n d l e g all y 

t o p r o vi d e f o o d a c c e s s f o r d o w nt o w n r e si d e nt s. T h e r e s h o ul d b e a f o c u s t o 

e xt e n d t hi s t y p e of l o c al s m all b u si n e s s at m o s p h e r e al o n g 7t h St t o a cti v at e 

t h e c o r ri d o r. 

T h e c o n c e pt of i m pl e m e nti n g a ’ H oli d a y P o p - U p S h o p’ i s a n o p p o rt u nit y f o r 

g r o wi n g r e t ail e r s o r e n t r e p r e n e u r s t o t e s t t h e D o w n t o w n G r a n d J u n c ti o n 

m a r k et a s a vi a bl e o pti o n f o r a b ri c k - a n d - m o rt a r l o c ati o n w hil e c o nt ri b uti n g t o 

t h e c o n s u m e r e x p e ri e n c e d u ri n g o n e of o u r b u si e st s h o p pi n g s e a s o n s. It’ s al s o 

a c r e ati v e st r at e g y f o r att r a cti n g n e w r et ail c o n c e pt s t o D o w nt o w n a n d filli n g 

v a c a nt s p a c e s d u ri n g t h e h oli d a y s. 

T hi s p r o g r a m i s r e c o m m e n d e d t o b e c a r ri e d o ut f r o m O ct o b e r 1 5 - Fi r st W e e k 

of J a n u ar y e a c h y e ar. S el e ct e d r et ail er s w o ul d b e n otifi e d of t h eir a p pr o v al i nt o 

t h e pr o gr a m b ef or e t h e s h ort t er m l e a s e st art d at e. T h e D o w nt o w n P art n er s hi p 

w o ul d w o r k wit h c u r r e nt p r o p e rt y o w n e r s i n v a c a nt b uil di n g s t o e x pl o r e s h o rt 

t e r m l e a s e s f o r a p pli c a nt s t h at a r e a c c e pt e d f o r t h e p a rti c ul a r c al e n d a r y e a r. 

S T A R T U P S A N D P O P U P B U SI N E S S 

K E Y A C T I O N I T E M S 

A C T I O N 

   

   

E n c o ur a g e l o c al b u si n e s s e s a n d arti st t o bri n g t e m p or ar y art / s c ul pt ur e, m o v a bl e s e ati n g, 

li g hti n g a n d ot h er t e m p or ar y d e si g n i d e a s t o a cti v at e t h e s p a c e. 

P O L I C Y 

   

   

R e m o v e r e stri cti v e r e g ul ati o n s t h at m a k e s m all b u si n e s s st art u p s diffi c ult a n d all o w t h e m 

t o cl u st er t o cr e at e a l ar g er e ntit y. 

P R O G R A M 

 

 

Cr e at e i n c e nti v e s f or pri v at e pr o p ert y i m pr o v e m e nt s t hr o u g h gr a nt s. 
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2 0 % 
of c o m m e nt s 
w o ul d li k e t o s e e 
M O R E E V E N T S 
i n cl u di n g li v e 
m u si c a n d 
f e sti v al s 

Pl a c e m a ki n g i s k e y t o c r e a ti n g a d o w n t o w n e x p e ri e n c e. I n t e r e s ti n g, 

i n t e r a c ti v e s p a c e s c r e a t e t h ri vi n g pl a c e s t h a t p e o pl e w a n t t o li v e 

a n d h a n g o u t. 



D E V E L O P M E N T 

W hil e M ai n St r e et i s at t h e h e a rt of d o w nt o w n, t h e r e 

i s a n e e d t o l o o k at i nfill o p p ort u niti e s i n t h e R ail a n d 

Ri v er Di stri ct s a s a w a y of cr e ati n g a bri d g e b et w e e n 

D o w nt o w n a n d t h e Ri v e r. I nfill d e v el o p m e nt i s 

i m p ort a nt t o bri n gi n g m or e p e o pl e li vi n g a n d w or ki n g 

d o w nt o w n, w hi c h i s i m p ort a nt f or m a ki n g d o w nt o w n 

f e el m o r e a cti v e a n d s af e r. T h e r e i s a si g nifi c a nt 

m o m e nt u m f o r d e v el o p m e nt i n G r a n d J u n cti o n, 

i n cl u di n g r e d e v el o p m e nt al o n g t h e Ri v e rf r o nt at 

L o s C ol o ni a s a n d D o s Ri o s, n e w i nfill d e v el o p m e nt 

d o w nt o w n i n cl u di n g GI S offi c e s a n d t o w n h o m e s at 

R 5, a n d a d a pti v e r e u s e p r oj e ct s s u c h a s t h e T r ai n 

D e p ot a n d S u g ar B e et B uil di n g s. 



“I h a v e li v e d d o w nt o w n 

b ef or e a n d I l o v e d it a n d 

mi s s it. I h o p e t o o a g ai n. ” 
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B I G I D E A S: 

D E V E L O P M E N T 

B RI N G M O R E 

P E O P L E 

D O W N T O W N 
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1 
S u p p ort e xi sti n g b u si n e s s e s 
i n t h e d o w nt o w n t hr o u g h 
pr o gr a m s a n d attr a ct m or e 
b u si n e s s di v er sit y d o w nt o w n. 

  

  

D e v el o p ( a ) gr a nt pr o gr a m t o 
i n c e nti vi z e s m all s c al e l o c al 
r ei n v e st m e nt. 2 

  

   

3 

 

A dj u st m e nt s t o c o d e s a n d 
p oli c y t h at ar e b arri er s t o 
d e v el o p m e nt. 

   

  

L e v er a g e t h e D o w nt o w n 
P art n er s hi p fi n a n ci al t o ol s t o 
i n c e nti vi z e d e v el o p m e nt. 4 
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D 1. 
S U P P O R T E XI S TI N G B U SI N E S S E S I N T H E D O W N T O W N 

T H R O U G H P R O G R A M S A N D A T T R A C T M O R E B U SI N E S S 

DI V E R SI T Y D O W N T O W N. 

S m all b u si n e s s o w n e r s a n d 

d o w nt o w n p r o p e rt y o w n e r s a r e 

i n s o m e c a s e s st r u g gli n g t o b e 

s u c c e s sf ul. A hi st o r y of v a c a n ci e s 

i n d o w nt o w n h a s l e d t o a f e ar 

t h at e x p a n d e d d e v el o p m e nt 

a r o u n d d o w nt o w n will s h ri n k 

b u si n e s s f o r e xi sti n g s h o p s. T h e 

t r ut h a b o ut vi b r a nt d o w nt o w n s 

i s t h at e x p a n di n g a cti vit y a n d 

o pti o n s c r e at e s a vi rt u o u s c y cl e 

of p r o s p e rit y. P e o pl e li k e t o b e 

i n pl a c e s w h e r e ot h e r p e o pl e 

a r e. T h e D D A s h o ul d w o r k wit h 

b u si n e s s e s t o h el p f o st e r t h ei r 

s u c c e s s a n d t o u n d e r st a n d t h at 

m o r e b u si n e s s e s i s g o o d f o r all 

b u si n e s s e s. 

K E Y A C T I O N I T E M S 

A C T I O N 	  
C o nt r a ct wit h a R et ail a n d / o r S m all B u si n e s s c o n s ult a nt t o off e r t o ai d b uil di n g o w n e r s t o 

e n c o ur a g e b ett er b u si n e s s m ar k eti n g, tr ai ni n g s, a n d a d dr e s s b u si n e s s h o ur s. 

P R O G R A M 	  
Utili z e B u si n e s s I m pr o v e m e nt Di stri ct ( BI D ) a n d w or k wit h G J E P o n attr a cti n g b u si n e s s t o t h e 

d o w nt o w n. 

P R O G R A M 	  
C o or di n at e wit h t h e B u si n e s s I n c u b at or o n a F e a si bilit y St u d y t o c o n n e ct l o c al e ntr e pr e n e ur s, 

e d u c ati o n al pr o gr a m s a n d r e s o ur c e s t o d o w nt o w n. 

P R O G R A M 	  
Cr e ati n g S p a c e s f or Arti st / Arti st s i n R e si d e n c e, m a k er s p a c e s a n d p o p u p s h o p s. 

7 2 | D O W N T O W N G R A N D J U N C T I O N 



K E Y A C T I O N I T E M S 

P O L I C Y 	  
R e d u c e off- str e et p ar ki n g r e q uir e m e nt s wit hi n z o n e s i n t h e l ar g er d o w nt o w n ar e a. E x p a n d 

off- str e et p ar ki n g r e d u cti o n all o w a n c e s b e y o n d t h e d o w nt o w n c or e. 

P O L I C Y 	  
I d e ntif y a n d r e vi s e c o d e b arri er s t h at m a k e a d a pti v e r e u s e diffi c ult t o a c hi e v e. F or i n st a n c e, 

all o w fl e xi bilit y i n a c hi e vi n g k e y lif e s af et y r e q ui r e m e nt s of b uil di n g c o d e t o e n c o u r a g e 

a d a pti v e r e u s e of ol d er b uil di n g s a n d a v oi d i n c e nti vi zi n g t h e m b ei n g t or n d o w n. 

P O L I C Y 	  
C o n d u ct a c o d e a u dit t o i d e ntif y a d diti o n al b arri er s t o d e v el o p m e nt a n d all o w f or gr e at er 

fl e xi bilit y t o i n c e nti vi z e g o o d pr oj e ct s t h at s u p p ort t h e g o al s of t hi s Pl a n. 

D 2 .  
A D J U S T M E N T S T O C O D E S A N D P O LI C Y T H A T A R E B A R RI E R S 

T O D E V E L O P M E N T. 

 

T h e m ai n b a r ri e r t o s u b st a nti al n e w 

i n v e st m e nt i n d o w nt o w n t h at i s off - st r e et 

p a r ki n g st a n d a r d s. T h e 7t h St. c o r ri d o r i s 

a k e y m ulti - m o d al c o r ri d o r c o n n e cti n g t h e 

d o w nt o w n c o r e wit h t h e n e w L a s C ol o ni a s 

d e v el o p m e nt a n d t h e C ol o r a d o Ri v e r. W hil e 

t h e r e i s cl e a rl y a n i nt e nt t o b ri n g n e w 

d e v el o p m e nt a n d i nt e r e sti n g u s e s t o t hi s 

c o r ri d o r, p a r ki n g r e q ui r e m e nt s a n d li mit ati o n s 

o n w h at i s all o w e d i n t h e C - 2 z o n e m a k e r e u s e 

of t h e s e sit e s c h all e n gi n g. T h e Cit y h a s t a k e n 

st e p s t o r e d u c e b a r ri e r s t o d e v el o p m e nt a n d 

r e d e v el o p m e nt wit hi n t h e d o w nt o w n c o r e, 

s u c h a s o n - sit e p a r ki n g r e d u cti o n all o w a n c e s. 

T h e s e st r at e gi c z o n e c h a n g e s s h o ul d b e 

c o n si d e r e d b e y o n d t h e d o w nt o w n c o r e, s u c h 

a s al o n g 7t h Str e et. 
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D 3 . 
D E V E L O P ( A) G R A N T P R O G R A M( S) T O I N C E N TI VI Z E S M A L L 

S C A L E L O C A L R EI N V E S T M E N T I N T H E D O W N T O W N 

I n c r e m e nt al d e v el o p m e nt a n d a d a pti v e r e u s e a r e s m all s c al e l o c al 

r ei n v e st m e nt st r at e gi e s t h at c a n b e l e v e r a g e d t o a cti v at e v a c a nt a r e a s of 

d o w nt o w n. S o m e st r at e gi e s t o e n c o u r a g e t hi s t y p e of d e v el o p m e nt i n 

d o w nt o w n w o ul d b e t o d e v el o p g r a nt a n d l o a n p r o g r a m s a d mi ni st r at e d b y t h e 

D o w nt o w n P a rt n e r s hi p t o e n c o u r a g e s m all s c al e i n v e st m e nt s. T h e s e w o ul d 

b e a n a p pli c ati o n p r o c e s s a n d a w a r d e d t o m a xi mi z e p u bli c b e n efit a n d a r e 

t a r g et e d t o d eli v e r o ut c o m e s u nli k el y t o o c c u r wit h o ut t h e r e s o u r c e s. G r a nt s 

w o ul d b e a w a r d e d t o s u p p o rt b u si n e s s a n d / o r p r o p e rt y r e d e v el o p m e nt i n 

p r oj e ct s t o s u p p o rt t h e g o al s of t hi s Pl a n. 
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E x a m pl e s of 

p ot e nti al pr oj e ct s 

i n cl u d e st or efr o nt 

i m pr o v e m e nt s, u p p er 

fl o or r etr ofit gr a nt s, 

a n d “ st or e b a c k ” 

i m p r o v e m e nt s. 

K E Y A C T I O N I T E M S 

A C T I O N 	  
C o or di n at e wit h t h e Cit y t o i n c e nti vi z e r e d e v el o p m e nt o n e xi sti n g p ar ki n g l ot s t o a cti v at e 

t h e str e et fr o nt a g e al o n g t hi s k e y s e cti o n of C ol or a d o. 

P R O G R A M 	  
D e v el o p a St or efr o nt a n d “ St or e b a c k ” I m pr o v e m e nt Gr a nt t o e n c o ur a g e pr o p ert y i m pr o v e-

m e nt s f or l o c al r et ail er i n cl u di n g b uil di n g f a c a d e s f a ci n g t h e all e y s a n d bi s e cti n g s p a c e s 

f or c o-r et ail. 

P R O G R A M 	  
D e v el o p a Gr a nt pr o gr a m T e n a nt I m pr o v e m e nt Gr a nt s: Ai m e d at l ar g er b uil di n g a cti v ati o n 

str at e gi e s, m a ki n g t h e b uil di n g c o m m er ci all y vi a bl e or r e n o v ati n g hi st ori c b uil di n g s a n d 

bri n gi n g t h e m u p t o c o d e. 

P R O G R A M 	  
D e v el o p a pr o gr a m f or st art u p gr a nt s or st art u p l o a n s / mi cr ol o a n s t o e n c o ur a g e n e w 

b u si n e s s e s d o w nt o w n. T h e s e s h o ul d b e ai m e d at s m all s c al e l o c al i n v e st or s s u c h a s f o o d 

tr u c k s, p o p- u p s a n d mi cr o-r et ail e ntr e pr e n e ur s. 

I L L U S T R A TI V E O F L O C A L R EI N V E S T M E N T 
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K E Y A C T I O N I T E M S 

P O L I C Y 	  
T h e D P a n d Ci t y s h o ul d w o r k t o g e t h e r r e d u c e, r e m o v e o r r ei m b u r s e i m p a c t f e e s t o 

e n c o ur a g e d e v el o p m e nt wit hi n t h e D P t hr o u g h i n c e nti v e pr o gr a m s. 

P R O G R A M 	  
T h e D P c o ul d w o r k wit h t h e Cit y t o d e v el o p a P r o p e rt y T a x R ei m b u r s e m e nt o r a 1 0 - y e a r 

t a x a b at e m e nt p r o g r a m t o j u m p - st a rt r e d e v el o p m e nt b y l o w e ri n g o p e r ati n g c o st s f o r 

d e v el o p e r s. 

D 4 .  
L E V E R A G E T H E D O W N T O W N P A R T N E R S HI P FI N A N CI A L 

T O O L S T O I N C E N TI VI Z E D E V E L O P M E N T. 

P r e - d e v el o p m e nt c o st s a r e t h e hi g h e st ri s k f u n d s i n d e v el o p m e nt b e c a u s e 

m a n y w ell -i nt e nti o n e d p r oj e ct s f ail b ef o r e t h e y g et off t h e g r o u n d. M u ni ci p al 

f e e s, li k e t a p f e e s, a n d p r o p e rt y t a x e s c a n al s o b e si g nifi c a nt d e v el o p m e nt 

c o st s t h at l o c al g o v e r n m e nt s c a n c o n si d e r c h a n gi n g, a b ati n g o r di s c o u nti n g i n 

o r d e r t o s p u r i n c r e a s e d d e v el o p m e nt. O n e of t h e b e n efit s of d o w nt o w n i nfill 

i s t h e i nf r a st r u ct u r e i s i n pl a c e. T hi s c a n j u stif y a r e d u cti o n of i m p a ct f e e s a s it 

d o e s n ot r e q ui r e t h e Cit y t o b uil d n e w r o a d s o r p ut n e w utiliti e s i n pl a c e. T h e 

D o w nt o w n P a rt n e r s hi p a n d Cit y s h o ul d w o r k t o g et h e r e v al u at e e st a bli s hi n g 

p r o p e rt y t a x a b at e m e nt p r o g r a m s c o ul d b e i n c e nti vi z e d e v el o p m e nt. T e r m -

li mit e d p r o p e rt y t a x a b at e m e nt s a r e a n i n c r e a si n gl y c o m m o n t o ol b ei n g u s e d 

t o j u m p - st a rt r e d e v el o p m e nt wit hi n d o w nt o w n a r e a s. 
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K E Y A C T I O N I T E M S 

A C T I O N 	  
P a rt n e r wit h t h e Cit y o r p ri v at e p r o p e rt y o w n e r s o n sit e i d e ntifi c ati o n /l a n d a c q ui siti o n. 

Pr e p ar e a n d i s s u e a R e q u e st f or I nt er e st ( R F I ) t o d e v el o p er s. Pr o- a cti v el y m ar k et t o q u alifi e d 

d e v el o p er s i n a n d o ut of t h e l o c al m ar k et. M ar k eti n g m at eri al s s h o ul d i n cl u d e k e y g o al s a n d 

a n i d e ntifi c ati o n of i n c e nti v e s, s u c h a s l a n d c o st di s c o u nt s, pr e- d e v el o p m e nt f u n d s, et c. 

D 5 .  
I D E N TI F Y A C A T A L Y S T P R O J E C T F O R T H E D E V E L O P M E N T 

P A R T N E R S HI P I N T H E D O W N T O W N 

T h e fi r st r e d e v el o p m e nt p r oj e ct i n a d o w nt o w n a r e a i s al w a y s t h e m o st diffi c ult 

t o fi n a n c e, b e c a u s e b a n k s r el a y o n “ c o m p a r a bl e ” p r oj e ct s t o u n d e r w rit e 

d e v el o p m e nt l o a n s. If t h e r e a r e n o r e c e nt e x a m pl e s of n e w d o w nt o w n 

p r oj e ct s, b a n k s a r e r el u ct a nt t o l e n d. Citi e s a n d D D A s c a n h el p j u m p st a rt 

p ri v at e i n v e st m e nt b y p a rt n e ri n g o n e a rl y p r oj e ct s, w hi c h m a k e e v e r y 

s u b s e q u e nt p r oj e ct e a si e r. 

T h e r e i s a n o p p o rt u nit y t o b uil d m o m e nt u m f o r d o w nt o w n d e v el o p m e nt 

t h r o u g h a c at al yti c P u bli c - P ri v at e P a rt n e r s hi p ( P P P ) d e v el o p m e nt p r oj e ct. 

T hi s w o ul d r e q ui r e s e c u ri n g a sit e, d efi ni n g a s et of i n c e nti v e s a n d p a rt n e ri n g 

wit h a d e v el o p e r t o b uil d a p r oj e ct. T h e l e v el of p a rt n e r s hi p c a n r a n g e f r o m 

f a cilit ati o n a n d i d e ntif yi n g i n c e nti v e s, t o g r a nt s a n d l a n d c o st di s c o u nt s, t o 

c o -i n v e sti n g i n t h e p r oj e ct d e p e n di n g o n t h e ri s k t ol e r a n c e of t h e D o w nt o w n 

P a rt n e r s hi p. 

A si mil a r st r at e g y h a s b e e n u s e d at R 5, a n d t h e l e s s o n s l e a r n e d f r o m t hi s 

p r oj e ct c a n h el p t o i m p r o v e f ut u r e R F P p r o c e s s e s. T h e s el e ct e d sit e s h o ul d 

b e st r at e gi c t o a c hi e vi n g t h e g o al s of t hi s pl a n. A sit e al o n g t h e 7t h St r e et 

o r C ol o r a d o St. c o r ri d o r s w o ul d b e a n i d e al p r oj e ct t o a cti v ati n g t h e s e k e y 

c o r ri d o r s. S o m e c a s e st u di e s h a v e b e e n i d e ntifi e d a s p ot e nti al p r oj e ct s o n t h e 

St a rt e k sit e, a cit y o w n e d p a r ki n g l ot at 7t h a n d C ol o r a d o, a n d t h e f o r m e r Fl e a 

M a r k et sit e. 
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C A S E S T U D I E S 
O P P O R T U NI T Y 

SI T E S 

T h r e e d e v el o p m e nt t y p e s w e r e i d e ntifi e d a s k e y o p p o rt u niti e s f o r i n c r e a si n g 

a cti vit y i n t h e d o w nt o w n ; a d a pti v e r e u s e, v e rti c al mi x e d u s e a n d u r b a n 

h o u si n g. T h e s e c a n b e a p pli e d t o a b r o a d r a n g e of o p p o rt u nit y sit e s wit hi n t h e 

d o w nt o w n. 

T h r e e c a s e st u di e s w e r e e x pl o r e d t o b ett e r u n d e r st a n d t h e d e v el o p m e nt 

p ot e nti al f o r d o w nt o w n wit hi n t h e c u r r e nt m a r k et a n d a s s u r e t h at 

r e c o m m e n d ati o n s r e ali sti c a n d a c hi e v a bl e. T h e g o al i s t o i d e ntif y r o a d bl o c k s 

a n d i nf o r m r e c o m m e n d ati o n s f o r c r e ati n g a m o r e d e v el o p m e nt f ri e n dl y 

d o w nt o w n. 

O P P O R T U NI T Y SI T E S I N D O W N T O W N G R A N D J U N C TI O N 

O p p o rt u nit y Sit e s 

A d a pti v e / I nt eri m 

Ur b a n H o u si n g 

V erti c al M U 
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P L 

L O C A TI O N 

U S E S 

B UI L DI N G 
C H A R A C T E RI S TI C S 

L O T C O N DI TI O N S 

V E R T I C A L 
M I X E D 

U S E 

D o w nt o w n c or e 
a n d c o m m e r ci al 

c o r ri d o r s 

R e si d e nti al w / 
r et ail gr o u n d 
fl o or 

4- 6 st ori e s w o o d 
fr a m e o v er 1 
st or y of p ar ki n g 
a n d / or r et ail 
or 3- 4 st ori e s 
all w o o d fr a m e 
wit h s m all r et ail 
c o m p o n e nt 

at l e a st 1/2  a cr e, 
r et ail-fri e n dl y 
str e et fr o nt a g e 

U R B A N 
H O U S I N G 

D o w nt o w n ar e a s 
wit h o ut g o o d 
c o m m e r ci al 
fr o nt a g e, 
r e si d e nti al 
ar e a s at e d g e of 
d o w nt o w n 

D o w nt o w n ar e a s 
wit h o ut g o o d 
c o m m e r ci al 
fr o nt a g e, 
r e si d e nti al 
ar e a s at e d g e of 
d o w nt o w n 

1- 3 st ori e s w o o d 
fr a m e 

at l e a st 1/ 4 a cr e 

A D A P T I V E 
R E U S E 

E d g e of 
d o w nt o w n c or e, 
r ail y ar d s di stri ct, 
i n d u stri al ar e a s 

E d g e of 
d o w nt o w n c or e, 
r ail y ar d s di stri ct, 
i n d u stri al ar e a s 

g o o d str e et-
fr o nt a g e, 
hi st o ri c 
c h ar a ct er, 
c o v er e d o ut d o or 
s p a c e ( R e- U s e ) 
/ P ar ki n g l ot s, 
gr a v el l ot s 
(i n cr e m e nt al ) 

at l e a st 1/ 4 a cr e 



SI T E P L A N 

O p p o rt u nit y t o 

e x p a n d f o o d 

a c c e s s 

F o o d c a rt s o n a 

v a c a nt l ot 1 / 1 0 

c o st of g r o u n d u p 

r et ail 

C A S E S T U D Y 1 - T H E F L E A M A R K E T SI T E 

T h e Fl e a M ar k et sit e i s a 1. 3 a cr e p ar c el l o c at e d at S. 7t h St. a n d S o ut h A v e. 

It i s z o n e d C - 2 ( g e n e r al c o m m e r ci al ) wit h a c o m m e r ci al c o r ri d o r o v e rl a y. It 

f e at u r e s a n e xi sti n g 1 4, 0 0 0 s q u a r e f o ot i n d u st ri al b uil di n g a s w ell a s a l a r g e 

p a v e d s u rf a c e p a r ki n g l ot. T hi s c o r n e r sit e i s a p ri m e d e v el o p m e nt o p p o rt u nit y 

t h at i s i d e all y l o c at e d at t h e e d g e of t h e d o w nt o w n c o r e al o n g a st r et c h of 

S. 7t h t h at r e c e ntl y r e c ei v e d si g nifi c a nt p u bli c i n v e st m e nt i n t h e f o r m of a 

st r e et s c a p e t r e at m e nt. 

F L E A M A R K E T S I T E W H A T  W  E  L E A R N E D  

L o w e r b a r ri e r s t o e nt r y f o r l o c al 

e nt r e pr e n e ur s - l o w er r e nt s  

C o n c e pt c a n b e a p pli e d b r o a dl y – m a n y 

u n d e r utili z e d p a r c el s t h r o u g h o ut 

d o w nt o w n. 

W or k wit h 

b u si n e s s o w n e r s 

t o b e c o m e 

f ut u r e o w n e r s 

of b ri c k a n d 

m o rt a r b uil di n g s 

t h r o u g h s ell e r -

fi n a n ci n g. 

Cl u st e ri n g 

s p u r s 

i n n o v ati o n 

a n d c r e at e s 

r e gi o n al 

d e sti n ati o n. 
C ulti v at e 

f ut u r e b ri c k 

a n d m o rt a r 

t e n a nt s 
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SI T E P L A N 

C - 2 z o n e p a r ki n g 

r e q ui r e m e nt s r e st ri ct s 

f e a si bilit y 

H a vi n g l o w - c o st i n d u st ri al 

b uil di n g off e r s o p p o rt u nit y f o r 

c r e ati v e a d a pti v e r e u s e s 

C A S E S T U D Y 2 - S T A R T E K SI T E 

T h e f or m er St ar T e k sit e i s a 5. 2 5 a cr e p ar c el l o c at e d at S. 7t h St. a n d S o ut h 

A v e. It i s z o n e d C - 2 ( g e n e r al c o m m e r ci al ) wit h a c o m m e r ci al c o r ri d o r o v e rl a y. 

It f e at u r e s a n e xi sti n g 5 0, 0 0 0 s q u a r e f o ot i n d u st ri al b uil di n g a s w ell a s s e v e r al 

l a r g e s u rf a c e p a r ki n g l ot s a n d a n u n d e v el o p e d a r e a f o r m e rl y o c c u pi e d b y 

s e v e r al ol d e r st r u ct u r e s. T hi s l a r g e sit e i s a p ri m e d e v el o p m e nt o p p o rt u nit y 

t h at i s i d e all y l o c at e d at t h e e d g e of t h e d o w nt o w n c o r e al o n g a st r et c h of 

S. 7t h t h at r e c e ntl y r e c ei v e d si g nifi c a nt p u bli c i n v e st m e nt i n t h e f o r m of a 

st r e et s c a p e t r e at m e nt. 

S T A R T E K S I T E W H A T  W  E  L E A R N E D  

P a r c el s a r e 

l a r g el y s h o v el 

r e a d y - r e q uir e 

mi ni m al sit e 

i m p r o v e m e nt s 

t o st art 

d e v el o p m e nt  
P ot e nti all y 

st r e a mli n e 

p e r mitti n g / r e d u c e 

pl a n r e vi e w f or 

d o w nt o w n h o u si n g 

d e v el o p m e nt 

p r oj e ct s. 

F u n cti o n al 

p a r ki n g 

mi ni m u m s f o r 

hi g h d e n sit y - 

. 5 s p a c e s p e r 

u nit, 1 s p a c e 

p e r 1, 0 0 0 sf 

c o m m e r ci al  

Wit h 

c o n st r u cti o n 

c o st s e s c al ati n g 

3 0 % o v er t h e l a st 

f e w y e a r s. N e w 

c o n st r u cti o n 

m a y b e f e a si bl e 

at 1 2 0 % of A MI 
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SI T E P L A N 

B - 2 z o n e i s e xt r e m el y fl e xi bl e 

Wit h c o n st r u cti o n 

c o st s e s c al ati n g 

3 0 % p er y e ar, 

n e w c o n st r u cti o n 

m a y b e f e a si bl e at 

1 2 0 % of A MI 

N o 

p a r ki n g 

r e q ui r e d 

( wit h 

c a v e at s ) 
M a r k eti n g d o e s 

n ot s u p p o rt 

st r u ct u r e d o r 

u n d e r g r o u n d 

p a r ki n g 

C A S E S T U D Y 3 - 7 T H A N D C O L O R A D O 

T h e cit y - o w n e d sit e at 7t h a n d C ol o r a d o i s a n i d e al c a n di d at e f o r m o r e 

i nt e n s e mi x e d - u s e i nfill d e v el o p m e nt. T hi s c a n t a k e t h e f o r m of a t r a diti o n al 

d e v el o p m e nt m o d el o r, wit h t h e sit e al r e a d y i n p u bli c o w n e r s hi p, a p u bli c -

p ri v at e p a rt n e r s hi p. 

7 T H C O L O R A D O W H A T  W  E  L E A R N E D  

P u bli c - P ri v at e P a rt n e r s hi p s s h o ul d 

r e q ui r e d o w nt o w n - s u p p o rti v e o ut c o m e s 

( w o r kf o r c e h o u si n g, l o w e r o n - sit e 

p a r ki n g st a n d a r d s, st r e et - a cti v ati n g u s e s 

a n d b uil di n g f o r m s 

P u bli c 

p a rti ci p ati o n 

m a y b e r e q ui r e d 

t o g et i niti al 

p r oj e ct s off t h e 

g r o u n d 

P ot e nti all y st r e a mli n e p e r mitti n g o r 

r e d u c e pl a n r e vi e w 
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2 7 % 
of s ur v e y 
r e s p o n d e nt s n ot 
c u r r e ntl y li vi n g 
d o w nt o w n w o ul d 
li k e t o. 

I nfill d e v el o p m e n t i s i m p o r t a n t t o b ri n g m o r e p e o pl e li vi n g a n d 

w o r ki n g d o w n t o w n, w hi c h i s i m p o r t a n t f o r m a ki n g d o w n t o w n f e el 

m o r e a c ti v e a n d s af e r. 



I M P L E M E N T A T I O N 

T hi s Pl a n p r o vi d e s a r o a d m a p f o r h o w t o a p p r o a c h 

d e v el o p m e nt i n t h e d o w nt o w n. It i s m e a nt t o g ui d e 

p r o g r e s s t h at i s r efl e cti v e of a c o m m u nit y vi si o n. T h e 

i nt e nt i s t o pr o vi d e a cti o n a bl e str at e gi e s f or s u c c e s s wit h 

e n o u g h fl e xi bilit y t o a d a pt t o a m ar k et s hift s a n d c h a n gi n g 

t r e n d s. 

W h e n it c o m e s t o d e v el o p m e nt, t h e D o w nt o w n P art n er s hi p 

s h o ul d s e r v e t h e r ol e of a p a rt n e r a n d a f a cilit at o r t o 

m at c h r e s o ur c e s t o g et p e o pl e i n t h e m ar k et t o g et t hi n g s 

d o n e. A n ot h e r k e y o ut c o m e of t h e s e st r at e gi e s will b e 

t o att r a ct m o r e p r o p e rti e s b y i n c r e a si n g t h e i nfl u e n c e 

a n d st r e n gt h of r e s o u r c e s. T h e i m p r o v e m e nt s o utli n e d 

i n t hi s Pl a n will t o h el p t h e D o w nt o w n P a rt n e r s hi p t o b e 

m o r e eff e cti v e a n d yi el d m o r e i nfl u e n c e w hi c h will i n 

t u r n e n c o u r a g e a d diti o n al p r o p e rti e s t o p a rti ci p at e a n d 

e x p a n d t h e b o u n d ar y. 



“ I l o v e t h e p ot e nti al 

of D o w nt o w n G J. I g et 

e x cit e d a b o ut w h at t hi s 

pl a c e c a n b e. ” 

P L A N O F D E V E L O P M E N T | 8 5 



C O N N E C T I V I T Y 
I M P L E M E N T A TI O N S T R A T E GI E S 

S T R A T E G Y A C TI O N TI MI N G 

C1: C o n v ert 4t h a n d 5t h t o 
T w o W a y Str e et s 

A cti o n. I nf or m ati o n al s e s si o n s t o i n cr e a s e 
a w ar e n e s s of t h e i m p ort a n c e a n d v al u e of 
t w o- w a y str e et s i n d o w nt o w n a m o n g b u si n e s s 
o w n er s a n d r e si d e nt s t o g at h er s u p p ort fr o m 
t h e c o m m u nit y. Cit y C o u n cil s h o ul d v ot e t o 
m a k e t hi s a pr oj e ct. 

S h ort T er m 

Pr oj e ct. T e m p or ar y r e- stri pi n g st u d y t o ‘t e st’ 
t h e pr oj e ct n ort h of Gr a n d A v e n u e. I d e ntif y 
p ot e nti al pr o bl e m ar e a s f or f urt h er st u d y, a n d 
g ai n t h e tr u st of t h e c o m m u nit y b ef or e a l ar g er 
i nfr a str u ct ur e i n v e st m e nt. 

Mi d T er m 

Pr oj e ct. F oll o wi n g a s u c c e s sf ul l a u n c h of a 
t e st pr oj e ct, a n d wit h s u p p ort fr o m t h e l o c al 
c o m m u nit y, t h e Cit y c o ul d w or k wit h t h e D P t o 
i d e ntif y a s eri e s of l ar g er i nfr a str u ct ur e r el at e d 
pr oj e ct s f or 4t h a n d 5t h t h at w o ul d c o n v ert 
t h e m i nt o m ulti- m o d al str e et s wit h t w o- w a y 
tr affi c, o n- str e et p ar ki n g, bi k e l a n e s a n d 
si d e w al k s wit h str e et tr e e s a n d f ur ni s hi n g s. 

L o n g T er m 

C 2: Pri oriti z e p e d e stri a n 
a n d bi k e i m pr o v e m e nt s 
t o i m pr o v e m o bilit y 
t hr o u g h o ut d o w nt o w n 
a n d t o t h e ri v er. 

P oli c y. A m e n d t h e G D P t o u p d at e t h e 9t h 
Str e et s e cti o n s t o b e m or e m ulti- m o d al. 

S h ort T er m 

A cti o n. I niti at e c o n v er s ati o n s wit h B N S F t o 
i m pr o v e p e d e stri a n a n d bi k e a c c e s s o v er t h e 
R ail li n e s at 2 n d Str e et a n d 1 2t h Str e et. 

Mi d T er m-
( Wit h N e w 
Pr oj e ct s ) 

Pr o gr a m. C o or di n at e a c o m m u nit y cr o s s w al k 
p ai nt pr o gr a m at t h e i nt er s e cti o n s al o n g 
C ol or a d o a s a pil ot pr oj e ct. 

S h ort T er m 

Pr oj e ct. R e vi e w i nt er s e cti o n s al o n g Ri v er si d e 
P ar k w a y, 5t h a n d S o ut h, 7t h a n d S o ut h, Ut e 
a n d 2 n d, Pit ki n a n d 2 n d, a n d t h e r o u n d a b o ut 
at 7t h a n d M ai n f or a n i m pr o v e d p e d e stri a n 
a c c e s s. 6t h a n d Gr a n d, 3r d a n d Gr a n d. 

L o n g T er m 

Pr oj e ct. B ett er u n d er st a n d t h e t y p e s of 
bi k e l a n e s f a ciliti e s t h e c o m m u nit y w a nt s. 
D e v el o p a d e si g n pl a n a n d i d e ntif y f u n di n g t o 
i m pl e m e nt bi k e l a n e s. 
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D P R O L E P A R T N E R S HI P S F U N DI N G 

Cit y L e d Pr oj e ct, D P t o 
a s si st wit h a d v o c a c y. 
B u si n e s s a n d n ei g h b o ur 
o utr e a c h a n d s u p p ort. 

B u si n e s s O w n er s, 
St a k e h ol d er s, 
N ei g h b o u r h o o d s 

Cit y L e a d, D P S u p p ort 

Cit y L e a d, D P S u p p ort  P ot e nti al F u n di n g P art n er s hi p 
wit h t h e D P. 

I d e ntif y CI P f u n di n g 

S u p p ort i m pl e m e nt ati o n 
of m ulti- m o d al f a ciliti e s i n 
n e w pr oj e ct s. 

I d e ntif y CI P f u n di n g 

F a cilit at e wit h arti st s a n d 
Cit y. 

D P L e a d, Cit y S u p p ort, Art s 
a n d C o m m u nit y S u p p ort. 

Cit y a n d D P t o p art n er o n 
F u n di n g. L o o k f or Gr a nt 
f u n di n g a n d Cr e ati v e Di stri ct 
F u n di n g. 

Cit y L e d Pr oj e ct, D P t o 
a s si st wit h a d v o c a c y. 
B u si n e s s a n d n ei g h b o ur 
o utr e a c h a n d s u p p ort. 

Cit y l e a d P e d e stri a n A c c e s s 
Pl a n. 

I d e ntif y CI P f u n di n g 

Cit y L e d Pr oj e ct, D P t o 
a s si st wit h a d v o c a c y. 
B u si n e s s a n d n ei g h b o ur 
o utr e a c h a n d s u p p ort. 

N ei g h b o u r h o o d 
Or g a ni z ati o n s, Cit y of Gr a n d 
J u n cti o n, Ur b a n Tr ail s 

I d e ntif y CI P f u n di n g 
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S T R A T E G Y A C TI O N TI MI N G 

A cti o n. E n g a g e i n di s c u s si o n wit h C D O T f or 
tr affi c c al mi n g t o ol s a n d a b ett er p e d e stri a n 
cr o s si n g at 5t h a n d S o ut h. 

Mi d T er m 

C 3: Cr e at e a 2 n d Str e et 
Pr o m e n a d e c o n n e cti n g 
t h e Tr ai n D e p ot t o T w o 
Ri v er s Pl a z a. 

Pr oj e ct. A s of s u m m er, 2 0 1 9, t h e Cit y h a s 
i niti at e d a st u d y gr o u p t o l o o k at i d e a s f or 
a p e d e stri a n c orri d or al o n g 2 n d Str e et a n d 
h a s i d e ntifi e d t hi s a s a n i m p ort a nt pr oj e ct f or 
d o w nt o w n. 

S h ort T er m 

A cti o n. C o or di n at e wit h C D O T t o o bt ai n a 
si g n ali z e d i nt er s e cti o n t hr o u g h a w arr a nt st u d y 
t o b ett er u n d er st a n d t h e n e e d f or a si g n al 
at t h e s e i nt er s e cti o n s a n d t h e C o m m u niti e s 
s u p p o rt. 

S h ort T er m 

C 4: I niti at e a G at e w a y 
a n d W a yfi n di n g St u d y 
t o i m pr o v e e a s e of 
n a vi g ati o n f or p e d e stri a n s, 
bi k e a n d v e hi cl e s i n 
d o w nt o w n. 

A cti o n. T h e D D A s h o ul d i niti at e a 
c o m pr e h e n si v e w a yfi n di n g a n d g at e w a y st u d y 
t o pr o vi d e a str at e g y f or bri n gi n g p e o pl e t o 
a n d n a vi g ati n g ar o u n d d o w nt o w n. 

Mi d T er m 

P L A C E M A K I N G 
I M P L E M E N T A TI O N S T R A T E GI E S 
S T R A T E G Y A C TI O N TI MI N G 

P 1: E xt e n d t h e vi br a n c y 
fr o m M ai n t o C ol or a d o 
b et w e e n 4t h a n d 7t h. 

A cti o n. T h e D D A s h o ul d w or k wit h t h e l o c al 
b u si n e s s e s t o cr e at e a br a n d a n d m ar k eti n g 
str at e g y f or t hi s ar e a w hi c h c o ul d i n cl u d e t h e 
‘ Artli n e’, i d e ntit y of t h e all e y s a n d br e e z e w a y s, 
m ur al s, cr e ati v e di stri ct pr o gr a m s a n d e v e nt 
pr o gr a m s. 

S h ort T er m 

P 2: E n c o ur a g e m or e 
c o m m u nit y g at h eri n g a n d 
e v e nt s p a c e i n d o w nt o w n. 

A cti o n. T e st t h e c o n c e pt of a fl e xi bl e u s e 
e v e nt s p a c e at 5t h a n d C ol or a d o wit hi n t h e 
e xi sti n g D D A pr o gr a m s / e v e nt s c h e d ul e. 
L o c at e f ar m er s m ar k et s, c h al k art f e sti v al, 
a d di n g a t e m p or ar y m u si c st a g e t o a n e xi sti n g 
e v e nt a n d / or a s a d e si g n at e d f o o d tr u c k 
l o c ati o n. 

S h ort T er m 

A cti o n. Utili z e t h e l ot at 5t h a n d C ol or a d o f or 
a pil ot f o o d tr u c k pr o gr a m, t h at h a p p e n s o n c e 
or t wi c e a m o nt h. 

Mi d T er m 

P oli c y. C h a n g e t h e m u ni ci p al c o d e t o all o w 
v e n d or s t o cl u st er, n o r e q uir e d di st a n c e 
s e p ar ati o n of cl u st er e d v e n d or p o d s, all o w a 
r a n g e of v e n d or t y p e s (tr u c k, c art s, cl ot hi n g, 
d o u bl e d e c k er b u s ), all o w m o bil e v e n d or s t o 
st a y i n pl a c e f or e xt e n d e d p eri o d s of ti m e. 

S h ort T er m 
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D P t o a d v o c at e f or 
d o w nt o w n st a k e h ol d er s 

Cit y l e a d, D P S u p p ort  A cti v e Tr a n s p ort ati o n Pl a n 

Ali g n O bj e cti v e s Cit y L e a d, D P S u p p ort  P ot e nti al F u n di n g P art n er s hi p 
wit h t h e D D A. 

D P t o a d v o c at e f or 
d o w nt o w n st a k e h ol d er s 

Cit y L e a d, D P S u p p ort 

D P r et ai n c o n s ult a nt s. 
C o or di n at e st a k e h ol d er s 
a n d i m pl e m e nt ati o n. 

D P L e a d wit h Cit y S u p p ort. 
C o or di n at e wit h L o c al 
B u si n e s s e s, Art s a n d Cr e ati v e 
Di stri ct. Vi sit Gr a n d J u n cti o n 
Br a n di n g ? 

P ot e nti al Cr e ati v e Di stri ct 
F u n d s. I n cl u d e s 2 Cr e ati v e 
Di stri ct Si g n s L o c ati o n s. 

D P R O L E P A R T N E R S HI P S F U N DI N G 

C G O C O G r a nt 

D P t o bri n g e v e nt s, Cit y t o 
p er mit u s e. 

Cit y t o s u p p ort p er mitti n g 
a n d u s e of pr o p ert y. 

D P l e a d o n e n h a n c e m e nt s 
a n d i nfr a str u ct ur e pr oj e ct 
wit h s u p p ort fr o m Cit y. 

Cit y t o s u p p ort p er mitti n g 
a n d u s e of pr o p ert y. 

D P F u n di n g. 

D P t o s u p p ort / a d v o c at e 
f or b u si n e s s e s. 

Cit y t o L e a d C o d e R e vi e w. 
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Pr oj e ct. B a s e d o n f e e d b a c k fr o m t h e 
b u si n e s s e s a n d l o c al c o m m u nit y, d e v el o p a 
pl a n t o i m pl e m e nt p er m a n e nt i m pr o v e m e nt s 
i n t h e pl a z a. 

Mi d T er m 

Pr o gr a m. D e v el o p a p o p- u p s h o p pr o gr a m t o 
a cti v at e s p a c e s d o w nt o w n 

Mi d T er m 

P 3: A cti v at e all e y s a n d 
br e e z e w a y s. 

A cti o n. T h e D D A a n d t h e Art s C o m mi s si o n 
s h o ul d c oll a b or at e t o d e v el o p a M ur al s Gr a nt 
Pr o gr a m t o e n c o ur a g e b ot h l o c al a n d r e gi o n al 
arti st s a n d hi g hli g ht t h e u ni q u e hi st or y a n d 
c h ar a ct er of Gr a n d J u n cti o n. 

S h ort T er m 

P oli c y. R e vi e w a n d / or r e vi s e t h e e xi sti n g 
f a ç a d e gr a nt pr o gr a m t o i n cl u d e b a c k of 
b uil di n g i m pr o v e m e nt s. 

S h ort T er m 

Pr oj e ct. D e v el o p a pl a n t o i m pl e m e nt l ar g er 
s c al e i n v e st m e nt s s u c h a s i m pr o v e d p a vi n g, 
i n cr e a s e d li g hti n g, si g n a g e i n t h e all e y s. 

Mi d t o 
L o n g T er m 

P 4: D e si g n C o m p etiti o n 
f or W hit m a n P ar k 

A cti o n. Bri n g a d e si g n c o m p etiti o n t o 
r e d e si g n W hit m a n P ar k. T hi s s h o ul d e n g a g e 
l o c al or n ati o n al e x p ert s t o t hi n k cr e ati v el y 
a b o ut l o w c o st s ol uti o n s f or W hit m a n P ar k. 

Mi d T er m 

Pr oj e ct. I d e ntif y l o w c o st s af et y i m pr o v e m e nt s 
t o W hit m a n P ar k. 

Mi d T er m 

Pr o gr a m. E st a bli s h a P u bli c- pri v at e 
p art n er s hi p o v er s e e m ai nt e n a n c e a n d a s e n s e 
of o w n er s hi p t o pr ot e ct t h e tr a n sf or m ati o n of 
t h e u s e s of t h e p ar k. 

Mi d T er m 

P 5: D e v el o p a pr o gr a m ( s ) 
t o b ett er utili z e p ar ki n g. 

A cti o n. Hir e a n a p p d e v el o p er t o u p d at e 
e xi sti n g p ar ki n g a p p t o c o or di n at e w a yfi n di n g 
a n d p ar ki n g l o c ati o n s, o n d e m a n d p ar ki n g 
pri ci n g str u ct ur e s. 

Mi d T er m 

Pr oj e ct. A d d cr e dit c ar d r e a d er s t o d o w nt o w n 
m et er s a n d e nf or c e p ar ki n g. 

S h ort T er m 

A cti o n. L o o k at o p p ort u niti e s f or s h ar e d u s e 
a gr e e m e nt s i n pri v at e l ot s a n d / or a pil ot p ar k 
a n d ri d e e m pl o y e e p ar ki n g pr o gr a m utili zi n g 
t h e D a s h. 

S h ort T er m 

P oli c y. R e vi e w z o ni n g c o d e t o i n c or p or at e 
s m art p ar ki n g str at e gi e s t o r e d u c e p ar ki n g 
d e m a n d s. 

Mi d T er m 
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D D A R O L E 

 

P A R T N E R S HI P S 

  

  

F U N DI N G 

   

D P t o l e a d o n pl a n ni n g.  Cit y t o c o or di n at e pr o p ert y, 
m ai nt e n a n c e a s a p u bli c 
p ar k. P ot e nti al p art n er s hi p. 

C I P f u n di n g p art n er s hi p or 
all o c ati o n of TI F ( BI D) 

D P t o l e a d o n pr o gr a m s  C o or di n at e wit h B u si n e s s 
I n c u b at or a n t h e D D A’ s i n 
C ol o r a d o. 

D P Art s C o m mi s si o n, P ar k 
D e p art m e nt 

D P F u n di n g. E x pl or e Cr e ati v e 
Di stri ct F u n di n g a n d Gr a nt s. 

D P t o r e vi e w pr o gr a m 
p oli c y. 

D P t o l e a d o n pl a n ni n g.  Cit y t o c o or di n at e pr o p ert y. 
M ai nt e n a n c e a s a p u bli c 
p ar k. C o or di n ati o n wit h 
Utiliti e s. P ot e nti al f u n di n g 
p art n er s hi p. 

C I P f u n di n g p art n er s hi p or 
all o c ati o n of TI F ( BI D) 

D P t o l e a d o n pl a n ni n g.  ` 

D P t o l e a d o n pl a n ni n g.  S h ar e d c o st s f or Cit y, 
d o w nt o w n a g e n ci e s. 

D O L A pl a c e m a ki n g gr a nt s 
a n d / or G O C O f u n d s 

D P t o l e a d o n pl a n ni n g.  P u bli c Pri v at e P art n er s hi p 
or c o or di n at e a 5 0 1 C 3 t o 
or g a ni z e a n d m ai nt ai n p ar k. 

D P t o hir e c o n s ult a nt t o 
b e st i nf or m t h e Cit y. 

Cit y t o a d v o c at e f or b e st 
pr a cti c e s i n d o w nt o w n. 

D P t o l e a d o n i d e ntif yi n g 
pri v at e p art n er s f or s h ar e d 
u s e a gr e e m e nt s. 

Pri v at e pr o p ert y o w n er s 

D P t o s u p p ort / a d v o c at e 
f or b u si n e s s e s. 

Cit y t o L e a d C o d e R e vi e w. 
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P 6: A d a pti v e R e u s e of 
B uil di n g s a n d S p a c e s t o 
a cti v e t h e str e et fr o nt a g e. 

A cti o n. E n c o ur a g e l o c al b u si n e s s e s a n d arti st 
t o bri n g t e m p or ar y art / s c ul pt ur e, m o v a bl e 
s e ati n g, li g hti n g a n d ot h er t e m p or ar y d e si g n 
i d e a s t o a cti v at e pri v at e pr o p erti e s. 

S h ort T er m 

P oli c y. R e m o v e r e stri cti v e r e g ul ati o n s t h at 
m a k e s m all b u si n e s s st art u p s diffi c ult a n d 
all o w t h e m t o cl u st er t o cr e at e a l ar g er e ntit y. 

Mi d T er m 

Pr o gr a m. Cr e at e i n c e nti v e s f or pri v at e 
pr o p ert y i m pr o v e m e nt s t hr o u g h gr a nt s. 

Mi d T er m 

D E V E L O P M E N T 
I M P L E M E N T A TI O N S T R A T E GI E S 

S T R A T E G Y A C TI O N TI MI N G 

D 1: S u p p ort e xi sti n g 
b u si n e s s e s i n t h e 
d o w nt o w n t hr o u g h 
pr o gr a m s a n d Attr a ct 
m or e b u si n e s s di v er sit y t o 
d o w nt o w n. 

A cti o n. C o ntr a ct wit h a R et ail a n d / or S m all 
B u si n e s s c o n s ult a nt t o off er t o ai d b uil di n g 
o w n er s t o e n c o ur a g e b ett er b u si n e s s 
m ar k eti n g, tr ai ni n g s, a n d a d dr e s s b u si n e s s 
h o ur s. 

S h ort T er m 

Pr o gr a m. D e v el o p pr o gr a m s a n d i n c e nti v e s f or 
attr a cti n g b u si n e s s t o t h e d o w nt o w n. 

S h ort T er m 

Pr o gr a m. C o or di n at e wit h t h e B u si n e s s 
I n c u b at or o n a F e a si bilit y St u d y t o c o n n e ct 
l o c al e ntr e pr e n e ur s, e d u c ati o n al pr o gr a m s a n d 
r e s o ur c e s t o d o w nt o w n. 

S h ort T er m 

Pr o gr a m. Cr e ati n g S p a c e s f or Arti st / Arti st s i n 
R e si d e n c e, m a k er s p a c e s a n d p o p u p s h o p s. 

Mi d T er m 

D 2: D e v el o p ( a ) Gr a nt 
Pr o gr a m ( s ) t o i n c e nti vi z e 
s m all s c al e l o c al 
r ei n v e st m e nt i n t h e 
d o w nt o w n. 

A cti o n. I n c e nti vi z e r e d e v el o p m e nt o n e xi sti n g 
p ar ki n g l ot s t o a cti v at e t h e str e et fr o nt a g e 
al o n g t hi s k e y s e cti o n of C ol or a d o. 

Mi d T er m 

Pr o gr a m. D e v el o p a St or efr o nt a n d 
“ St or e b a c k ” I m pr o v e m e nt Gr a nt t o e n c o ur a g e 
pr o p ert y i m pr o v e m e nt s f or l o c al r et ail er 
i n cl u di n g b uil di n g f a ç a d e s f a ci n g t h e all e y s 
a n d bi s e cti n g s p a c e s f or c o-r et ail. 

S h ort T er m 

Pr o gr a m. D e v el o p a Gr a nt pr o gr a m T e n a nt 
I m pr o v e m e nt Gr a nt s: Ai m e d at l ar g er b uil di n g 
a cti v ati o n str at e gi e s, m a ki n g t h e b uil di n g 
c o m m er ci all y vi a bl e or r e n o v ati n g hi st ori c 
b uil di n g s a n d bri n gi n g t h e m u p t o c o d e. 

S h ort T er m 
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D D A R O L E 

 

P A R T N E R S HI P S 

  

  

F U N DI N G 

   

D P t o d e v el o p pr o gr a m s t o 
s u p p o rt. 

D P, B u si n e s s e s, B u si n e s s 
I n c u b at or 

D P t o a d v o c at e f or d o w n- 
t o w n st a k e h ol d er s 

Cit y t o L e a d. 

D P t o L e a d. 

D D A R O L E P A R T N E R S HI P S F U N DI N G 

G J E P 

B u si n e s s I n c u b at or 

B u si n e s s I n c u b at or 

C o or di n at e wit h Cit y 

C o or di n at e wit h Cit y 

C o or di n at e wit h Cit y 
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S T R A T E G Y A C TI O N 	 TI MI N G 

Pr o gr a m. D e v el o p a pr o gr a m f or st art u p gr a nt s 
or st art u p l o a n s / mi cr ol o a n s t o e n c o ur a g e n e w 
b u si n e s s e s d o w nt o w n. T h e s e s h o ul d b e ai m e d 
at s m all s c al e l o c al i n v e st or s s u c h a s f o o d 
tr u c k s, p o p- u p s a n d mi cr o-r et ail e ntr e pr e n e ur s. 

S h ort T er m 

D 3: A dj u st m e nt s t o 
c o d e s a n d p oli c y t h at ar e 
b arri er s t o d e v el o p m e nt. 

P oli c y: R e d u c e off- str e et p ar ki n g r e q uir e m e nt s 
wit hi n z o n e s i n t h e l ar g er d o w nt o w n ar e a. 
E x p a n d off- str e et p ar ki n g r e d u cti o n all o w a n c e s 
b e y o n d t h e d o w nt o w n c or e. 

S h ort T er m 

P oli c y: I d e ntif y a n d r e vi s e c o d e b arri er s t h at 
m a k e a d a pti v e r e u s e diffi c ult t o a c hi e v e. F or 
i n st a n c e, all o w fl e xi bilit y i n a c hi e vi n g k e y 
lif e s af et y r e q uir e m e nt s of b uil di n g c o d e t o 
e n c o ur a g e a d a pti v e r e u s e of ol d er b uil di n g s 
a n d a v oi d i n c e nti vi zi n g t h e m b ei n g t or n d o w n. 

Mi d T er m 

P oli c y. C o n d u ct a c o d e a u dit t o i d e ntif y 
a d diti o n al b arri er s t o d e v el o p m e nt a n d all o w 
f or gr e at er fl e xi bilit y t o i n c e nti vi z e g o o d 
pr oj e ct s t h at s u p p ort t h e g o al s of t hi s Pl a n. 

Mi d T er m 

D 4: L e v er a g e t h e 
D D A fi n a n ci al t o ol s t o 
i n c e nti vi z e d e v el o p m e nt. 

P oli c y. R e d u c e, r e m o v e or r ei m b ur s e i m p a ct 
f e e s t o e n c o ur a g e d e v el o p m e nt wit hi n t h e D P 
t hr o u g h i n c e nti v e pr o gr a m s. 

Mi d T er m 

Pr o gr a m. D e v el o p a Pr o p ert y T a x 
R ei m b ur s e m e nt or a 1 0- y e ar t a x a b at e m e nt 
pr o gr a m t o j u m p- st art r e d e v el o p m e nt b y 
l o w eri n g o p er ati n g c o st s f or d e v el o p er s. 

Mi d T er m 

D 5: D D A t o l e a d a 
st r at e gi c c at al yti c 
d e v el o p m e nt pr oj e ct. 

A cti o n: P art n er o n sit e i d e ntifi c ati o n / l a n d 
a c q ui siti o n a n d pr e p ar e a n d i s s u e a R e q u e st f or 
I nt er e st ( R FI ) t o d e v el o p er s. Pr o- a cti v el y m ar k et 
t o q u alifi e d d e v el o p er s i n a n d o ut of t h e l o c al 
m ar k et. M ar k eti n g m at eri al s s h o ul d i n cl u d e k e y 
g o al s a n d a n i d e ntifi c ati o n of i n c e nti v e s, s u c h 
a s l a n d c o st di s c o u nt s a n d pr e- d e v el o p m e nt 
f u n d s. 

S h ort T er m 
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C o or di n at e wit h Cit y 

Cit y t o L e a d 

Cit y t o L e a d 

Cit y t o L e a d 

T h e D P a n d Cit y s h o ul d w or k 
t o g et h er 

t h e D P a n d Cit y s h o ul d w or k 
t o g et h er 

P art n er wit h Cit y or Pri v at e 
Pr o p ert y O w n er s. 

T h e Pl a n of D e v el o p m e nt g o al s, st r at e gi e s a n d a cti o n s a r e i nt e n d e d t o p r o vi d e a n 

o utli n e t o t h e D o w nt o w n P a rt n e r s hi p B o a r d i n i m pl e m e nti n g a c o m m u nit y vi si o n f o r 

d o w nt o w n o v e r t h e n e xt 1 0 y e a r s. T h e D o w nt o w n P a rt n e r s hi p will u s e t h e a b o v e 

st r at e gi e s a n d a cti o n s i n a n n u al st r at e gi c pl a n c o nt ai ni n g s p e cifi c p r o g r a m s a n d 

p r oj e ct f o c u s a r e a s f o r t h e y e a r. T h e st r at e gi e s a n d a cti o n s s h o ul d b e r e vi e w e d 

e v e r y y e a r t o i d e ntif y s u c c e s sf ul o ut c o m e s, r e a s s e s s t h e y e a rl y p ri o riti e s a n d 

p r o bl e m s ol v e f ut u r e i s s u e s. 

T h e s e st r at e gi e s a n d a cti o n s s h o ul d b e u p d at e d a s n e e d e d wit h i n p ut b y t h e Cit y, 

st a k e h ol d e r s, a n d el e ct e d offi ci al s. 

P L A N O F D E V E L O P M E N T | 9 5 



A P P E N D I X 

T h e f oll o wi n g d o c u m e nt s c a pt ur e criti c al a s p e ct s of 

t h e p r oj e ct t h at c a n n ot b e e nti r el y c o m m u ni c at e d i n 

t hi s Pl a n. T h e s e d o c u m e nt s c a n b e u s e d f or r ef er e n c e 

t o u n d er st a n d h o w t h e i d e a s i n t h e Pl a n e v ol v e d. 
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T h e P h a s e 1 a n d P h a s e 2 I n p ut S u m m ar y d o c u m e nt s t h e i s s u e s a n d o p p ort u niti e s 

f r o m t h e fi r st p h a s e s of w o r k. T hi s d o c u m e nt d e s c ri b e s t h e f e e d b a c k r e c ei v e d 

f r o m t h e c o m m u nit y a n d h o w t hi s i nf o r m e d t h e g o al s of t h e pl a n. I d e a s f o r 

p ot e nti al st r at e gi e s a r e al s o e x pl o r e d. 

T h e P h a s e 1 a n d 2 S u m m ar y c a n b e f o u n d h er e. 

T h e D e si g n W or k s h o p t o o k pl a c e i n A pril 2 0 1 9. T h e w e e k l o n g w or k s h o p l o o k e d 

at i d e a s a n d st r at e gi e s t o a c hi e v e t h e g o al s i d e ntifi e d b y t h e c o m m u nit y. T hi s 

d o c u m e nt o utli n e s t h e a p p r o a c h, i d e a s a n d o ut r e a c h eff o rt s t h at l e d t o t h e 

st r at e gi e s o utli n e d i n t h e Pl a n. 

T h e D e si g n W o r k s h o p S u m m a r y c a n b e f o u n d h e r e. 

A P P E N DI X A 

A P P E N DI X B 

T h e c o m m u nit y w a s a n e s s e nti al p a rt of t h e pl a n ni n g p r o c e s s. F r o m f o c u s 

g r o u p s, t o s u r v e y s, t o c o m m e n t b o x e s, t o o nli n e s u r v e y s, t o s o ci al m e di a 

e n g a g e m e nt a n d i n - p e r s o n w o r k s h o p s - t h e c o m m u nit y of G r a n d J u n cti o n h a d 

a n i m p o rt a nt r ol e i n s h a pi n g t h e f ut u r e of d o w nt o w n. 

A S u m m a r y of E n g a g e m e nt c a n b e f o u n d h e r e. 

A P P E N DI X C 



• • • • • 

"' QI N N I U r ,  I N 
G R A N D  J U N C T I O N ,  C  0 I. C i R A D ( ) 

1 4 e ,  H ar e e m* &i v' 



E X HI BI T 4 – M a p of D D A P O D B o u n d ar y 





E X HI BI T 5 – Pr o p o s e d Or di n a n c e 

CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N, C O L O R A D O 

O R DI N A N C E N O. 

A N O R DI N A N C E A D O P TI N G T H E D O W N T O W N D E V E L O P M E N T A U T H O RI T Y 2 0 1 9 
P L A N O F D E V E L O P M E N T A N D R E P E A LI N G T H E D O W N T O W N D E V E L O P M E N T 

A U T H O RI T Y 1 9 8 1 P L A N O F D E V E L O P M E N T 

R e cit al s 

A Pl a n of D e v el o p m e nt f or t h e D D A w a s ori gi n all y a d o pt e d i n 1 9 8 1 a n d h a s si n c e 
r e c ei v e d mi n or u p d at e s, m o stl y r e c e ntl y i n 2 0 1 7 i n t h e f or m of u p d at e s t o a d dr e s s p u bli c 
i m pr o v e m e nt s t o t h e L a s C ol o ni a s ar e a. T hi s 2 0 1 9 “ Vi br a nt T o g et h er” Pl a n of 
D e v el o p m e nt i d e ntifi e s c h a n g e s t o c o n diti o n s i n t h e D o w nt o w n D e v el o p m e nt A ut h orit y 
ar e a a n d e x pli citl y d eli n e at e s str at e gi e s t o i m pr o v e c o n n e cti vit y, i nfill d e v el o p m e nt 
p ot e nti al, a n d s e n s e of pl a c e i n t h e d o w nt o w n. 

P ur s u a nt t o C. R. S. 3 1- 2 5- 8 0 7( 4)( b), pri or t o it s a p pr o v al of a pl a n of d e v el o p m e nt, t h e 
g o v er ni n g b o d y s h all s u b mit s u c h pl a n t o t h e pl a n ni n g b o ar d of t h e m u ni ci p alit y, if a n y, 
f or r e vi e w a n d r e c o m m e n d ati o n s. T h e pl a n ni n g b o ar d s h all s u b mit it s writt e n 
r e c o m m e n d ati o n s wit h r e s p e ct t o t h e pr o p o s e d pl a n of d e v el o p m e nt t o t h e g o v er ni n g 
b o d y wit hi n t hirt y d a y s aft er r e c ei pt of t h e pl a n f or r e vi e w. 

Aft er p u bli c n oti c e a n d p u bli c h e ari n g, t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n r e c o m m e n d e d 
a p pr o v al of t h e a m e n d m e nt t o t h e Pl a n of D e v el o p m e nt a n d t h e Cit y C o u n cil fi n d s t h at 
t h e pr o p o s e d a m e n d m e nt i s c o n si st e nt wit h t h e Cit y’ s o v er all vi si o n, a s i n cl u d e d i n t h e 
C o m pr e h e n si v e Pl a n, t h e Gr e at er D o w nt o w n Pl a n, a n d s e cti o n s of t h e Z o ni n g a n d 
D e v el o p m e nt C o d e s p e cifi c all y r el at e d t o D o w nt o w n. F urt h er, t h e Cit y C o u n cil fi n d s 
t h at t h e pl a n will aff or d m a xi m u m o p p ort u nit y, c o n si st e nt wit h t h e s o u n d n e e d a n d pl a n s 
of t h e m u ni ci p alit y a s a w h ol e, f or t h e d e v el o p m e nt or r e d e v el o p m e nt of t h e pl a n of 
d e v el o p m e nt ar e a. 

N O W, T H E R E F O R E, B E I T O R D AI N E D B Y T H E CI T Y C O U N CI L O F T H E CI T Y O F 
G R A N D J U N C TI O N T H A T: 

T h e D o w nt o w n D e v el o p m e nt A ut h orit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o ( D D A) 1 9 8 1 Pl a n of 
D e v el o p m e nt b e r e p e al e d a n d R e pl a c e d b y t h e 2 0 1 9 “ Vi br a nt T o g et h er” Pl a n of 
D e v el o p m e nt i n t h e f or m of t h e d o c u m e nt att a c h e d h er et o. 



I N T R O D U C E D o n fir st r e a di n g t h e _ _ _ d a y of _ _ _, 2 0 1 9 a n d or d er e d p u bli s h e d i n 
p a m p hl et f or m. 

A D O P T E D o n s e c o n d r e a di n g t h e 	 d a y of 	 , 2 0 1 9 a n d or d er e d 
p u bli s h e d i n p a m p hl et f or m. 

A T T E S T: 

Pr e si d e nt of t h e C o u n cil 

Cit y Cl er k 



Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil 

R e g ul ar S e s si o n 

It e m # 2. b.ii. 

M e eti n g D at e:  O ct o b er 1 6, 2 0 1 9 

Pr e s e nt e d B y:  S c ott D. P et er s o n, S e ni or Pl a n n er 

D e p art m e nt:  C o m m u nit y D e v el o p m e nt 

S u b mitt e d B y:  S c ott D. P et er s o n, S e ni or Pl a n n er 

I nf or m ati o n 

S U B J E C T:  

I ntr o d u c e a n Or di n a n c e Z o ni n g t h e A d a m s II A n n e x ati o n R- 8 ( R e si d e nti al - 8 d u/ a c), 
L o c at e d at 2 1 6 2 7 1/ 2 R o a d a n d S et a P u bli c H e ari n g f or N o v e m b er 6, 2 0 1 9 

R E C O M M E N D A TI O N:  

T h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n h e ar d t hi s it e m at t h eir S e pt e m b er 2 4, 2 0 1 9 m e eti n g a n d 
r e c o m m e n d e d a p pr o v al ( 7 - 0). 

E X E C U TI V E S U M M A R Y:  

T h e A p pli c a nt, P a ul A d a m s, i s r e q u e sti n g a z o n e of a n n e x ati o n t o R- 8 ( R e si d e nti al – 8 
d u/ a c) f or t h e A d a m s II A n n e x ati o n. T h e 1. 9 9- a cr e p ar c el of l a n d i s l o c at e d i n Or c h ar d 

M e s a, dir e ctl y w e st of t h e M e s a C o u nt y F air gr o u n d s at t h e i nt er s e cti o n of B 1/4  R o a d 
a n d 2 7 1/2  R o a d, s o ut h of Hi g h w a y 5 0 a n d h a s a C o m pr e h e n si v e Pl a n F ut ur e L a n d U s e 
M a p d e si g n ati o n of R e si d e nti al M e di u m ( 4 – 8 d u/ a c). T h e pr o p ert y c urr e ntl y c o nt ai n s 
a si n gl e-f a mil y d et a c h e d h o m e al o n g wit h v ari o u s a c c e s s or y b uil di n g s. 

T h e A p pli c a nt i s r e q u e sti n g a n n e x ati o n i nt o t h e Cit y li mit s p er t h e P er si g o A gr e e m e nt 
b et w e e n M e s a C o u nt y a n d t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n i n or d er t o m ar k et a n d s ell t h e 
pr o p ert y i n c o nj u n cti o n wit h t h e n ei g h b ori n g pr o p ert y t o t h e w e st of 1 3. 3 1 a cr e s t h at i s 
al s o o w n e d b y t h e A p pli c a nt a n d r e c e ntl y a n n e x e d a n d z o n e d R- 8 ( R e si d e nti al – 8 
d u/ a c) ( A d a m s A n n e x ati o n) i n 2 0 1 8. T h e r e q u e st f or a n n e x ati o n will b e c o n si d er e d 
s e p ar at el y b y t h e Cit y C o u n cil al s o o n N o v e m b er 6, 2 0 1 9. 

B A C K G R O U N D O R D E T AI L E D I N F O R M A TI O N:  

T h e A p pli c a nt, P a ul A d a m s, h a s r e q u e st e d a n n e x ati o n of a p ar c el of l a n d i nt o t h e Cit y 



li mit s l o c at e d at 2 1 6 2 7 1/2  R o a d, i n a nti ci p ati o n of f ut ur e r e si d e nti al s u b di vi si o n 
d e v el o p m e nt. T h o u g h t h er e i s n ot a p e n di n g d e v el o p m e nt a p pli c ati o n, s h o ul d t h e 
A p pli c a nt or f ut ur e o w n er w a nt t o d e v el o p t h e y w o ul d b e s u bj e ct t o a n n e x ati o n a s 
c o m p ell e d b y t h e 1 9 9 8 P er si g o A gr e e m e nt wit h M e s a C o u nt y. T hi s a gr e e m e nt 
r e q uir e s all f ut ur e r e si d e nti al d e v el o p m e nt t h at i s c o n si d er e d a n n e x a bl e d e v el o p m e nt 
b e a n n e x e d, z o n e d a n d r e vi e w e d b y t h e Cit y. T h e pr o p ert y c urr e ntl y c o nt ai n s a si n gl e-
f a mil y d et a c h e d h o m e a n d v ari o u s a c c e s s or y b uil di n g s a n d i s a p pr o xi m at el y 1. 9 9- a cr e s 
i n si z e. T h er e i s n o d e di c at e d ri g ht- of- w a y i n cl u d e d i n t h e a n n e x ati o n, h o w e v er, t h e 
A p pli c a nt’ s pr o p ert y e xt e n d s t o t h e c e nt erli n e of b ot h B 1/4  a n d 2 7 1/2  R o a d t hr o u g h t h e 
u s e of a r o a d e a s e m e nt. T hr o u g h t h e a n n e x ati o n pr o c e s s, t h e Cit y w o ul d t a k e 
o w n er s hi p a n d m ai nt e n a n c e o bli g ati o n s f or t hi s 6, 4 0 0 s q u ar e f e et of r o a d w a y. T h e 

A p pli c a nt i s r e q u e sti n g a z o n e of a n n e x ati o n t o R- 8 ( R e si d e nti al – 8 d u/ a c) t o m at c h 
t h e z o ni n g di stri ct o n t h e a dj a c e nt 1 3. 3 1- a cr e p ar c el of l a n d w hi c h i s al s o o w n e d b y t h e 
A p pli c a nt. 

T h e pr o p ert y i s c urr e ntl y i n t h e C o u nt y a n d r et ai n s a C o u nt y z o ni n g of R S F- 4 
( R e si d e nti al Si n gl e F a mil y – 4 d u/ a c). S urr o u n di n g a n d a dj a c e nt pr o p erti e s ar e al s o 
z o n e d R S F- 4 i n t h e C o u nt y, r a n gi n g i n si z e fr o m 0. 5 6 t o 3. 8 8 a cr e s, wit h t h e e x c e pti o n 
of t h e M e s a C o u nt y F air gr o u n d s pr o p ert y w hi c h i s z o n e d P U D ( Pl a n n e d U nit 
D e v el o p m e nt). A dj a c e nt pr o p ert y wit hi n t h e Cit y li mit s t o t h e w e st i s z o n e d R- 8 wit h C-
2 ( G e n er al C o m m er ci al) z o ni n g t o t h e n ort h a n d c o nt ai n s t h e l a n d u s e of H u m p hr e y 
R V. T h e s u bj e ct pr o p ert y h a s a C o m pr e h e n si v e Pl a n F ut ur e L a n d U s e d e si g n ati o n of 
R e si d e nti al M e di u m ( 4 – 8 d u/ a c). T h e r e q u e st e d z o n e di stri ct of R- 8 i s i n c o nf or m a n c e 
wit h t h e F ut ur e L a n d U s e d e si g n ati o n f or t h e ar e a. 

N O TI FI C A TI O N R E Q UI R E M E N T S 

N ei g h b or h o o d M e eti n g: 
A N ei g h b or h o o d M e eti n g r e g ar di n g t h e pr o p o s e d A n n e x ati o n a n d Z o ni n g w a s h el d o n 
J u n e 1 0, 2 0 1 9 i n a c c or d a n c e wit h S e cti o n 2 1. 0 2. 0 8 0 ( e) of t h e Z o ni n g a n d 
D e v el o p m e nt C o d e. T h e A p pli c a nt a n d Cit y st aff w er e pr e s e nt, h o w e v er n o citi z e n s 
att e n d e d t h e m e eti n g. T o d at e, n o c o n c er n s h a v e b e e n v oi c e d b y t h e n ei g h b or h o o d 
a n d Cit y st aff h a s n ot r e c ei v e d a n y c o m m e nt s fr o m t h e p u bli c r e g ar di n g t hi s r e q u e st. 

A n offi ci al a p pli c ati o n f or a n n e x ati o n a n d z o ni n g w a s s u b mitt e d t o t h e Cit y of Gr a n d 
J u n cti o n f or r e vi e w o n J ul y 5, 2 0 1 9. 

N oti c e w a s c o m pl et e d c o n si st e nt wit h t h e pr o vi si o n s i n S e cti o n 2 1. 0 2. 0 8 0 ( g) of t h e 
Cit y’ s Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e. T h e s u bj e ct pr o p ert y w a s p o st e d wit h a n 
a p pli c ati o n si g n o n J ul y 3 1, 2 0 1 9. M ail e d n oti c e of t h e p u bli c h e ari n g s b ef or e Pl a n ni n g 
C o m mi s si o n a n d Cit y C o u n cil i n t h e f or m of n otifi c ati o n c ar d s w a s s e nt t o s urr o u n di n g 
pr o p ert y o w n er s wit hi n 5 0 0 f e et of t h e s u bj e ct pr o p ert y o n S e pt e m b er 1 3, 2 0 1 9. T h e 
n oti c e of t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n p u bli c h e ari n g w a s p u bli s h e d S e pt e m b er 1 7, 2 0 1 9 
i n t h e Gr a n d J u n cti o n D ail y S e nti n el. 



A N A L Y SI S 

T h e crit eri a f or r e vi e w i s s et f ort h i n S e cti o n 2 1. 0 2. 1 4 0 ( a) a n d i n cl u d e s t h at t h e Cit y 
m a y r e z o n e pr o p ert y if t h e pr o p o s e d c h a n g e s ar e c o n si st e nt wit h t h e vi si o n, g o al s a n d 
p oli ci e s of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n a n d m u st m e et o n e or m or e of t h e f oll o wi n g r e z o n e 
crit eri a a s i d e ntifi e d: 

( 1) S u b s e q u e nt e v e nt s h a v e i n v ali d at e d t h e ori gi n al pr e mi s e s a n d fi n di n g s  a n d/ or 

T h e pr o p ert y o w n er h a s p etiti o n e d f or a n n e x ati o n i nt o t h e Cit y li mit s wit h a r e q u e st e d 

z o ni n g di stri ct of R- 8 w hi c h i s c o m p ati bl e wit h t h e e xi sti n g C o m pr e h e n si v e Pl a n F ut ur e 
L a n d U s e M a p d e si g n ati o n of R e si d e nti al M e di u m ( 4 – 8 d u/ a c). Si n c e t h e pr o p ert y i s 
c urr e ntl y i n t h e C o u nt y, t h e a n n e x ati o n of t h e pr o p ert y i s a s u b s e q u e nt e v e nt t h at will 
i n v ali d at e t h e ori gi n al pr e mi s e  a c o u nt y z o ni n g d e si g n ati o n. T h e r e q u e st e d a n n e x ati o n 
a n d z o ni n g i s al s o i n a c c or d a n c e wit h t h e P er si g o A gr e e m e nt b et w e e n M e s a C o u nt y 
a n d t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, w hi c h st at e s t h at all n e w d e v el o p m e nt s h all b e 
a n n e x e d i nt o t h e Cit y li mit s. T h er ef or e, St aff h a s f o u n d t hi s crit eri o n h a s b e e n m et. 

( 2) T h e c h ar a ct er a n d/ or c o n diti o n of t h e ar e a h a s c h a n g e d s u c h t h at t h e a m e n d m e nt 
i s c o n si st e nt wit h t h e Pl a n  a n d/ or 

T h e a d o pti o n of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n i n 2 0 1 0, d e si g n at e d t hi s pr o p ert y a s 
R e si d e nti al M e di u m ( 4 – 8 d u/ a c). T h e A p pli c a nt i s r e q u e sti n g a n all o w a bl e z o n e 
di stri ct t h at i s c o n si st e nt wit h t h e hi g h er e n d of t h e d e n sit y r a n g e all o w e d b y t h e 
R e si d e nti al M e di u m c at e g or y. T h e c h ar a ct er a n d/ or c o n diti o n of t h e s urr o u n di n g ar e a 
h a s n ot c h a n g e d i n r e c e nt y e ar s a s t h e ar e a i s m a d e u p of l ar g er r e si d e nti al a cr e a g e 
t h at h a s r e m ai n e d u n d e v el o p e d or u n d er d e v el o p e d a n d/ or c o m m er ci all y z o n e d 
pr o p erti e s, h o w e v er, t h e r e q u e st e d z o n e di stri ct of R- 8 i s c o m p ati bl e wit h t h e 
C o m pr e h e n si v e Pl a n d e si g n ati o n. F urt h er s u b di vi si o n d e v el o p m e nt a n d/ or l ot s plit s ar e 
f e a si bl e i n t h e f ut ur e f or t hi s a n d ot h er pr o p erti e s i n t h e ar e a t h at ar e l ar g e e n o u g h t o 
a c c o m m o d at e s u c h d e v el o p m e nt. 

B e c a u s e t h er e h a s b e e n n o a p p ar e nt c h a n g e of c h ar a ct er a n d/ or c o n diti o n a n d t h e 
ar e a h a s n ot si g nifi c a ntl y c h a n g e d, St aff fi n d s t h at t hi s crit eri o n h a s n ot b e e n m et. 

( 3) P u bli c a n d c o m m u nit y f a ciliti e s ar e a d e q u at e t o s er v e t h e t y p e a n d s c o p e of l a n d 
u s e pr o p o s e d  a n d/ or 

A d e q u at e p u bli c a n d c o m m u nit y f a ciliti e s a n d s er vi c e s ar e a v ail a bl e t o t h e pr o p ert y a n d 
ar e s uffi ci e nt t o s er v e l a n d u s e s a s s o ci at e d wit h t h e R- 8 z o n e di stri ct. Cit y S a nit ar y 
S e w er a n d Ut e W at er ar e pr e s e ntl y b ot h a v ail a bl e wit hi n t h e 2 7 1/2  R o a d & B 1/4  R o a d 
ri g ht s- of- w a y r e s p e ctf ull y. Pr o p ert y c a n al s o b e s er v e d b y X c el E n er g y n at ur al g a s a n d 



Gr a n d V all e y P o w er el e ctri c. A s h ort di st a n c e a w a y i s D o s Ri o s El e m e nt ar y S c h o ol 
a n d f urt h er t o t h e n ort h al o n g Hi g h w a y 5 0 ar e c o m m er ci al r et ail c e nt er s t h at i n cl u d e s 
offi c e s, c o n v e ni e n c e st or e s a n d g a s i sl a n d s, r e st a ur a nt s, c o m m er ci al b u si n e s s e s a n d a 
gr o c er y st or e. T h e pr o p ert y i s al s o dir e ctl y w e st of t h e M e s a C o u nt y F air gr o u n d s. 

T h e p u bli c a n d c o m m u nit y f a ciliti e s ar e a d e q u at e t o s er v e t h e t y p e a n d s c o p e of t h e 
r e si d e nti al l a n d u s e pr o p o s e d, t h er ef or e, st aff fi n d s t hi s crit eri o n h a s b e e n m et. 

( 4) A n i n a d e q u at e s u p pl y of s uit a bl y d e si g n at e d l a n d i s a v ail a bl e i n t h e c o m m u nit y, 
a s d efi n e d b y t h e pr e si di n g b o d y, t o a c c o m m o d at e t h e pr o p o s e d l a n d u s e  a n d/ or 

T h e pr o p ert y a n d s urr o u n di n g ar e a t o t h e n ort h, w e st a n d s o ut h i s d e si g n at e d o n t h e 
C o m pr e h e n si v e Pl a n F ut ur e L a n d U s e M a p a s R e si d e nti al M e di u m ( 4 – 8 d u/ a c) wit h 
C o m m er ci al t o t h e n ort h a n d P ar k d e si g n ati o n s t o t h e e a st. T h e pr o p o s e d z o ni n g of R-
8 m e et s wit h t h e i nt e nt of a c hi e vi n g t h e d e sir e d d e n sit y f or t h e pr o p ert y, wit h t hi s 
r e q u e st, t o d e v el o p at t h e hi g h er e n d of t h e R e si d e nti al M e di u m ( 4 – 8 d u/ a c) 
c at e g or y. T h e a dj a c e nt 1 3. 3 1- a cr e s, o w n e d b y t h e a p pli c a nt w a s r e c e ntl y a n n e x e d i nt o 
t h e Cit y li mit s i n 2 0 1 8 a n d z o n e d R- 8. T h e R- 8 z o n e di stri ct c o m pri s e s t h e l ar g e st 
a m o u nt of r e si d e nti al a cr e a g e wit hi n t h e Cit y li mit s. H o w e v er, i n Or c h ar d M e s a a n d 
s o ut h of Hi g h w a y 5 0, t h er e e xi st s li mit e d R- 8 z o ni n g. T h e l a c k of s u p pl y f or t hi s z o n e 
t y p e i m p e d e s t h e a bilit y t o pr o vi d e a di v er s e s u p pl y of h o u si n g t y p e s  a k e y pri n ci pl e i n 
t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n. B e c a u s e of l a c k of s u p pl y i n t hi s p art of t h e c o m m u nit y, St aff 
fi n d s t hi s crit eri o n t o b e m et. 

( 5) T h e c o m m u nit y or ar e a, a s d efi n e d b y t h e pr e si di n g b o d y, will d eri v e b e n efit s fr o m 
t h e pr o p o s e d a m e n d m e nt. 

A n n e x ati o n a n d z o ni n g of t h e pr o p ert y will cr e at e c o n si st e nt l a n d u s e j uri s di cti o n wit hi n 
t h e Cit y c o n si st e nt wit h a n I nt er g o v er n m e nt al A gr e e m e nt wit h t h e C o u nt y. T h e 
r e q u e st e d z o n e di stri ct will al s o pr o vi d e a n o p p ort u nit y f or h o u si n g wit hi n a r a n g e of 
d e n sit y t h at i s c o n si st e nt wit h t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n i n t hi s ar e a t o m e et t h e n e e d s 
of t h e gr o wi n g c o m m u nit y. T hi s pri n ci pl e i s s u p p ort e d a n d e n c o ur a g e d b y t h e 
C o m pr e h e n si v e Pl a n a n d f urt h er s t h e pl a n’ s g o al of pr o m oti n g a di v er s e s u p pl y of 

h o u si n g t y p e s  a k e y pri n ci pl e i n t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n. T h er ef or e, St aff fi n d s t h at 
t h e c o m m u nit y a n d ar e a will b e n efit fr o m t hi s pr o p o s e d r e q u e st a n d t h at t hi s crit eri o n 
h a s b e e n m et. 

S e cti o n 2 1. 0 2. 1 6 0 (f) of t h e Gr a n d J u n cti o n Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e pr o vi d e s 
t h at t h e z o ni n g of a n a n n e x ati o n ar e a s h all b e c o n si st e nt wit h t h e a d o pt e d 
C o m pr e h e n si v e Pl a n a n d t h e crit eri a s et f ort h. T h o u g h ot h er z o n e di stri ct s c o ul d b e 
c o n si d er e d, t h e R- 8 z o n e di stri ct i s c o n si st e nt wit h t h e r e c o m m e n d ati o n s of t h e Pl a n’ s 
F ut ur e L a n d U s e M a p. 



I n a d diti o n t o t h e z o ni n g r e q u e st e d b y t h e p etiti o n er, t h e f oll o wi n g z o n e di stri ct s w o ul d 
al s o b e c o n si st e nt wit h t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n d e si g n ati o n of R e si d e nti al M e di u m ( 4 
– 8 d u/ a c) f or t h e s u bj e ct pr o p ert y. 

R- 4 ( R e si d e nti al – 4 d u/ a c) 
R- 5 ( R e si d e nti al – 5 d u/ a c) 
R- 1 2 ( R e si d e nti al – 1 2 d u/ a c) 
R- 1 6 ( R e si d e nti al – 1 6 d u/ a c) 
R- O ( R e si d e nti al Offi c e) 

I n r e vi e wi n g t h e ot h er z o ni n g di stri ct o pti o n s f or t h e R e si d e nti al M e di u m d e si g n ati o n, 

t h e z o ni n g di stri ct s of R- 4, R- 5, R- 8 & R- O all o w si n gl e-f a mil y d et a c h e d r e si d e nti al 
d e v el o p m e nt a s a n all o w e d l a n d u s e. H o w e v er, t h e r e si d e nti al z o n e di stri ct s of R- 1 2, 
R- 1 6 a n d R- O w o ul d all o w m ulti-f a mil y r e si d e nti al d e v el o p m e nt t hr o u g h t h e u s e of t h e 
Bl e n d e d L a n d U s e M a p a n d h a v e a hi g h er m a xi m u m r e si d e nti al d e n sit y t h a n w h at t h e 
C o m pr e h e n si v e Pl a n a nti ci p at e s f or t hi s pr o p ert y a n d ar e a of t h e c o m m u nit y. 

F urt h er, t h e z o ni n g r e q u e st i s c o n si st e nt wit h t h e f oll o wi n g g o al s a n d p oli ci e s of t h e 
C o m pr e h e n si v e Pl a n: 

G o al 1 / P oli c y A: L a n d u s e d e ci si o n s will b e c o n si st e nt wit h F ut ur e L a n d U s e M a p. 

G o al 3: T h e C o m pr e h e n si v e Pl a n will cr e at e or d er e d a n d b al a n c e d gr o wt h a n d s pr e a d 
f ut ur e gr o wt h t hr o u g h o ut t h e c o m m u nit y. 

G o al 5: T o Pr o vi d e a br o a d er mi x of h o u si n g t y p e s i n t h e c o m m u nit y t o m e et t h e n e e d s 
of a v ari et y of i n c o m e s, f a mil y t y p e s a n d lif e st a g e s. 

P oli c y C: I n cr e a si n g t h e c a p a cit y of h o u si n g d e v el o p er s t o m e et h o u si n g d e m a n d. 

S T A F F R E C O M M E N D A TI O N A N D FI N DI N G S O F F A C T 
Aft er r e vi e wi n g t h e A d a m s II A n n e x ati o n, A N X- 2 0 1 9- 3 8 4, f or a Z o n e of A n n e x ati o n 
fr o m C o u nt y R S F- 4 ( R e si d e nti al Si n gl e F a mil y – 4 d u/ a c) t o a Cit y R- 8 ( R e si d e nti al – 8 

d u/ a c), t h e f oll o wi n g fi n di n g s of f a ct h a v e b e e n m a d e: 

I n a c c or d a n c e wit h S e cti o n 2 1. 0 2. 1 4 0 ( a) of t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e, t h e 
a p pli c ati o n m e et s o n e or m or e of t h e r e z o n e crit eri a. 

I n a c c or d a n c e wit h S e cti o n 2 1. 0 2. 1 6 0 (f) of t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e, t h e 
a p pli c ati o n i s c o n si st e nt wit h t h e a d o pt e d C o m pr e h e n si v e Pl a n. 

T h er ef or e, Cit y St aff r e c o m m e n d s a p pr o v al of t h e r e q u e st e d Z o n e of A n n e x ati o n. 



FI S C A L I M P A C T:  

A s t h e pr o p ert y i s d e v el o p e d, pr o p ert y t a x l e vi e s a n d m u ni ci p al s al e s a n d u s e t a x will 
b e c oll e ct e d, a s a p pli c a bl e. F or e v er y $ 2 5 0, 0 0 0 of a ct u al v al u e, Cit y pr o p ert y t a x 
r e v e n u e o n r e si d e nti al pr o p ert y at t h e c urr e nt a s s e s s m e nt r at e w o ul d b e $ 1 4 4 
a n n u all y. S al e s a n d u s e t a x r e v e n u e s will b e d e p e n d e nt o n c o n str u cti o n a cti vit y a n d 
o n g oi n g c o n s u m er s p e n di n g o n Cit y t a x a bl e it e m s f or r e si d e nti al a n d c o m m er ci al u s e s. 

Fir e 
C urr e ntl y t h e pr o p ert y i s i n t h e Gr a n d J u n cti o n R ur al Fir e Pr ot e cti o n Di stri ct ( R ur al 
Di stri ct) w hi c h i s s er v e d b y t h e Gr a n d J u n cti o n Fir e D e p art m e nt t hr o u g h a c o ntr a ct 
wit h t h e R ur al Di stri ct. T h e R ur al Di stri ct c oll e ct s a 5. 9 3 8 mill l e v y t h at g e n er at e s $ 4 4 
p er y e ar i n pr o p ert y t a x e s t h at ar e p a s s e d o n t o t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n p er t h e 

c o ntr a ct. If a n n e x e d, t h e R ur al Di stri ct mill l e v y will b e r e m o v e d a n d t h e Cit y' s 8 mill s 
t h at will g e n er at e pr o p ert y t a x r e v e n u e of $ 6 0 p er y e ar. Pr o p ert y t a x will n e e d t o p a y 
f or n ot o nl y fir e a n d e m er g e n c y m e di c al s er vi c e s b ut al s o ot h er Cit y s er vi c e s pr o vi d e d 
t o t h e ar e a. 

N o c h a n g e s i n fir e pr ot e cti o n a n d e m er g e n c y m e di c al r e s p o n s e ar e e x p e ct e d d u e t o 
t hi s a n n e x ati o n. Pri m ar y r e s p o n s e i s fr o m Fir e St ati o n 4 at 2 8 8 4 B 1/2  R o a d. R e s p o n s e 
ti m e fr o m Fir e St ati o n 4 i s wit hi n N ati o n al Fir e Pr ot e cti o n A s s o ci ati o n g ui d eli n e s a n d 
a n y i n cr e a s e i n c all s f or s er vi c e b a s e d o n t h e pr o p o s e d z o ni n g i s pr e di ct e d t o b e 
mi ni m al. 

Utiliti e s 

W at er a n d s e w er s er vi c e s ar e a v ail a bl e t o t hi s pr o p ert y. 

T hi s pr o p ert y i s wit hi n t h e Ut e W at er Di stri ct s er vi c e ar e a. A n 8-i n c h w at er li n e r u n s 
al o n g t h e n ort h er n b o u n d ar y o n B 1/4  R o a d. 

T h e pr o p ert y i s c urr e ntl y wit hi n t h e P er si g o 2 0 1 S e w er S er vi c e Ar e a a n d c urr e ntl y h a s 
s e w er c o n n e cti o n t o t h e e xi sti n g o n e h o m e o n t h e pr o p ert y. T h er e i s s uffi ci e nt s e w er 
c oll e cti o n a n d tr e at m e nt c a p a cit y f or 1 6 a d diti o n al d w elli n g u nit s. 

Pl a nt C a p a cit y: B a s e d o n t h e F ut ur e L a n d U s e ( F L U) d e si g n ati o n, t h e m a xi m u m 
a nti ci p at e d a d diti o n al fl o w a s s o ci at e d wit h 1 6 e q ui v al e nt u nit s ( E Q U s) i s a b o ut 1, 9 2 0 
g all o n s p er d a y. T h e P er si g o w a st e w at er tr e at m e nt pl a nt h a s s uffi ci e nt c a p a cit y t o 
a c c o m m o d at e t hi s d e v el o p m e nt. T h e c urr e nt c a p a cit y of t h e w a st e w at er tr e at m e nt 
pl a nt i s 1 2, 5 0 0, 0 0 0 g all o n s p er d a y. T h e pl a nt c urr e ntl y o nl y r e c ei v e s a p pr o xi m at el y 9 
milli o n g all o n s p er d a y. T h er ef or e, t h e pl a nt h a s a m pl e c a p a cit y t o a c c o m m o d at e t hi s 

a d diti o n al fl o w. If t h e pr o p ert y c o n str u ct s 1 6 a d diti o n al d w elli n g u nit s, it w o ul d b e 
a s s e s s e d t h e c urr e nt pl a nt i n v e st m e nt f e e ( PI F) of $ 4, 7 7 6 p er e q ui v al e nt u nit ( 2 0 1 9 
r at e) or $ 1 9, 1 0 4. T hi s f e e i s i nt e n d e d t o p a y t h e e q ui v al e nt s h ar e of t h e p a y m e nt s d u e 
o n b o n d s f or t h e e xi sti n g w a st e w at er tr e at m e nt pl a nt a n d i nfr a str u ct ur e. 

A bilit y t o S er v e Ar e a: T h e pr o p ert y i s c urr e ntl y s er v e d b y a n 8-i n c h s e w er m ai n o n 2 7 



' /  R o a d. T h er e i s a v ail a bl e c a p a cit y i n t hi s s e w er c oll e cti o n s y st e m t o a c c o m m o d at e 
f ut ur e d e v el o p m e nt of t hi s pr o p ert y wit h 1 6 a d diti o n al d w elli n g u nit s. 

S e w er S er vi c e C h ar g e s: M o nt hl y s e w er s er vi c e r at e s f or si n gl e f a mil y u nit s ar e 
$ 2 2. 4 0. T h e s e r at e s h a v e b e e n d et er mi n e d s uffi ci e nt t o c o v er t h e c o st of s er vi c e. 

P oli c e 
T o d et er mi n e/ a nti ci p at e w h at t h e i m p a ct m a y b e t o t h e G J P D i n pr o vi di n g p oli c e 
s er vi c e s s h o ul d t h e cit y pr o c e e d wit h t hi s d e v el o p m e nt, c all s f or s er vi c e d uri n g 2 0 1 7 
a n d 2 0 1 8 w er e p ull e d. A r e vi e w of t h at d at a r e v e al e d t h at t h er e w er e n o c all s f or 
s er vi c e. A r e vi e w of d at a of li k e d e n sit y a d dr e s s ( K el s o M e s a Dr., Tr e v or M e s a Dr., 
a n d L o v e M e s a Dr) r e v e al e d t h at t h er e w er e 1 6 c all s f or s er vi c e i n 2 0 1 7 a n d 2 3 c all s 
f or s er vi c e i n 2 0 1 8 at ( K el s o M e s a Dr., Tr e v or M e s a Dr., a n d L o v e M e s a Dr.) w hi c h i s 
si mil ar i n r e si d e nti al d e n sit y. B a s e d o n t h at i nf or m ati o n, w e a nti ci p at e t h at a n y c all s f or 
s er vi c e b y G J P D f or t hi s l o c ati o n will e q u al t o . 1 % of a n offi c er. 

Wit h t h at s ai d, at t hi s p oi nt, t h e Cit y P oli c e D e p art m e nt d o e s n ot a nti ci p at e a n e e d f or 
a n i n cr e a s e i n p er s o n n el or e q ui p m e nt i n or d er t o pr o vi d e l a w e nf or c e m e nt s er vi c e s t o 
t hi s pr o p o s e d a n n e x ati o n. H o w e v er, t hi s a n n e x ati o n, al o n g wit h a n y f ut ur e 
a n n e x ati o n s/ d e v el o p m e nt s will n o d o u bt h a v e a n ulti m at e c u m ul ati v e i m p a ct t h at will 
r e q uir e a n i n cr e a s e i n l a w e nf or c e m e nt p er s o n n el a n d e q ui p m e nt i n or d er t o pr o vi d e 
a d e q u at e s er vi c e s. 

P u bli c W or k s 
B 1/4  R o a d w a s pr e vi o u sl y a n n e x e d, h o w e v er a d diti o n al 1 3 0 f e et of o p e n dr ai n a g e 
f a ciliti e s will b e a d d e d t o t h e Cit y’ s i n v e nt or y t o m ai nt ai n. 2 7 ' /  R o a d c o n si st s of 2 0-
f o ot wi d e a s p h alt p a v e m e nt i n p o or t o f air c o n diti o n. A p pr o xi m at el y 6 4 0 0 s q u ar e f e et of 

a s p h alt i s p art of t h e a n n e x ati o n. N o c ur b, g utt er, si d e w al k or str e etli g ht s ar e pr e s e nt. 
A n o p e n dr ai n i s o n t h e e a st si d e of 2 7 ' /  R o a d o ut si d e t h e a n n e x ati o n b o u n d ar y t h at 
will r e m ai n M e s a C o u nt y’ s r e s p o n si bilit y. 

A s 2 7 ' /  R o a d i s a l o c al r o a d, t h e d e v el o p er w o ul d b e r e q uir e d t o c o n str u ct it s h alf of 
t h e r o a d a n d t h er ef or e t h er e w o ul d b e n o f ut ur e c a pit al c o n str u cti o n i m p a ct o n t h e Cit y. 

F ut ur e c hi p s e al c o st s f or 2 7 ' /  R o a d ar e e sti m at e d at $ 1, 7 5 0 f or t h e c urr e nt wi dt h a n d 
w o ul d b e pl a n n e d a s p art t hi s ar e a’ s n or m al c hi p s e al c y cl e i n t h e n e xt si x y e ar s. A s 

t h e r o a d i s a l o c al r o a d t h er e w o ul d b e n o stri pi n g a n d mi ni m al si g n a g e. T h er e ar e n o 
str e et li g ht s. A n n u al m ai nt e n a n c e f or t h e 1 3 0 f e et of o p e n dr ai n o n t h e s o ut h si d e of B 
1/4  R d w o ul d r u n a p pr o xi m at el y $ 1 0 0/ y e ar. 

S U G G E S T E D M O TI O N:  

I m o v e t o i ntr o d u c e a n or di n a n c e z o ni n g t h e A d a m s II A n n e x ati o n t o R- 8 ( R e si d e nti al - 
8 d u/ a c), l o c at e d at 2 1 6 2 7 1/ 2 R o a d a n d s et a p u bli c h e ari n g f or N o v e m b er 6, 2 0 1 9. 

Att a c h m e nt s 



1.  Sit e L o c ati o n & Z o ni n g M a p s, et c. 

2.  Z o ni n g O r di n a n c e 



E x p a n d e d Cit y Li mit s L o c ati o n M a p 



2 7 6 5 

S I T E 
2 1 6 

2 1 2 

2 7 4 9 

7 4 9   2 7 3 8  

2 F 3 6 

B 1/ 4 R D 	 

2 7 8 5 

A d a m s II A n n e x ati o n 

	• 	 
2 7 3 6 

2 7 8 5 

0   2 5   5 0  	 1 0 0 

F e e t  
= I A n n e x a ti o n B o u n d a r y Ci t y Li mi t s 8 / 6 / 2 0 1 9  

( ri n d  J u n c ti o n  
' 



A d a m s II A n n e x ati o n 

0  2 5  S O 	 1 0 0 
F e e t  

	 A n n e x ati o n B o u n d a r y   	 Cit y Li mit s 
	

8 / 6 / 2 0 1 9  



A d a m s I I A n n e x ati o n - F ut u r e L a n d U s e 

0  2 5  5 0  	 1 0 0 
F e et 

	 A n n e x ati o n B o u n d a r y 
	

8 / 6 / 2 0 1 9 
	 ktr, 



S a r e  

E x p a n d e d C o m pr e h e n si v e Pl a n F ut ur e L a n d U s e M a p 

B ' A R d. 

R e si d e nti al 
M e di u m 

( 4 - S d u/ a c) 
P ar k 

R e si d e nti al 
M e di u m L o w 

( 2 - 4 d u/ a c) 



8/ 6/ 2 0 1 9 
Gr a n dj u n cfi o n 0 2 5 5 0 	 1 0 0 

F e et C O U N T Y Z O NI N G =I A n n e x ati o n 	 CI T Y Z O NI N G 

A d a m s II A n n e x ati o n - Z o ni n g 

@it 

SI T E 

R S F- 4 



E x p a n d e d Z o ni n g M a p 



Vi e w of pr o p ert y fr o m t h e i nt er s e cti o n of B 1/4  R o a d & 2 7 1/2  R o a d 



CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N, C O L O R A D O 

O R DI N A N C E N O. 	  

A N O R DI N A N C E Z O NI N G T H E A D A M S II A N N E X A TI O N 
T O R- 8 ( R E SI D E N TI A L – 8 D U/ A C) 

L O C A T E D A T 2 1 6 2 7 1/2  R O A D 

R e cit al s 

T h e pr o p ert y o w n er h a s r e q u e st e d a n n e x ati o n of t h e 1. 9 9 9- a cr e pr o p ert y i nt o t h e 
Cit y li mit s i n a nti ci p ati o n of f ut ur e r e si d e nti al s u b di vi si o n d e v el o p m e nt 

Aft er p u bli c n oti c e a n d p u bli c h e ari n g a s r e q uir e d b y t h e Gr a n d J u n cti o n Z o ni n g 
& D e v el o p m e nt C o d e, t h e Gr a n d J u n cti o n Pl a n ni n g C o m mi s si o n r e c o m m e n d e d 
a p pr o v al of z o ni n g t h e A d a m s II A n n e x ati o n t o t h e R- 8 ( R e si d e nti al – 8 d u/ a c) z o n e 
di stri ct, fi n di n g t h at it c o nf or m s wit h t h e d e si g n ati o n of R e si d e nti al M e di u m ( 4 – 8 d u/ a c) 
a s s h o w n o n t h e F ut ur e L a n d U s e M a p of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n a n d t h e 
C o m pr e h e n si v e Pl a n’ s g o al s a n d p oli ci e s a n d i s g e n er all y c o m p ati bl e wit h l a n d u s e s 
l o c at e d i n t h e s urr o u n di n g ar e a. 

Aft er p u bli c n oti c e a n d p u bli c h e ari n g, t h e Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil fi n d s t h at 
t h e R- 8 ( R e si d e nti al – 8 d u/ a c) z o n e di stri ct i s i n c o nf or m a n c e wit h at l e a st o n e of t h e 
st at e d crit eri a of S e cti o n 2 1. 0 2. 1 4 0 of t h e Gr a n d J u n cti o n Z o ni n g & D e v el o p m e nt C o d e. 

B E I T O R D AI N E D B Y T H E CI T Y C O U N CI L O F T H E CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N 
T H A T: 

A D A M S II A N N E X A TI O N  

T h e f oll o wi n g pr o p ert y b e z o n e d R- 8 ( R e si d e nti al – 8 d u/ a c). 

A c ert ai n p ar c el of l a n d l yi n g i n t h e N ort h- H alf ( N 1/ 2) of t h e S o ut h e a st Q u art er of t h e 
S o ut h w e st Q u art er ( S E 1/ 4 S W 1/ 4) of S e cti o n 2 5, T o w n s hi p 1 S o ut h, R a n g e 1 W e st of 
t h e Ut e Pri n ci p al M eri di a n, C o u nt y of M e s a, St at e of C ol or a d o a n d b ei n g m or e p arti c ul arl y 
d e s cri b e d a s f oll o w s: 

T h e E a st 1 3 2. 0’ of t h e N ort h o n e- h alf of t h e S o ut h e a st Q u art er of t h e S o ut h w e st Q u art er 
( S E 1/ 4 S W 1/ 4) of S e cti o n 2 5, T o w n s hi p 1 S o ut h, R a n g e 1 W e st of t h e Ut e Pri n ci p al 
M eri di a n. 

C O N T AI NI N G 8 7, 0 9 4 S q u ar e F e et or 1. 9 9 9 A cr e s, m or e or l e s s, a s d e s cri b e d 

I N T R O D U C E D o n fir st r e a di n g t hi s 	 d a y of 	 , 2 0 1 9 a n d or d er e d 
p u bli s h e d i n p a m p hl et f or m. 



A D O P T E D o n s e c o n d r e a di n g t hi s 	 d a y of 	 , 2 0 1 9 a n d or d er e d 
p u bli s h e d i n p a m p hl et f or m. 

A T T E S T: 

Pr e si d e nt of t h e C o u n cil 

Cit y Cl er k 



Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil 

R e g ul ar S e s si o n 

It e m # 2. b.iii. 

M e eti n g D at e:  O ct o b er 1 6, 2 0 1 9 

Pr e s e nt e d B y:  S e nt a C o st ell o, Pl a n n er 

D e p art m e nt:  C o m m u nit y D e v el o p m e nt 

S u b mitt e d B y:  S e nt a C o st ell o, A s s o ci at e Pl a n n er 

I nf or m ati o n 

S U B J E C T:  

I ntr o d u c e a n Or di n a n c e Z o ni n g Z o n a’ s A n n e x ati o n C- 1 ( Li g ht C o m m er ci al), L o c at e d at 
4 0 8 2 9 R o a d a n d S et a P u bli c H e ari n g f or N o v e m b er 6, 2 0 1 9 

R E C O M M E N D A TI O N:  

T h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n h e ar d t hi s it e m at t h eir S e pt e m b er 2 4, 2 0 1 9 m e eti n g a n d 
r e c o m m e n d e d a p pr o v al ( 7 - 0). 

E X E C U TI V E S U M M A R Y:  

T h e A p pli c a nt, R o y a n d M aril y n A n d er s o n, ar e r e q u e sti n g a z o n e of a n n e x ati o n t o C- 1 
( Li g ht C o m m er ci al) f or Z o n a’ s A n n e x ati o n. T h e 1. 8 2- a cr e pr o p ert y c o n si sti n g of o n e 

p ar c el i s l o c at e d at t h e n ort h of t h e c or n er of D R o a d a n d R o b ert s R o a d. T h e A p pli c a nt 
i s r e q u e sti n g a n n e x ati o n i nt o t h e Cit y li mit s c o n si st e nt wit h t h e r e q uir e m e nt s of t h e 
P er si g o A gr e e m e nt b et w e e n M e s a C o u nt y a n d t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n t o b e a bl e t o 
c o nti n u e t o o p er at e a n a ut o r e p air b u si n e s s wit h a b u si n e s s r e si d e n c e o n t h e pr o p ert y, 
c urr e ntl y u n d er cit y r e vi e w, w hi c h w o ul d r e q uir e a r e z o n e. T h e C o m pr e h e n si v e Pl a n 
F ut ur e L a n d U s e M a p d e si g n at e s t hi s pr o p ert y a s Vill a g e C e nt er a n d t hi s r e q u e st 
c o nf or m s wit h t hi s d e si g n ati o n. T h e r e q u e st f or a n n e x ati o n will b e c o n si d er e d 
s e p ar at el y b y t h e Cit y C o u n cil al s o o n N o v e m b er 6, 2 0 1 9. 

B A C K G R O U N D O R D E T AI L E D I N F O R M A TI O N:  

T h e A p pli c a nt, R o y a n d M aril y n A n d er s o n, h a v e r e q u e st e d a n n e x ati o n of l a n d i nt o t h e 
Cit y li mit s, l o c at e d at 4 0 8 2 9 R o a d, t o b e a bl e t o c o nti n u e t o o p er at e a n a ut o r e p air 
b u si n e s s wit h a b u si n e s s r e si d e n c e o n t h e pr o p ert y, c urr e ntl y u n d er cit y r e vi e w, w hi c h 
w o ul d r e q uir e a r e z o n e. T h e pr o p ert y t o b e z o n e d c o n si st s of o n e p ar c el of l a n d a n d i s 



a p pr o xi m at el y 1. 8 2 a cr e s i n si z e. T h e o n e p ar c el sit e c urr e ntl y h a s a si n gl e f a mil y 
h o u s e a n d a n a ut o r e p air s h o p. T h e A p pli c a nt i s r e q u e sti n g a z o n e of a n n e x ati o n t o C-
1 ( Li g ht C o m m er ci al). 

T h e p ar c el of l a n d i s c urr e ntl y i n t h e C o u nt y a n d h a s a C o u nt y z o ni n g of R S F- R 
( R e si d e nti al Si n gl e F a mil y – 5 a cr e s p er d w elli n g u nit) a n d s urr o u n di n g pr o p erti e s e a st 
a n d n ort h ar e al s o z o n e d C o u nt y R S F- R a n d C- 1 i n t h e Cit y t o t h e s o ut h a n d P D 
( Pl a n n e d D e v el o p m e nt) a cr o s s 2 9 R o a d. T h e s u bj e ct pr o p ert y h a s a F ut ur e L a n d U s e 
d e si g n ati o n of Vill a g e C e nt er. T h e A p pli c a nt’ s pr o p o s e d z o ni n g d e si g n ati o n of R- 8 C- 1 
m e et s wit h t h e i nt e nt of t h e L a n d U s e M a p a c hi e vi n g t h e d e sir e d i nt e n sit y f or t h e 
pr o p ert y. 

N O TI FI C A TI O N R E Q UI R E M E N T S 

N ei g h b or h o o d M e eti n g: 
A N ei g h b or h o o d M e eti n g r e g ar di n g t h e pr o p o s e d A n n e x ati o n a n d Z o ni n g w a s h el d o n 
J ul y 1 5, 2 0 1 9 i n a c c or d a n c e wit h S e cti o n 2 1. 0 2. 0 8 0 ( e) of t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt 
C o d e. T h e A p pli c a nt’ s a n d Cit y st aff w er e i n att e n d a n c e al o n g wit h o n e citi z e n s. 
C o m m e nt s e x pr e s s e d b y t h e att e n d e e s c e nt er e d o n l o n g t er m u s e of t h e pr o p ert y wit h 
g e n er al a p pr o v al a n d p o siti v e f e e d b a c k. 

N oti c e w a s c o m pl et e d c o n si st e nt wit h t h e pr o vi si o n s i n S e cti o n 2 1. 0 2. 0 8 0 ( g) of t h e 
Cit y’ s Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e. T h e s u bj e ct pr o p ert y w a s p o st e d wit h a n 
a p pli c ati o n si g n o n A u g u st 8, 2 0 1 9. M ail e d n oti c e of t h e p u bli c h e ari n g s b ef or e 
Pl a n ni n g C o m mi s si o n a n d Cit y C o u n cil i n t h e f or m of n otifi c ati o n c ar d s w a s s e nt t o 
s urr o u n di n g pr o p ert y o w n er s wit hi n 5 0 0 f e et of t h e s u bj e ct pr o p ert y o n S e pt e m b er 1 1, 
2 0 1 9. T h e n oti c e of t hi s p u bli c h e ari n g w a s p u bli s h e d S e pt e m b er 1 7, 2 0 1 9 i n t h e 
Gr a n d J u n cti o n D ail y S e nti n el. 

A N A L Y SI S 

T h e crit eri a f or r e vi e w i s s et f ort h i n S e cti o n 2 1. 0 2. 1 4 0 ( a) a n d i n cl u d e s t h at t h e Cit y 
m a y r e z o n e pr o p ert y if t h e pr o p o s e d c h a n g e s ar e c o n si st e nt wit h t h e vi si o n, g o al s a n d 

p oli ci e s of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n a n d m u st m e et o n e or m or e of t h e f oll o wi n g r e z o n e 
crit eri a a s i d e ntifi e d: 

( 1) 	 S u b s e q u e nt e v e nt s h a v e i n v ali d at e d t h e ori gi n al pr e mi s e s a n d fi n di n g s  a n d/ or 
T h e pr o p ert y o w n er s h a v e p etiti o n e d f or a n n e x ati o n i nt o t h e Cit y li mit s wit h a r e q u e st e d 
z o ni n g di stri ct of C- 1 ( Li g ht C o m m er ci al). Si n c e t h e pr o p ert y i s c urr e ntl y i n t h e C o u nt y, 
t h e a n n e x ati o n of t h e pr o p ert y i s a s u b s e q u e nt e v e nt t h at will i n v ali d at e d t h e ori gi n al 
pr e mi s e  t h e pr o p ert y c a n n o l o n g er h a v e a c o u nt y z o ni n g d e si g n ati o n. T h er ef or e, 
St aff h a s f o u n d t hi s crit eri o n h a s b e e n m et. 



( 2) T h e c h ar a ct er a n d/ or c o n diti o n of t h e ar e a h a s c h a n g e d s u c h t h at t h e a m e n d m e nt 
i s c o n si st e nt wit h t h e Pl a n  a n d/ or 

T h e a d o pt e d C o m pr e h e n si v e Pl a n d e si g n at e d t hi s pr o p ert y wit h a F ut ur e L a n d U s e 
d e si g n ati o n of Vill a g e C e nt er. T h e c h ar a ct er a n d/ or c o n diti o n of t h e ar e a w a s m o stl y 
u n d e v el o p e d a gri c ult ur al l a n d pri or t o t h e a d o pti o n of t h e 2 0 1 0 C o m pr e h e n si v e Pl a n, 
alt h o u g h it h a s c o nti n u e d t o ur b a ni z e wit h t h e a d diti o n of M a v eri k C o n v e ni e n c e 
St or e/ G a s St ati o n t o t h e s o ut h, el e v at or m a n uf a ct uri n g b u si n e s s t o t h e n ort h a n d G & 
G P etr ol e u m C o n v e ni e n c e St or e/ G a s St ati o n t o t h e s o ut h w e st of t h e s u bj e ct pr o p ert y. 
T h e s u bj e ct pr o p ert y i s c urr e ntl y a n i nfill sit e, p art of t h e ur b a ni z ati o n g oi n g o n ar o u n d 
it. T h er ef or e, St aff fi n d s t h at t hi s crit eri o n h a s b e e n m et. 

( 3) P u bli c a n d c o m m u nit y f a ciliti e s ar e a d e q u at e t o s er v e t h e t y p e a n d s c o p e of l a n d 
u s e pr o p o s e d  a n d/ or 

W at er a n d s e w er s er vi c e s ar e a v ail a bl e t o t hi s pr o p ert y i n 2 9 R o a d. T hi s pr o p ert y i s 
wit hi n t h e Ut e W at er C o n s er v a n c y Di stri ct s er vi c e ar e a. A 3/4  -i n c h w at er li n e s er vi c e s 
t h e pr o p ert y. A n 8-i n c h li n e i s l o c at e d i n 2 9 R o a d. T h e pr o p ert y i s c urr e ntl y wit hi n t h e 
P er si g o 2 0 1 S e w er S er vi c e Ar e a a n d t h e P er si g o w a st e w at er tr e at m e nt pl a nt a n d h a s 
c urr e nt s e w er s er vi c e. T h e pr o p ert y c a n al s o b e s er v e d b y X c el E n er g y n at ur al g a s a n d 
el e ctri c. 

T o t h e s o ut h al o n g 2 9 R o a d ar e a n e xi sti n g c o n v e ni e n c e st or e a n d g a s i sl a n d s a n d o n e 
t o b e gi n c o n str u cti o n s h ortl y. A mil e n ort h i s N ort h A v e n u e wit h a c c e s s t o r e st a ur a nt s, 
c o m m er ci al b u si n e s s e s a n d W al m art. 

Gr a n d J u n cti o n Fir e D e p art m e nt fi n d s t h e p u bli c a n d c o m m u nit y f a ciliti e s r e g ar di n g fir e 
a n d e m er g e n c y m e di c al s er vi c e s ar e a d e q u at e t o s er v e t h e t y p e a n d s c o p e of t h e 
c o m m er ci al l a n d u s e pr o p o s e d. T hi s pr o p ert y i s c urr e ntl y i n t h e Gr a n d J u n cti o n R ur al 
Fir e Pr ot e cti o n Di stri ct a n d fir e a n d e m er g e n c y m e di c al r e s p o n s e i s pr o vi d e d fr o m t h e 
St ati o n 1 at 6 2 5 Ut e A v e n u e  wit h A n n e x ati o n, t h e pr o p ert y will still b e s er v e d b y t h e 
Gr a n d J u n cti o n Fir e D e p art m e nt fr o m Fir e St ati o n # 1. E v al u ati o n of fir e a n d E M S 
i n ci d e nt d at a, s h o w s n o i n ci d e nt s at t hi s l o c ati o n a n d t h e a n n e x ati o n a n d pr o p o s e d 

d e v el o p m e nt i s n ot pr e di ct e d t o a d d s u b st a nti all y t o t h e c urr e nt fir e a n d E M S i n ci d e nt 
l o a d. 

O n i n p ut pr o vi d e b y a n u m b er of utilit y a n d s er vi c e pr o vi d er s, st aff h a s f o u n d t h at p u bli c 
a n d c o m m u nit y f a ciliti e s ar e a d e q u at e t o s er v e t h e t y p e of r e si d e nti al l a n d u s e 
pr o p o s e d a n d t h er ef or e, st aff fi n d s t hi s crit eri o n h a s b e e n m et. 

( 4) A n i n a d e q u at e s u p pl y of s uit a bl y d e si g n at e d l a n d i s a v ail a bl e i n t h e c o m m u nit y, 
a s d efi n e d b y t h e pr e si di n g b o d y, t o a c c o m m o d at e t h e pr o p o s e d l a n d u s e  a n d/ or 
T h e pr o p ert y h a s a C o m pr e h e n si v e Pl a n F ut ur e L a n d U s e M a p d e si g n ati o n of Vill a g e 



C e nt er. T h e sit e c urr e ntl y h a s a si n gl e f a mil y h o u s e a n d a n a ut o r e p air s h o p. T h e 
pr o p o s e d z o ni n g d e si g n ati o n of C- 1 m e et s wit h t h e i nt e nt of a c hi e vi n g t h e d e sir e d 
o v er all i nt e n sit y f or t h e pr o p ert y. Cit y wi d e, s e v e nt e e n ( 1 7) p er c e nt of e xi sti n g pr o p ert y 
i n t h e Cit y li mit s wit h a C- 1 z o ni n g d e si g n ati o n i s v a c a nt. T h e ar e a i s s h o w n a s Vill a g e 
C e nt er o n t h e F ut ur e L a n d U s e M a p  h o w e v er, t h er e ar e o nl y f o ur pr o p erti e s wit hi n t h e 
Vill a g e C e nt er ar e a c urr e ntl y z o n e d wit h a d e si g n ati o n t h at i m pl e m e nt s t h e F ut ur e L a n d 
U s e d e si g n ati o n. St aff fi n d s t h at t h er e i s a n i n a d e q u at e s u p pl y of t h e r e q u e st e d z o ni n g 
d e si g n ati o n i n t h e ar e a a n d, t h er ef or e, h a s f o u n d t hi s crit eri o n t o h a v e b e e n m et. 

( 5) 	 T h e c o m m u nit y or ar e a, a s d efi n e d b y t h e pr e si di n g b o d y, will d eri v e b e n efit s fr o m 
t h e pr o p o s e d a m e n d m e nt. 

A n n e x ati o n a n d z o ni n g of t h e pr o p ert y will cr e at e c o n si st e nt l a n d u s e j uri s di cti o n wit hi n 
t h e Cit y c o n si st e nt wit h a n I nt er g o v er n m e nt al A gr e e m e nt wit h t h e C o u nt y. T h e 
r e q u e st e d z o ni n g will al s o f urt h er i m pl e m e nt t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n Vill a g e C e nt er 
vi si o n f or t hi s ar e a. T hi s pri n ci pl e i s s u p p ort e d a n d e n c o ur a g e d b y t h e C o m pr e h e n si v e 
Pl a n. T h er ef or e, St aff fi n d s t h at t hi s crit eri o n h a s b e e n m et. 

S e cti o n 2 1. 0 2. 1 6 0 (f) of t h e Gr a n d J u n cti o n Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e pr o vi d e s 
t h at t h e z o ni n g of a n a n n e x ati o n ar e a s h all b e c o n si st e nt wit h t h e a d o pt e d 
C o m pr e h e n si v e Pl a n a n d t h e crit eri a s et f ort h. G e n er all y, f ut ur e d e v el o p m e nt s h o ul d b e 
at a d e n sit y/i nt e n sit y e q u al t o or gr e at er t h a n t h e all o w e d d e n sit y/i nt e n sit y of t h e 
a p pli c a bl e C o u nt y z o ni n g di stri ct. T h e pr o p o s e d C- 1 z o n e di stri ct i s of a gr e at er 
i nt e n sit y t h a n t h e e xi sti n g R S F- R z o n e di stri ct of M e s a C o u nt y. T h o u g h ot h er z o n e 
di stri ct s c o ul d al s o b e c o n si d er e d, a s li st e d b el o w, t hi s z o n e di stri ct c o m p ort s wit h t h e 
r e c o m m e n d ati o n s of t h e Pl a n’ s F ut ur e L a n d U s e M a p. 

Ot h er z o n e di stri ct s p er mitt e d wit hi n t h e Vill a g e C e nt er L a n d U s e d e si g n ati o n a n d 
i m pl e m e nt t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n i n cl u d e: 

• R- 8 
• R- 1 2 
• R- 1 6 
• R- 2 4 

• R- O 
• B- 1 
• M X R- 3, 5 
• M X G- 3, 5 
• M X S- 3, 5 
• M U 

F urt h er, t h e z o ni n g r e q u e st i s c o n si st e nt wit h t h e f oll o wi n g g o al s a n d p oli ci e s of t h e 
C o m pr e h e n si v e Pl a n: 



G o al 1 / P oli c y A: L a n d u s e d e ci si o n s will b e c o n si st e nt wit h F ut ur e L a n d U s e M a p. 

G o al 3: T h e C o m pr e h e n si v e Pl a n will cr e at e or d er e d a n d b al a n c e d gr o wt h a n d s pr e a d 
f ut ur e gr o wt h t hr o u g h o ut t h e c o m m u nit y. 

S T A F F R E C O M M E N D A TI O N A N D FI N DI N G S O F F A C T 
Aft er r e vi e wi n g Z o n a’ s A n n e x ati o n, A N X- 2 0 1 9- 4 0 8, f or a Z o n e of A n n e x ati o n fr o m 
C o u nt y R S F- R ( R e si d e nti al Si n gl e F a mil y – 5 a c/ d u) t o a Cit y C- 1 ( Li g ht C o m m er ci al), 
t h e f oll o wi n g fi n di n g s of f a ct h a v e b e e n m a d e: 

I n a c c or d a n c e wit h S e cti o n 2 1. 0 2. 1 4 0 ( a) of t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e, t h e 

r e q u e st m e et s o n e or m or e of t h e r e z o n e crit eri a. 

I n a c c or d a n c e wit h S e cti o n 2 1. 0 2. 1 6 0 (f) of t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e, t h e 
r e q u e st i s c o n si st e nt wit h t h e a d o pt e d C o m pr e h e n si v e Pl a n. 

T h er ef or e, St aff r e c o m m e n d s a p pr o v al of t h e r e q u e st e d Z o n e of A n n e x ati o n. 

FI S C A L I M P A C T:  

T h e pr o vi si o n of m u ni ci p al s er vi c e s will b e c o n si st e nt wit h a dj a c e nt pr o p erti e s alr e a d y 
i n t h e Cit y. Pr o p ert y t a x l e vi e s a n d m u ni ci p al s al e s/ u s e t a x will b e c oll e ct e d, a s 
a p pli c a bl e, u p o n a n n e x ati o n. B a s e d o n t h e c urr e nt a s s e s s e d v al u e s of t h e a n n e x ati o n 
ar e a, t h e Cit y pr o p ert y t a x r e v e n u e i s e sti m at e d t o b e $ 6 4 0 a n n u all y. T h e h o m e 
b u si n e s s o p er ati o n will b e s u bj e ct t o a p pli c a bl e s al e s t a x li c e n si n g a n d c oll e cti o n 
r e q uir e m e nt s a s w ell. 

Fir e 
C urr e ntl y t h e pr o p ert y i s i n t h e Gr a n d J u n cti o n R ur al Fir e Pr ot e cti o n Di stri ct ( R ur al 
Di stri ct) w hi c h i s s er v e d b y t h e Gr a n d J u n cti o n Fir e D e p art m e nt t hr o u g h a c o ntr a ct wit h 
t h e R ur al Di stri ct. T h e R ur al Di stri ct c oll e ct s a 5. 9 3 8 mill l e v y t h at g e n er at e s $ 4 7 5 p er 
y e ar i n pr o p ert y t a x e s t h at ar e p a s s e d o n t o t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n p er t h e 
c o ntr a ct. If a n n e x e d, t h e R ur al Di stri ct mill l e v y will b e r e m o v e d a n d t h e Cit y' s 8 mill s 
will g e n er at e pr o p ert y t a x r e v e n u e at t h e r at e s di s c u s s e d a b o v e. Pr o p ert y t a x will n e e d 

t o p a y f or n ot o nl y fir e a n d e m er g e n c y m e di c al s er vi c e s b ut al s o ot h er Cit y s er vi c e s 
pr o vi d e d t o t h e ar e a. 

T h e fir e d e p art m e nt h a s r e s p o n d e d t o t hi s l o c ati o n t hr e e ti m e s i n t h e l a st 3 y e ar s. Wit h 
n o i m m e di at e c h a n g e i n t h e o c c u p a n c y or u s e of t h e pr o p ert y t h e d e p art m e nt d o e s n ot 
pr e di ct t h e i n ci d e nt v ol u m e t o c h a n g e s u b st a nti all y a s a r e s ult of t hi s a n n e x ati o n. 
Pri m ar y r e s p o n s e i s fr o m Fir e St ati o n 1 at 6 2 5 Ut e A v e n u e. R e s p o n s e ti m e fr o m Fir e 
St ati o n 1 i s wit hi n N ati o n al Fir e Pr ot e cti o n A s s o ci ati o n g ui d eli n e s. 

Utiliti e s 



W at er a n d s e w er s er vi c e s ar e a v ail a bl e t o t hi s pr o p ert y. 

T hi s pr o p ert y i s wit hi n t h e Ut e W at er Di stri ct s er vi c e ar e a. A n 8-i n c h w at er s er v e s t hi s 
pr o p ert y al o n g 2 9 R o a d. 

T h e pr o p ert y i s c urr e ntl y wit hi n t h e P er si g o 2 0 1 S e w er S er vi c e Ar e a. H o w e v er, t h e 
pr o p ert y c urr e ntl y h a s a s e w er t a p. N o c h a n g e i n s er vi c e i s a nti ci p at e d. 

P oli c e 
I n a n eff ort t o d et er mi n e/ a nti ci p at e w h at t h e i m p a ct m a y b e t o t h e G J P D i n pr o vi di n g 
p oli c e s er vi c e s s h o ul d t h e cit y pr o c e e d wit h t hi s d e v el o p m e nt, c all s f or s er vi c e d uri n g 

2 0 1 7 a n d 2 0 1 8 w er e p ull e d. A r e vi e w of t h at d at a r e v e al e d t h at t h er e w er e t w o c all s f or 
s er vi c e. A r e vi e w of d at a of li k e d e n sit y a d dr e s s ( 2 9 1 1 D R d. a n d 2 9 2 3 D R d.) 
r e v e al e d t h at t h er e w er e 0 c all s f or s er vi c e i n 2 0 1 7 a n d 0 c all s f or s er vi c e i n 2 0 1 8 at 
( 2 9 1 1 D R d. a n d 2 9 2 3 D R d.) w hi c h i s si mil ar i n li g ht c o m m er ci al. B a s e d o n t h at 
i nf or m ati o n w e a nti ci p at e t h at a n y c all s f or s er vi c e b y G J P D f or t hi s l o c ati o n will e q u al 
t o . 0 % of a n offi c er. 

Wit h t h at s ai d, at t hi s p oi nt, w e d o n ot a nti ci p at e a n e e d f or a n i n cr e a s e i n p er s o n n el or 
e q ui p m e nt i n or d er t o pr o vi d e l a w e nf or c e m e nt s er vi c e s t o t hi s pr o p o s e d a n n e x ati o n. 
H o w e v er, t hi s a n n e x ati o n al o n g wit h a n y f ut ur e a n n e x ati o n s/ d e v el o p m e nt s will n o 
d o u bt h a v e a n ulti m at e c u m ul ati v e i m p a ct t h at will r e q uir e a n i n cr e a s e i n l a w 
e nf or c e m e nt p er s o n n el a n d e q ui p m e nt i n or d er t o pr o vi d e a d e q u at e s er vi c e s. 

P u bli c W or k s 
T hi s s e cti o n of 2 9 R o a d w a s c o n str u ct e d i n 2 0 0 7 a s a fi v e l a n e mi n or art eri al a n d 
t h er ef or e n o a d diti o n al c a pit al c o n str u cti o n d oll ar s ar e a nti ci p at e d. A d diti o n al 
m ai nt e n a n c e will b e li mit e d t o t h e e xi sti n g 1 6 0 f e et x 3 2 f e et of a s p h alt p a v e m e nt a n d 
a p pr o xi m at el y 1 6 0 f e et of c ur b, g utt er, a n d si d e w al k. P a v e m e nt c o n diti o n i s i n g o o d 
c o n diti o n wit h a n e sti m at e d p a v e m e nt c o n diti o n i n d e x of 7 0. 

F ut ur e c hi p s e al c o st s f or t hi s 5, 1 6 0 s q u ar e f e et of 2 9 R o a d ar e e sti m at e d at $ 1, 4 0 0 
a n d w o ul d b e pl a n n e d a s p art t hi s ar e a’ s n or m al c hi p s e al c y cl e i n t h e n e xt si x y e ar s. 

Si g n a g e, stri pi n g, s w e e pi n g i s a nti ci p at e d at $ 1 5/ y e ar. Str e etli g ht s ar e l o c at e d j u st t o 
t h e s o ut h a n d n ort h of t hi s a n n e x ati o n. 

S U G G E S T E D M O TI O N:  

I m o v e t o i ntr o d u c e a n or di n a n c e z o ni n g Z o n a’ s A n n e x ati o n t o C- 1 ( Li g ht C o m m er ci al), 
l o c at e d at 4 0 8 2 9 R o a d a n d s et a p u bli c h e ari n g f or N o v e m b er 6, 2 0 1 9. 

Att a c h m e nt s 

1. 	 M a p s a n d P h ot o 



2. 	 Z o ni n g Or di n a n c e 
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Z o n a’ s A n n e x ati o n P h ot o 

Vi e w of pr o p ert y fr o m 2 9 R o a d l o o ki n g e a st 



E x hi bit 4 

CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N, C O L O R A D O 

O R DI N A N C E N O. 	  

A N O R DI N A N C E Z O NI N G Z O N A’ S A N N E X A TI O N 
T O C- 1 ( LI G H T C O M M E R CI A L) 

L O C A T E D A T 4 0 8 2 9 R O A D 

R e cit al s 

T h e pr o p ert y o w n er s h a v e r e q u e st e d a n n e x ati o n of t h e 1. 8 2- a cr e pr o p ert y i nt o 
t h e Cit y li mit s i n a nti ci p ati o n of c o m m er ci al u s e of t h e pr o p ert y 

Aft er p u bli c n oti c e a n d p u bli c h e ari n g a s r e q uir e d b y t h e Gr a n d J u n cti o n Z o ni n g 
& D e v el o p m e nt C o d e, t h e Gr a n d J u n cti o n Pl a n ni n g C o m mi s si o n r e c o m m e n d e d 
a p pr o v al of z o ni n g Z o n a’ s A n n e x ati o n t o t h e C- 1 ( Li g ht C o m m er ci al) z o n e di stri ct 
r e s p e ctf ull y, fi n di n g t h at it c o nf or m s wit h Vill a g e C e nt er a s s h o w n o n t h e F ut ur e L a n d 
U s e M a p of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n a n d t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n’ s g o al s a n d p oli ci e s 
a n d i s g e n er all y c o m p ati bl e wit h l a n d u s e s l o c at e d i n t h e s urr o u n di n g ar e a. 

Aft er p u bli c n oti c e a n d p u bli c h e ari n g, t h e Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil fi n d s t h at 
t h e C- 1 ( Li g ht C o m m er ci al) z o n e di stri ct i s i n c o nf or m a n c e wit h at l e a st o n e of t h e 
st at e d crit eri a of S e cti o n 2 1. 0 2. 1 4 0 of t h e Gr a n d J u n cti o n Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt 
C o d e. 

B E I T O R D AI N E D B Y T H E CI T Y C O U N CI L O F T H E CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N 
T H A T: 

Z O N A’ S A N N E X A TI O N  

A c ert ai n p ar c el of l a n d l yi n g i n t h e S o ut h w e st Q u art er of t h e S o ut h w e st Q u art er ( S W 1/ 4 
S W 1/ 4) of S e cti o n 1 7, T o w n s hi p 1 S o ut h, R a n g e 1 E a st of t h e Ut e Pri n ci p al M eri di a n, 
C o u nt y of M e s a, St at e of C ol or a d o a n d b ei n g m or e p arti c ul arl y d e s cri b e d a s f oll o w s: 

C O M M E N CI N G at t h e S o ut h w e st c or n er of s ai d S e cti o n 1 7 a n d a s s u mi n g t h e W e st li n e 
of t h e S W 1/ 4 S W 1/ 4 of s ai d S e cti o n 1 7 b e ar s N 0 0 ° 1 3’ 1 0” W wit h all ot h er b e ari n g s 
c o nt ai n e d h er ei n b ei n g r el ati v e t h er et o  t h e n c e fr o m s ai d P oi nt of C o m m e n c e m e nt, N 
0 0 ° 1 3’ 1 0” W al o n g t h e W e st li n e of t h e S W 1/ 4 S W 1/ 4 of s ai d S e cti o n 1 7, a di st a n c e of 
3 3 0. 0 0 f e et t o t h e P OI N T O F B E GI N NI N G  t h e n c e fr o m s ai d P oi nt of B e gi n ni n g, c o nti n u e 
N 0 0 ° 1 3’ 1 0” W al o n g t h e W e st li n e of t h e S W 1/ 4 S W 1/ 4 of s ai d S e cti o n 1 7, a di st a n c e 
of 1 6 5. 2 0 f e et  t h e n c e N 8 9 ° 5 8’ 4 5” E, al o n g t h e N ort h li n e of t h at c ert ai n p ar c el of l a n d 
d e s cri b e d wit h R e c e pti o n N u m b er 2 7 9 0 2 6 1, P u bli c R e c or d s of M e s a C o u nt y, C ol or a d o, 
a di st a n c e of 5 2 7. 3 6 f e et  t h e n c e S 0 0 ° 1 3’ 1 0” E, al o n g t h e E a st li n e of s ai d p ar c el, a 



di st a n c e of 1 6 5. 2 0 f e et  t h e n c e S 8 9 ° 5 8’ 4 5” W, al o n g t h e S o ut h li n e of s ai d c ert ai n p ar c el 
of l a n d, a di st a n c e of 5 2 7. 3 6 f e et, m or e or l e s s, t o t h e P oi nt of B e gi n ni n g. 

C O N T AI NI N G 8 7, 1 2 0 S q u ar e F e et or 2. 0 0 0 A cr e s, m or e or l e s s, a s d e s cri b e d. 

I N T R O D U C E D o n fir st r e a di n g t hi s _ _ _ _ d a y of _ _ _, 2 0 1 9 a n d or d er e d p u bli s h e d i n 
p a m p hl et f or m. 

A D O P T E D o n s e c o n d r e a di n g t hi s 	 d a y of 	 , 2 0 1 9 a n d or d er e d 
p u bli s h e d i n p a m p hl et f or m. 

A T T E S T: 

Pr e si d e nt of t h e C o u n cil 

Cit y Cl er k 
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A  c e r t ai n p a r c el of l a n d l yi n g i n t h e S o u t h w e s t  Q u a r t e r of t h e S o u t h w e s t  Q u a r t e r ( S W 

1 / 4 S W I / 4 ) of S e cti o n 1 7, T o w n s hi p 1 S o ut h, R a n g e 1 E a st of t h e U b e P ri n ci p al  M e ri di a n, 
C o u nt y of  M e s a, St at e of C ol o r a d o a n d b ei n g  m o r e p a rti c ul a rl y d e s c ri b e d a s f oll o w s : 

C O M M E N C I N G at t h e S o ut h w e st c o r n e r of s ai d S e cti o n 1 7 a n d a s s u r ni n g t h e  W e st li n e of 

t h e S W 1 / 4 S W 1 / 4 of s ai d S e c ti o n 1 7 b e a r s  N 0 0 ° 1 3' 1 0 "  W  wi t h all o t h e r b e a ri n g s 

c o n t ai n e d   h e r ei n   b ei n g  r el a ti v e  t h e r e t o :  t h e n c e  f r o m  s ai d   P oi n t   o f  
C o m m e n c e m e n t,  N 0 0 ° 1 3 1 0 "  W al o n g t h e  W e s t li n e of t h e S W 1 / 4 S W 1 / 4 of s ai d 

S e c ti o n 1 7, a di s t a n c e of 3 3 0, 0 0 f e e t t o t h e P O I N T  O F B E G I N N I N G : t h e n c e f r o m s ai d 

P oi nt of B e gi n ni n g, c o nti n u e N 0 0 ° 1 3' 1 0 "  W al o n g t h e  W e st li n e of t h e S W 1 / 4 S W 1 / 4 of 

s ai d S e cti o n 1 7, a di st a n c e of 1 6 5. 2 0 f e et t h e n c e N 8 9 ° 5 8 4 5 " E, al o n g t h e N o rt h li n e of 
t h at c e rt ai n p a r c el of l a n d d e s c ri b e d  wit h R e c e pti o n N u m b e r 2 7 9 0 2 6 1, P u bli c R e c o r d s of 

M e s a C o u nt y, C ol o r a d o, a di st a n c e of 5 2 7. 3 6 f e et ; t h e n c e 5 0 0 1 3' 1 0 " E, al o n g t h e E a st 

t h e n c e S 8 9 ° 5 8' 4 5 "  W, al o n g t h e S o ut h li n e 

5 2 7, 3 6 f e e t,  m o r e o r l e s s, t o t h e P oi n t of 
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Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil 

R e g ul ar S e s si o n 

It e m # 3. a. 

M e eti n g D at e:  O ct o b er 1 6, 2 0 1 9 

Pr e s e nt e d B y:  K e n W at ki n s, Fir e C hi ef, G u s H e n dri c k s, E m er g e n c y M a n a g er/ Fir e 
Tr ai ni n g C hi ef 

D e p art m e nt: 	 Fir e 

S u b mitt e d B y:  Kir st e n Ar m br u st er - Pr oj e ct E n gi n e er 

I nf or m ati o n 

S U B J E C T:  

2 0 1 9 Fir e Tr ai ni n g F a cilit y - B ur n Sl a b 

R E C O M M E N D A TI O N:  

St aff r e c o m m e n d s t h e Cit y C o u n cil gi v e pr eli mi n ar y a p pr o v al f or t h e a d v a n c e d a w ar d 
s el e cti o n f or t h e 2 0 1 9 Fir e Tr ai ni n g F a cilit y - B ur n Sl a b, of w hi c h t h e s oli cit ati o n 
pr o c e s s i s c urr e ntl y u n d er w a y, f or a n a nti ci p at e d c o ntr a ct c o st of $ 2 8 5, 0 0 0. 

E X E C U TI V E S U M M A R Y:  

T hi s it e m i s f or t h e pr eli mi n ar y a p pr o v al f or t h e a d v a n c e d a w ar d s el e cti o n f or t h e Fir e 

Tr ai ni n g F a cilit y B ur n Sl a b o n W hit e w at er Hill. 

B A C K G R O U N D O R D E T AI L E D I N F O R M A TI O N:  

I n 2 0 1 4, t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n a n d t h e Gr a n d J u n cti o n Fir e D e p art m e nt ( G J F D) 
st art e d b uil di n g t h e i nfr a str u ct ur e f or fir efi g ht er tr ai ni n g o n l a n d o w n e d b y C ol or a d o 
M e s a U ni v er sit y t h at w a s s e c ur e d t o b uil d a r e gi o n al p u bli c s af et y tr ai ni n g c e nt er c all e d 
t h e C ol or a d o L a w E nf or c e m e nt Tr ai ni n g C e nt er ( C L E T C). T hi s pr o p ert y w a s i d e ntifi e d 
f or p u bli c s af et y u s e t hr o u g h a c o m bi n e d p art n er s hi p b et w e e n C ol or a d o M e s a 
U ni v er sit y, M e s a C o u nt y, a n d t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n. T h e fir st p orti o n of t h e fir e 
tr ai ni n g f a cilit y e xt e n d e d a 6” w at er li n e t o t hi s sit e i n or d er t o s u p p ort fir efi g hti n g 
o p er ati o n s at a fir e tr ai ni n g f a cilit y a n d f ut ur e w at er n e e d s. T h e i n st all e d w at er li n e 
r u n s fr o m 3 2 R o a d t o t h e w e st er n e d g e of t h e tr ai ni n g f a cilit y pr o p ert y a n d c urr e ntl y 
h o st s t hr e e fir e h y dr a nt s t h at will a c c o m m o d at e a d diti o n al h y dr a nt s a s n e e d e d. 
A d diti o n all y, t h er e ar e t hr e e 2 0, 0 0 0- g all o n w at er t a n k s t h at ar e f e d b y t h e w at er li n e 



fr o m 3 2 R o a d f or b a c k u p fir efi g hti n g a cti viti e s b uri e d o n t hi s pr o p ert y. C urr e ntl y, t h er e 
i s gr o u n d w or k o n t h e fir e f a cilit y pr o p ert y t h at i n cl u d e s gr a di n g, a d et e nti o n p o n d t o 
c oll e ct r u n off fr o m fir efi g hti n g o p er ati o n s, a n d t h e sit e h a s t w o m o d ul ar cl a s sr o o m 
b uil di n g s a dj a c e nt t o t h e fir e tr ai ni n g f a cilit y t h at i n cl u d e s d o m e sti c w at er a n d a s e pti c 
s y st e m. 

T h e b ur n b uil di n g f o u n d ati o n f or t h e Li v e- Fir e Tr ai ni n g F a cilit y ( L F T F) at t h e tr ai ni n g 
sit e i s c urr e ntl y u n d er c o n str u cti o n, wit h t h e d eli v er y a n d pl a c e m e nt of t h e L F T F 
o c c urri n g b y t h e e n d of O ct o b er. Pr o p a n e a n d el e ctri c al p o w er will al s o b e br o u g ht t o 
t hi s L F T F b y t h e e n d of O ct o b er t o pr o vi d e f u el f or tr ai ni n g fir e s a n d p o w er f or h e at 
m o nit or s wit hi n t h e str u ct ur e. O n c e t h e b uil di n g i s c o m pl et e, a 9 0 ft wi d e b y 1 2 0 ft l o n g 

B ur n Sl a b c a n b e c o n str u ct e d ar o u n d it. T h e p ur p o s e of t h e B ur n Sl a b i s t o pr o vi d e a 
dri vi n g s urf a c e f or t h e Fir e E n gi n e s a n d Tr u c k s t o dri v e ar o u n d t h e b uil di n g a n d tr ai n 
f or str u ct ur e fir e s. T hi s c urr e nt pr oj e ct r e q u e st i s t o c o n str u ct a n e w r ei nf or c e d c o n cr et e 
B ur n Sl a b s urr o u n di n g t h e n e wl y c o m pl et e d L F T F a n d f o u n d ati o n at t h e Fir e Tr ai ni n g 
F a cilit y o n W hit e w at er Hill. C o n str u cti o n will b e gi n at t h e e n d of O ct o b er a n d i s 
pr o p o s e d f or c o m pl eti o n i n D e c e m b er. T h e Fir e D e p art m e nt i s s e e ki n g pr eli mi n ar y 
a p pr o v al b y Cit y C o u n cil d u e t o t h e u p c o mi n g gr a nt d e a dli n e of D e c e m b er 1 8. 

T h e Fir e D e p art m e nt h a s s e c ur e d p arti al f u n di n g t hr o u g h t h e M e s a C o u nt y F e d er al 
Mi n er al L e a s e Gr a nt Pr o gr a m i n t h e a m o u nt of $ 1 2 6, 4 7 6. 0 0. T h e gr a nt w a s a c q uir e d i n 
t h e F all of 2 0 1 8, a n d e x pir e s o n D e c e m b er 1 8, 2 0 1 9. 

T h e Fir e Tr ai ni n g F a cilit y i s l o c at e d o n pr o p ert y o w n e d b y C ol or a d o M e s a U ni v er sit y 
a n d s h ar e d i n a n a gr e e m e nt r e c e ntl y e x e c ut e d b et w e e n C M U, t h e St at e of C ol or a d o 
a n d t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n. T h e c o n str u cti o n of t h e pr oj e ct w a s d el a y e d u ntil t hi s 
a gr e e m e nt c o ul d b e e st a bli s h e d. 

FI S C A L I M P A C T:  

$ 1 5 8, 5 2 4 M at c hi n g F u n d s ( Fir e D e p art m e nt Tr ai ni n g B u d g et) 
$ 1 2 6, 4 7 6 Gr a nt F u n d s ( M e s a C o u nt y F M L Gr a nt) 
$ 2 8 5, 0 0 0 T ot al Pr oj e ct B u d g et 

S U G G E S T E D M O TI O N:  

I m o v e t o a ut h ori z e t h e Cit y P ur c h a si n g Di vi si o n t o e x e c ut e a c o ntr a ct wit h t h e 
a p p ar e nt l o w bi d d er f or t h e Fir e Tr ai ni n g F a cilit y - B ur n Sl a b at or b el o w t h e pr oj e ct 

b u d g et of $ 2 8 5, 0 0 0. 

Att a c h m e nt s 

1. 	 2 0 1 9 F T F W H Vi ci nit y M a p 



2 0 1 9 Fir e Tr ai ni n g F a cilit y – B ur n Sl a b 

I F B- X X X X- 1 9- D H 

Pr o p o s e d B ur n Sl a b – 

Fir e Tr ai ni n g F a cilit y 

o n W hit e w at er Hill 

Vi ci nit y M a p 	 Pr o p os e d B ur n Sl a b Sit e 



Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil 

R e g ul ar S e s si o n 

It e m # 4. a. 

M e eti n g D at e:  O ct o b er 1 6, 2 0 1 9 

Pr e s e nt e d B y:  Tr e nt Pr all, P u bli c W or k s Dir e ct or 

D e p art m e nt: 	 P u bli c W or k s - E n gi n e eri n g 

S u b mitt e d B y:  Tr e nt Pr all, P u bli c W or k s Dir e ct or 

I nf or m ati o n 

S U B J E C T:  

A R e s ol uti o n A ut h ori zi n g t h e Cit y M a n a g er t o S u b mit a Gr a nt A p pli c ati o n f or t h e 
M ulti m o d al O pti o n s F u n d ( M M O F) Gr a nt pr o gr a m 

R E C O M M E N D A TI O N:  

A ut h ori z e t h e Cit y M a n a g er t o s u b mit a n a p pli c ati o n i n r e s p o n s e t o t h e M e s a C o u nt y 
R e gi o n al Tr a n s p ort ati o n Pl a n ni n g Offi c e’ s ( R T P O’ s) c all f or pr oj e ct s f or t h e M ulti m o d al 
O pti o n s F u n d ( M M O F) pr o gr a m. 

E X E C U TI V E S U M M A R Y:  

C ol or a d o S B 1 8- 0 0 1 i n cl u d e s a pr o vi si o n t h at e st a bli s h e s a M ulti m o d al O pti o n s F u n d 

( M M O F). T h e Gr a n d V all e y T P R h a s b e e n all o c at e d $ 1, 7 3 1, 4 8 8 t o b e u s e d i n t h e 
Gr a n d V all e y Tr a n s p ort ati o n Pl a n ni n g R e gi o n ( T P R). A c all f or pr oj e ct s h a s b e e n 
i s s u e d a n d t h e a p pli c ati o n d e a dli n e i s O ct o b er 2 1, 2 0 1 9. Eli gi bl e a p pli c a nt s ar e li mit e d 
t o: M e s a C o u nt y g o v er n m e nt or a n y m u ni ci p al g o v er n m e nt wit hi n t h e Gr a n d V all e y 
T P R b o u n d ari e s ( all of M e s a C o u nt y). 

Cit y st aff r e c o m m e n d s t h e D o s Ri o s t o D o w nt o w n P e d e stri a n Bri d g e a s t h e s el e ct e d 
pr oj e ct. T h e pr oj e ct will pr o vi d e str o n g m ulti- m o d al c o n n e cti o n b et w e e n t h e Ri v erfr o nt 
at D o s Ri o s a n d t h e D o w nt o w n a n d D e p ot. 

B A C K G R O U N D O R D E T AI L E D I N F O R M A TI O N: 

Gr a nt b a c k gr o u n d: 
C ol or a d o S B 1 8- 0 0 1 i n cl u d e s a pr o vi si o n t h at e st a bli s h e s a M ulti m o d al O pti o n s F u n d 
( M M O F). T h e Gr a n d V all e y T P R h a s b e e n all o c at e d $ 1, 7 3 1, 4 8 8 t o b e u s e d i n t h e 



Gr a n d V all e y Tr a n s p ort ati o n Pl a n ni n g R e gi o n ( T P R). A c all f or pr oj e ct s h a s b e e n 
i s s u e d a n d t h e a p pli c ati o n d e a dli n e i s O ct o b er 2 1, 2 0 1 9. 

Eli gi bl e a p pli c a nt s ar e li mit e d t o: M e s a C o u nt y g o v er n m e nt or a n y m u ni ci p al 
g o v er n m e nt wit hi n t h e Gr a n d V all e y T P R b o u n d ari e s ( all of M e s a C o u nt y). I n or d er t o 
b e eli gi bl e M M O F f u n d s, a pr oj e ct m u st b e o n e of or a c o m bi n ati o n of t h e f oll o wi n g f or 
pr oj e ct t y p e s: 
a. C a pit al or O p er ati n g c o st s, f or Fi x e d r o ut e a n d O n- d e m a n d tr a n sit, 
b. Tr a n s p ort ati o n D e m a n d M a n a g e m e nt pr o gr a m s, 
c. M ulti m o d al M o bilit y pr oj e ct s e n a bl e d b y n e w t e c h n ol o g y, 
d. M ulti m o d al Tr a n s p ort ati o n st u di e s, A N D 

e. Bi c y cl e or p e d e stri a n pr oj e ct s 

Pr oj e ct s p o n s or s m u st c o m mit t o a 5 0 % m at c h. 

S el e ct e d pr oj e ct: 
T h e Cit y h a s b e e n w or ki n g o n t h e d e v el o p m e nt of t h e Ri v er Di stri ct w hi c h i n cl u d e s b ot h 
t h e Ri v erfr o nt at L a s C ol o ni a s a n d t h e Ri v erfr o nt at D o s Ri o s. T h e Ri v erfr o nt at L a s 
C ol o ni a s will b e c o m pl et e d l at er t hi s F all w hil e D o s Ri o s i s pr o p o s e d f or c o n str u cti o n 
n e xt y e ar. 

U ni o n P a cifi c R ailr o a d ( U P R R) i nfr a str u ct ur e bi s e ct s m u c h of t h e Gr a n d V all e y cr e ati n g 
a si g nifi c a nt b arri er fr o m t h e n ort h si d e t o t h e s o ut h si d e. C o n n e cti vit y i s o n e of fi v e 
k e y g o al s i n t h e D o w nt o w n D e v el o p m e nt A ut h orit y’ s Pl a n of D e v el o p m e nt. Wit h t h e 
d e v el o p m e nt of D o s Ri o s a n d t h e r e d e v el o p m e nt of t h e 2 n d Str e et a n d t h e hi st ori c 
d e p ot ar e a, t hi s si g n at ur e bri d g e will pr o vi d e a s af e p at h w a y f or bi k e s a n d p e d e stri a n s 
b et w e e n D o w nt o w n a n d t h e n e w Ri v erfr o nt at D o s Ri o s d e v el o p m e nt. 

T h e pr oj e ct i n cl u d e s a 9 0 0 f o ot p e d e stri a n bri d g e a cr o s s t h e U ni o n P a cifi c R ailr o a d’ s 
W e st Y ar d c o n n e cti n g S o ut h A v e n u e t o t h e Ri v er si d e P ar k w a y n e ar t h e Ri v erfr o nt at 
D o s Ri o s D e v el o p m e nt. A n a c c e s si bl e r a m p i s pr o p o s e d o n t h e w e st si d e w hil e 
el e v at or a n d st air s will b e pr o vi d e d o n t h e e a st e n d n e ar t h e hi st ori c d e p ot. 

T h e pr oj e ct will eli mi n at e a g a p i n c o n n e cti vit y b et w e e n t h e Ri v erfr o nt at D o s Ri o s a n d 
D o w nt o w n i n cl u di n g t h e d e p ot, a n d 2 n d Str e et. T h e pr oj e ct pr o vi d e s a w al k a bl e, 
a c c e s si bl e a c c e s s t o D o w nt o w n a s w ell a s tr a n s p ort ati o n o pti o n s i n cl u di n g n ati o n al r ail, 
r e gi o n al b u s s er vi c e a n d l o c al tr a n sit s y st e m s. 

T h e pr oj e ct i s i d e ntifi e d i n t h e D o w nt o w n D e v el o p m e nt A ut h orit y’ s Pl a n of D e v el o p m e nt 
a n d s p e cifi c all y a d dr e s s e s a n u m b er of k e y g o al s i n t h e pl a n: 

1. C o n n e cti vit y: D o w nt o w n w o ul d b e c o n n e ct e d t o t h e 5 5 a cr e Ri v erfr o nt at D o s Ri o s 
mi x e d u s e d e v el o p m e nt a n d t h e o ut d o or a m e niti e s b y a s af e p at h w a y f or bi k e a n d 



p e d e stri a n s. 

2. I d e ntit y: D o w nt o w n i s r e c o g ni z e d a s t h e h u b of r e gi o n al c ult ur e f or t h e w e st sl o p e. 
T hi s pr oj e ct w o ul d h el p pr o vi d e a si g n at ur e l a n d m ar k f or d o w nt o w n a s w ell a s t h e 
Ri v erfr o nt at D o s Ri o s. 

3. D o w nt o w n D e v el o p m e nt: T hi s g o al i s f or d o w nt o w n t o off er a di v er sit y of q u alit y 
h o u si n g c h oi c e s f or all pri c e p oi nt s t o bri n g m or e p e o pl e t o li v e, w or k, a n d pl a y 
d o w nt o w n. T h e bri d g e will h el p c o n n e ct d o w nt o w n t o t h e br o a d r a n g e of h o u si n g 
o p p ort u niti e s i n cl u di n g c a m pi n g, s h ort t er m r e nt al s, a s w ell a s t o 8 u nit/ a cr e t o 1 6 
u nit/ a cr e r e si d e nti al d e v el o p m e nt s. T h e c o n n e cti o n m a k e s t h e D o s Ri o s d e v el o p m e nt a 

vi a bl e o pti o n t o a u g m e nt a n d e x p a n d d o w nt o w n h o u si n g o pti o n s. 

A w ar d s ar e a nti ci p at e d wit hi n 9 0 d a y s. 

If s el e ct e d, t h e pr oj e ct i s pr o p o s e d f or d e si g n a n d s e c uri n g U P R R cr o s si n g p er mit s i n 
2 0 2 0 f oll o w e d b y c o n str u cti o n i n 2 0 2 1. 

FI S C A L I M P A C T:  

T h e M ulti- M o d al O pti o n s F u n d ( M M O F) r e q uir e s a 5 0 % m at c h. 

T h e pr oj e ct i s e sti m at e d at $ 3. 5 milli o n. T h e gr a nt r e q u e st i s f or $ 1. 7 millli o n wit h a 
m at c h of $ 1. 8 milli o n. T h e pr oj e ct i s i n cl u d e d i n t h e Cit y' s pr o p o s e d 2 0 2 0 C a pit al 
I m pr o v e m e nt Pr o gr a m wit h a n ot h er $ 1. 3 milli o n i n e x p e ct e d gr a nt a n d p art n er f u n d s 
(i e. Gr e at O ut d o or s C ol or a d o, D e p art m e nt of L o c al Aff air s) a s w ell a s $ 5 0 0, 0 0 0 fr o m 
t h e . 7 5 % S al e s T a x C a pit al F u n d. 

S U G G E S T E D M O TI O N:  

I m o v e t o a d o pt R e s ol uti o n N o. 6 5- 1 9, a r e s ol uti o n s u p p orti n g t h e gr a nt a p pli c ati o n f or 
m ulti- m o d al o pti o n s f u n d ( M M O F) f or t h e Ri v erfr o nt at D o s Ri o s t o D o w nt o w n Bi k e- P e d 
Bri d g e Pr oj e ct. 

Att a c h m e nt s 

1.  D o s Ri o s t o D o w nt o w n P e d Bri d g e L a y o ut 
2.  D o s Ri o s P e d Bri d g e M M O F R e s ol uti o n 



N O 

c o 

N O 

c o 

N O 

co 
N O 

C o 

„ 559 

4, 4 0 4 - • 

i  
1 1 

; 	 Vi s 
- • 

S .  4 T H S T I 4   	

• 

I N r ,  

5 5. 

. 0 0 	 0 0 • %, 	 J O . 5 1 

` E el 

' R O C K A W A Y A V E 

C H U L L J O T A A V E 

• 

A 
G
 (

1
3

A
O

N
d
d

V 

)  
C ) 
C O 

0   0   0  
>  

F l   2 1   F r l  

0 -5 

, • 

• 

L A W R I N C E ' A V E  4  

. 0  

• 

o o 

- 

N
VI

 

I " 	 0 4  
45 	 " 5 5 

t •s v e 

S .  2 N D  S T  
• • 

•  

A.,  

Rtc )̀  

444 - 
•  

1 1 
C /) 
0  
C  

i i i  

,5 	 I 

.11 

gril W 

••••••••••••••••• 1 

4 4 
•  
4 

•  

1.
8 

C 
O 

N
3

3 
H

0 

CI
3

N
OI

S
3
0 

I   L I  

,••-• 

N:\ L a n d pr oj\ 2 0 1 9  Gr a nt A p pli c ati o n f or P e d e stri a n Bri d g e fr o m D o s Ri o s t o Tr ai n D e p ot\ d w g\ 2 0 1 9 - 1 0 - 0 9 d e si g n. d w g, L a y o ut 2, 1 0/ 1 0/ 2 0 1 9 8: 1 4: 3 1 A M 



- 

4 41  

i '  

OI 

L E V A T O R 

( 7 51  '  	 i  A I 
'  

0  	 '---- 

	

.-.- - 	

411 -4 1 1 1 

c 

/ 

0 . )  
	 8  

o  	 o  
L n 	

b.  V , 	 A  ,  

J r  

4.7  c \ I  

•1 • 

I  

I \  

S T AI R S 

O L D 

P U F F E R B E L L Y  

S T A T I O N 

. 0 
$ 3 1 0) 

O L D 

U N I O N 

S T A T I O N 

( B O N S A I ) 

0  

A B U T M E N 

A B U T M E N T 

S T AI R S 

B RI D G E S P A N 
( T Y PI C A L) - 

1 1 	 \ 

W 

R A I L R O A D 	 T R A C K S  

•  

W S T F A Z     L    A   •  

1 1 + 0 0 1 0 + 0 0 

4 5 6 0 

1 2 + 0 0 1 2 + 5 0 

S O U T H A V E - U P R R P E D E S T RI A N B RI D G E 
C O N C E P T U A L B RI D G E L A Y O U T P L A N 

A L T E R N A TI V E A 

3 + 0 0  4 + 0 0  5 + 0 0  6 + 0 0  7 + 0 0  8 + 0 0  9 + 0 0 

S C A L E S 

P L A N  & P R O F I L E 
H O RI Z O N T A L 

5 	 5 0 

V E R ; C A L 
0 

1 + 0 0  2 + 0 0 

D R A W N B Y  	 J C S 	 D A T E   2 0 1 9   

D E S I G N E D  B Y  J C S   	 D A T E   2 0 1 9   

C H E C K E D B Y  T O P  	 D A T E   2 0 1 9   

A P P R O V E D B Y  T O P  	 D A T E   2 0 1 9   

4 5 6 0 

0 + 0 0 

	  G r a n d 	 ) ( P U B L I C W O R K S 
C I T Y  O F  	  J u nctio n 

E N GI N E E RI N G DI VI SI O N 2 0 
C O L O R A D O  

D E S C R I P T I O N 	 D A T E 

R E VI SI O N A 	  
R E VI SI O N A 	  
R E VI SI O N A 	  
R E VI SI O N A 	  

N:
\L

a
nd

p
r
oj\

2
0
1
9  

Gr
a
n

t  
A
p
pl
ic

at
i
o
n  f

or
  
P
ed

es
tr

i
a
n  

Br
i
d
g e 

 f
r
o

m  
D
os

  
Ri

os
  t

o  
Tr

ai
n  

D
e
po

t\
d

w
g\

2
0
1
9-

1
0-

0
9 

d
es

i
gn.

d
w
g, 

 L
ay

o
u
t1

,  
1
0/

1
0/

2
0

1
9 
8:

1
4:

2
4 

A
M 

4 6 2 0 

4 6 1 0 

4 6 0 0 

4 5 9 0 

4 5 8 0 

4 5 7 0 

..i m.. 	  .... w. 	  . W M U S W   	  
I 	1 9 1P l a T h  :  

A  I  	 N N W  	 .....,  .  ,  	 . • m .. . . . . . .  	 — 	  W W W W W W W W W W W W I N W W = W W W W 

• 

W M 

F f i l l e t = t 1 = ; ; : ;  ; M I  MI a 
=   	  I N W W W W = W W W W W W I F W W W W W W I L I F M E M E M  

1 1 1 till 1 1 1 / 1 
MI M 1 1 1 1 1 1 12 -1 1 1 1 1ifi r E M 	  

1 1 1 1 1 • 1 1 1 1 I M M I N I C I I IIIIIII MI T EI VII M I ill  
= W W I • 

1 	 W M W L 	 V W   W   M  	

i  = R E' } It m 1 	 gr 

• 	  M W W W M 	 W   1  

1 = =. 

R E . E P S ]  E  P K W Y  

A B U T M E N T 	 

4 6 2 0 

4 6 1 0 

4 6 0 0 

4 5 9 0 

4 5 8 0 

A B M N 

4 5 7 0 

•  • • 1 =  M N i t  W W W  W E 

W W  ' W E   E M M t
i  
 

• • 

I  

I  I  

S W W = W W 
W W W I l A 	  
W W W W W W W M / 1 1 1 W W W O 	  

• • • 1 _.\ Tri4#   



R es ol uti o n N o. _ _- 1 9 

A R E S O L U TI O N S U P P O R TI N G T H E G R A N T A P P LI C A TI O N F O R M U L TI- M O D A L O P TI O N S F U N D 
( M M O F) F O R T H E RI V E R F R O N T A T D O S RI O S T O D O W N T O W N BI K E- P E D B RI D G E P R OJ E C T. 

B e it r es ol v e d b y t h e Cit y C o u n cil of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o t h at: 

T h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n b y, wit h a n d t hr o u g h t his R es ol uti o n of t h e Cit y C o u n cil s u p p orts t h e Ri v erfr o nt at D os 
Ri os t o D o w nt o w n Bi k e- P e d Bri d g e a p pli c ati o n t h at t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n h as m a d e t o t h e M es a C o u nt y 
R e gi o n al Tr a n s p ort ati o n Pl a n ni n g Offi c e’ s M ulti- M o d al O pti o n s F u n d. Wit h t h e d e v el o p m e nt of D o s Ri o s a n d t h e 
r e d e v el o p m e nt of t h e 2 n d Str e et a n d t h e hist ori c d e p ot ar e a, t his si g n at ur e bri d g e will pr o vi d e a s af e p at h w a y f or 
bi k es a n d p e d estri a ns b et w e e n D o w nt o w n a n d t h e n e w Ri v erfr o nt at D os Ri os d e v el o p m e nt. 

C ol or a d o S B 1 8- 0 0 1 i n cl u d es a pr o visi o n t h at est a blis h es a M ulti m o d al O pti o ns F u n d ( M M O F). T h e Gr a n d V all e y 
Tr a ns p ort ati o n Pl a n ni n g R e gi o n ( T P R) h as b e e n all o c at e d $ 1, 7 3 1, 4 8 8 t o b e us e d i n t h e Gr a n d V all e y T P R. A c all 
f or pr oj e cts h as b e e n iss u e d. 

T h e M ulti- M o d al O pti o ns F u n d pr o vi d es f u n di n g f or pr oj e cts s u c h as tr a nsit s yst e m i m pr o v e m e nts as w ell as m ulti-
m o d al st u di es, or bi c y cl e a n d p e d estri a n pr oj e cts. 

I n a c c or d a n c e wit h t h e gr a nt p ur p os es, t h e Cit y P u bli c W or ks D e p art m e nt pr o p os es t o c o nstr u ct a 9 0 0 f o ot 
p e d estri a n bri d g e a cr oss t h e U ni o n P a cifi c R ailr o a d’s W est Y ar d c o n n e cti n g S o ut h A v e n u e t o t h e Ri v ersi d e P ar k w a y 
n e ar t h e Ri v erfr o nt at D os Ri os D e v el o p m e nt. A n a c c essi bl e r a m p is pr o p os e d o n t h e w est si d e w hil e el e v at or a n d 
st airs will b e pr o vi d e d o n t h e e ast e n d n e ar t h e hist ori c d e p ot. 

C o m pl eti o n of t h e Pr oj e ct is s c h e d ul e d f or 2 0 2 1. 

Cit y st aff is s e e ki n g M es a C o u nt y R e gi o n al Tr a ns p ort ati o n Pl a n ni n g Offi c e’s M ulti- M o d al O pti o ns F u n d f u n di n g i n 
t h e a m o u nt of $ 1. 7 3 1 mill o n. T h e Cit y C o u n cil of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n a ut h ori z es t h e e x p e n dit ur e of f u n ds 
n e c ess ar y t o m e et t h e t er ms a n d o bli g ati o ns, i n cl u di n g est a blis h e d d e a dli n es, of a n y Gr a nt a w ar d e d. 

If t h e gr a nt is a w ar d e d, t h e Cit y C o u n cil h er e b y a ut h ori z es t h e Cit y M a n a g er t o si g n t h e gr a nt a gr e e m e nt wit h t h e 
M es a C o u nt y R e gi o n al Tr a ns p ort ati o n Pl a n ni n g Offi c e f or t h e pr oj e ct. 

T h e Cit y st aff h as r e c o m m e n d e d t h at t h e Cit y C o u n cil s u p p ort t h e gr a nt a p pli c ati o n a n d if a w ar d e d t h at t h e gr a nt b e 
utili z e d. 

P A S S E D a n d A D O P T E D t his 1 6t h d a y of O ct o b er 2 0 1 9 

Ri c k T a g g art 
Pr esi d e nt of t h e C o u n cil 
A T T E S T: 

W a n d a Wi n k el m a n n 
Cit y Cl er k 



Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil 

R e g ul ar S e s si o n 

It e m # 4. b. 

M e eti n g D at e:  O ct o b er 1 6, 2 0 1 9 

Pr e s e nt e d B y:  R a n di Ki m, Utiliti e s Dir e ct or 

D e p art m e nt: 	 Utiliti e s 

S u b mitt e d B y:  R a n di Ki m 

I nf or m ati o n 

S U B J E C T:  

A R e s ol uti o n S u p p orti n g t h e Gr a nt A p pli c ati o n f or a B ur e a u of R e cl a m ati o n Gr a nt f or 
A d v a n c e d M et eri n g I nfr a str u ct ur e Pr oj e ct 

R E C O M M E N D A TI O N:  

T h e Cit y st aff h a s r e c o m m e n d e d t h at t h e Cit y C o u n cil s u p p ort t h e B ur e a u of 
R e cl a m ati o n gr a nt a p pli c ati o n f or t h e A d v a n c e d M et eri n g I nfr a str u ct ur e Pr oj e ct f or t h e 
Cit y' s m u ni ci p al w at er s y st e m. 

E X E C U TI V E S U M M A R Y:  

Cit y st aff i s s e e ki n g B ur e a u of R e cl a m ati o n gr a nt f u n di n g i n t h e a m o u nt of $ 3 0 0, 0 0 0. 

T h e Utiliti e s D e p art m e nt pr o p o s e s t o i m pl e m e nt a n a d v a n c e d m et eri n g i nfr a str u ct ur e 
( A MI) pr oj e ct f or t h e Cit y’ s m u ni ci p al w at er s y st e m a s p art of it s l o n g-t er m g o al of 
effi ci e nt w at er m a n a g e m e nt. T h e A MI Pr oj e ct i n cl u d e s t h e u p gr a d e of a p pr o xi m at el y 
9, 8 6 7 e xi sti n g m a n u all y r e a d w at er m et er s wit h a n A MI fi x e d- b a s e d n et w or k s y st e m 
t h at will a ut o m ati c all y c oll e ct a n d st or e h o url y c o n s u m pti o n d at a, ai di n g i n w at er 
c o n s er v ati o n a n d w at er u s e effi ci e n c y a n d i m pr o v e d w at er m a n a g e m e nt. 

B A C K G R O U N D O R D E T AI L E D I N F O R M A TI O N:  

T h e Cit y i niti at e d a m et er r e pl a c e m e nt pr o gr a m i n 2 0 1 4 a n d h a s r e pl a c e d a b o ut 5, 2 9 8 
m a n u al-r e a d m et er s wit h a ut o m at e d m et er s. C o m pl eti o n of t h e A MI Pr oj e ct i s 
s c h e d ul e d t o b e c o m pl et e b y 2 0 2 2 wit h t h e f oll o wi n g a cti viti e s: 1) u p gr a d e 
r e m ai ni n g 4, 5 6 9 m a n u al­r e a d w at er m et er s t o A MI c o m p ati bl e w at er m et er s  2) i n st all a 
fi x e d n et w or k d at a c oll e cti o n s y st e m t h at will a ut o m ati c all y c oll e ct a n d st or e h o url y 
c o n s u m pti o n d at a  3) d e pl o y a w e b­ b a s e d utilit y m a n a g e m e nt p ort al a n d a w e b­ b a s e d 



c u st o m er p ort al f or w at er c u st o m er s t o a c c e s s t h eir a c c o u nt s t o vi e w b ot h r e al-ti m e 
fl o w a n d i nf or m ati o n a n d hi st ori c al u s a g e d at a. T h e u p gr a d e t o a f ull y a ut o m at e d A MI 
s y st e m i s e x p e ct e d t o r e s ult i n m e a s ur a bl e w at er s a vi n g s e sti m at e d at 7 4 1 a cr e-f e et 
p er y e ar ( A F Y). F urt h er m or e, d e pl o y m e nt of a C u st o m er P ort al t hr o u g h w hi c h w at er 
u s er s will h a v e o nli n e a c c e s s t o t h eir o w n r e al-ti m e h o url y w at er u s a g e d at a will pr o m pt 
c u st o m er s t o m a k e p o siti v e c h a n g e s t o t h eir w at er u s e b e h a vi or s. T h e A MI Pr oj e ct will 
r e d u c e r e al s y st e m l o s s e s a n d i n cr e a s e w at er u s e effi ci e n c y a n d c o n s er v ati o n t hr o u g h 
t h e a v ail a bilit y of n e ar r e al-ti m e d at a o n w at er u s a g e a n d d ail y w at er n e e d s. 

FI S C A L I M P A C T:  

T ot al pr oj e ct c o st s ar e $ 1, 8 2 1, 1 4 1. T h e Cit y i s a p pl yi n g f or a f e d er al gr a nt of $ 3 0 0, 0 0 0. 

T h e Cit y i s r e q uir e d t o pr o vi d e m at c hi n g f u n di n g i n t h e a m o u nt of $ 1, 5 2 1, 1 4 1. T h e Cit y 
pr o p o s e s t o c o ntri b ut e i n- ki n d (l a b or) f u n d s i n t h e a m o u nt of $ 1 7 5, 5 8 1. F u n d s ar e 
a v ail a bl e i n t h e W at er E nt er pri s e C a pit al F u n d a p pr o v e d F Y 1 9 b u d g et i n t h e a m o u nt of 
$ 5 7 0, 0 0 0. T h e r e m ai ni n g f u n di n g w o ul d b e b u d g et e d i n F Y 2 0 a n d F Y 2 1. 

S U G G E S T E D M O TI O N:  

I m o v e t o a d o pt R e s ol uti o n N o. 6 6- 1 9, a r e s ol uti o n s u p p orti n g t h e gr a nt a p pli c ati o n f or 
a B ur e a u of R e cl a m ati o n Gr a nt f or A d v a n c e d M et eri n g I nfr a str u ct ur e Pr oj e ct. 

Att a c h m e nt s 

1. 	 R e s ol uti o n S u p p orti n g Gr a nt A p pli c ati o n f or B O R A MI Pr oj e ct 
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A R E S O L U TI O N S U P P O R TI N G T H E G R A N T A P P LI C A TI O N F O R A B U R E A U O F 
R E C L A M A TI O N G R A N T F O R A D V A N C E D M E T E RI N G I N F R A S T R U C T U R E P R OJ E C T 

B e it r es ol v e d b y t h e Cit y C o u n cil of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o t h at: 

T h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n b y, wit h a n d t hr o u g h t his R es ol uti o n of t h e Cit y C o u n cil s u p p orts t h e 
W at er S M A R T W at er a n d E n er g y Effi ci e n c y Gr a nt a p pli c ati o n t h at t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n h as m a d e 
t o t h e U nit e d St at es B ur e a u of R e cl a m ati o n ( B O R). T h e a p pli c ati o n will assist t h e Cit y i n i m pl e m e nti n g 
a n A d v a n c e d M et eri n g I nfr astr u ct ur e Pr oj e ct. 

T h e B O R pr o vi d es assist a n c e t o st at es, tri b es a n d l o c al g o v er n m e nts t o c o n d u ct pl a n ni n g a cti viti es t o 
d e v el o p w at er m ar k eti n g str at e gi es t h at est a blis h or e x p a n d w at er m ar k ets or w at er m ar k eti n g a cti viti es 
b et w e e n willi n g p arti ci p a nts, i n c o m pli a n c e wit h st at e a n d F e d er al l a ws. 

I n a c c or d a n c e wit h t h e gr a nt p ur p os es, t h e Cit y Utiliti es D e p art m e nt pr o p os es t o i m pl e m e nt of a n 
a d v a n c e d m et eri n g i nfr astr u ct ur e ( A MI) pr oj e ct f or t h e Cit y’s m u ni ci p al w at er s yst e m as p art of its l o n g-
t er m g o al of effi ci e nt w at er m a n a g e m e nt. T h e A MI Pr oj e ct i n cl u d es t h e u p gr a d e of a p pr o xi m at el y 9, 8 6 7 
e xisti n g m a n u all y-r e a d w at er m et ers wit h a n A MI fi x e d- b as e d n et w or k s yst e m t h at will a ut o m ati c all y 
c oll e ct a n d st or e h o url y c o ns u m pti o n d at a, ai di n g i n w at er c o ns er v ati o n a n d w at er us e effi ci e n c y a n d 
i m pr o v e d w at er m a n a g e m e nt. 

C o m pl eti o n of t h e A MI Pr oj e ct is s c h e d ul e d t o b e c o m pl et e b y 2 0 2 1 wit h t h e f oll o wi n g a cti viti es: 1) 
u p gr a d e r e m ai ni n g 4, 5 6 9 m a n u al-r e a d w at er m et ers t o A MI c o m p ati bl e w at er m et ers; 2) i nst all a fi x e d 
n et w or k d at a c oll e cti o n s yst e m t h at will a ut o m ati c all y c oll e ct a n d st or e h o url y c o ns u m pti o n d at a; 3) 
d e pl o y a w e b- b as e d utilit y m a n a g e m e nt p ort al a n d a w e b- b as e d c ust o m er p ort al f or w at er c ust o m ers t o 
a c c ess t h eir a c c o u nts t o vi e w b ot h r e al-ti m e fl o w a n d i nf or m ati o n a n d hist ori c al us a g e d at a. T h e u p gr a d e 
t o a f ull y a ut o m at e d A MI s yst e m is e x p e ct e d t o r es ult i n m e as ur a bl e w at er s a vi n gs esti m at e d at 7 4 1 a cr e-
f e et p er y e ar ( A F Y). F urt h er m or e, d e pl o y m e nt of a C ust o m er P ort al t hr o u g h w hi c h w at er us ers will h a v e 
o nli n e a c c ess t o t h eir o w n r e al-ti m e h o url y w at er us a g e d at a will pr o m pt c ust o m ers t o m a k e p ositi v e 
c h a n g es t o t h eir w at er us e b e h a vi ors. T h e A MI Pr oj e ct will r e d u c e r e al s yst e m l oss es a n d i n cr e as e w at er 
us e effi ci e n c y a n d c o ns er v ati o n t hr o u g h t h e a v ail a bilit y of n e ar r e al-ti m e d at a o n w at er us a g e a n d d ail y 
w at er n e e ds. 

T h e Cit y st aff is s e e ki n g B ur e a u of R e cl a m ati o n gr a nt f u n di n g i n t h e a m o u nt of $ 3 0 0, 0 0 0 o v er a p eri o d 
u p t o 2 y e ars. T h e Cit y C o u n cil of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n a ut h ori z es t h e e x p e n dit ur e of f u n ds 
n e c ess ar y t o m e et t h e t er ms a n d o bli g ati o ns, i n cl u di n g est a blis h e d d e a dli n es, of a n y Gr a nt a w ar d e d. 

If t h e gr a nt is a w ar d e d, t h e Cit y C o u n cil h er e b y a ut h ori z es t h e Cit y M a n a g er t o si g n t h e gr a nt a gr e e m e nt 
wit h B ur e a u of R e cl a m ati o n f or t h e A d v a n c e d M et eri n g I nfr astr u ct ur e Pr oj e ct gr a nt pr o gr a m. 

T h e Cit y st aff h as r e c o m m e n d e d t h at t h e Cit y C o u n cil s u p p ort t h e gr a nt a p pli c ati o n a n d if a w ar d e d t h at 
t h e gr a nt b e utili z e d f or t h e i m p ort a nt p ur p os es of c o nti n ui n g t o c ar ef ull y m a n a g e t h e w at er r es o ur c es. 

P A S S E D a n d A D O P T E D t his 1 6t h d a y of O ct o b er 2 0 1 9 



Ri c k T a g g art 
Pr esi d e nt of t h e C o u n cil 
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W a n d a Wi n k el m a n n 
Cit y Cl er k 



Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil 

R e g ul ar S e s si o n 

It e m # 4. c. 

M e eti n g D at e:  O ct o b er 1 6, 2 0 1 9 

Pr e s e nt e d B y:  K e n S h er b e n o u, P ar k s a n d R e cr e ati o n Dir e ct or 

D e p art m e nt: 	 P ar k s a n d R e cr e ati o n 

S u b mitt e d B y:  K e n S h er b e n o u 

I nf or m ati o n 

S U B J E C T:  

A R e s ol uti o n o n B e h alf of t h e D o w nt o w n D e v el o p m e nt A ut h orit y A ut h ori zi n g t h e Cit y 
M a n a g er t o S u b mit a Gr e at O ut d o or s C ol or a d o Mi ni- Gr a nt R e q u e st f or t h e A cti v e 
Art Li n e 

R E C O M M E N D A TI O N:  

St aff r e c o m m e n d s a d o pti o n of t h e r e s ol uti o n. 

E X E C U TI V E S U M M A R Y:  

T hi s R e s ol uti o n e n a bl e s s u b mi s si o n of a gr a nt a p pli c ati o n t o G O C O f or t h e A cti v e 
Art Li n e pr oj e ct o n b e h alf of t h e D o w nt o w n D e v el o p m e nt A ut h orit y ( D D A). T hi s pr oj e ct 

ai m s t o f urt h er t h e c o n n e cti o n b et w e e n t w o pri m ar y c o m m u nit y h u b s, t h e D o w nt o w n 
ar e a a n d t h e Ri v erfr o nt. 

T h e A cti v e Art Li n e i n cl u d e s a c o m bi n ati o n of w a yfi n di n g si g n a g e, i nt er a cti v e a n d 
m u si c al e q ui p m e nt a n d m ur al s t o a cti v at e a n d hi g hli g ht t h e dir e ct c o n n e cti o n t h at e xi st s 
b et w e e n D o w nt o w n a n d t h e Ri v erfr o nt. T h e r o ut e i s o nl y 1. 1 mil e s a n d e sti m at e d at a 
2 4- mi n ut e w al k. T h e p at h t o b e e n h a n c e d w o ul d st art at 4t h a n d M ai n, r u n e a st al o n g 
C ol or a d o A v e a n d t h e n s o ut h al o n g 7t h Str e et. T h e Art Li n e w o ul d t h e n g o e a st at 
Str ut h er s A v e n u e a n d c o n n e ct t o t h e Ri v erfr o nt Tr ail n e xt t o t h e B ot a ni c G ar d e n s. 

T h e D D A i s n ot a n eli gi bl e e ntit y t o r e c ei v e G O C O gr a nt s a n d p er t h e c o d e, a n y 
i n eli gi bl e e ntit y m u st p art n er wit h a G O C O eli gi bl e e ntit y t o p ur s u e a G O C O gr a nt. T hi s 
pr oj e ct d o e s n ot c o m p et e wit h a n y ot h er Cit y of Gr a n d J u n cti o n r e q u e st. T h er e i s 
a n ot h er p a s s t hr o u g h gr a nt a p pli c ati o n i n t h e L o c al P ar k a n d O ut d o or R e cr e ati o n 
( L P O R) c y cl e f or a l a n d a c q ui siti o n i n p art n er s hi p wit h t h e C ol or a d o W e st L a n d Tr u st. 



T h e L P O R a n d t h e mi ni gr a nt ar e i n d e p e n d e nt s o ur c e s of m o n e y a n d will b e 
c o n si d er e d s e p ar at el y. B ot h gr a nt pr o p o s al s ar e d u e t o G O C O o n O ct o b er 2 4, 2 0 1 9. 

T hi s r e s ol uti o n will pr o vi d e a ut h ori z ati o n f or a $ 4 5, 0 0 0 gr a nt r e q u e st t o G O C O f or t h e 
A cti v e Art Li n e. T h er e i s n o m at c hi n g c a s h c o ntri b uti o n o n t h e p art of t h e Cit y. H o w e v er, 
s h o ul d t h e gr a nt b e a w ar d e d, t h er e will b e i n- ki n d s u p p ort o n t h e p art of t h e Cit y fr o m 
t h e P ar k s a n d R e cr e ati o n St aff a n d t h e Pr oj e ct T e a m f or i n st all ati o n of s o m e of t h e 
i m pr o v e m e nt s. T hi s i n cr e a s e s t h e c o m p etiti v e n e s s of t h e gr a nt r e q u e st y et mi ni mi z e s 
t h e fi n a n ci al b ur d e n o n t h e Cit y. 

B A C K G R O U N D O R D E T AI L E D I N F O R M A TI O N:  

T h e D o w nt o w n D e v el o p m e nt A ut h orit y h a s r e q u e st e d s p o n s or s hi p fr o m t h e Cit y of 
Gr a n d J u n cti o n f or t h e A cti v e Art W al k pr oj e ct. Wit h all t h e r e c e nt e n er g y a n d 
i n v e st m e nt d e v ot e d t o t h e Ri v erfr o nt at D o s Ri o s a n d t h e Ri v erfr o nt at L a s C ol o ni a s, 
t h e D D A a n d t h e Cit y w o ul d li k e t o b ett er c o n n e ct D o w nt o w n wit h t h e Ri v erfr o nt. 

T hi s pr oj e ct will a c hi e v e t hi s t hr o u g h art a n d a cti v e c o m p o n e nt s al o n g 7t h Str e et 
b et w e e n D o w nt o w n a n d t h e Ri v erfr o nt at L a s C ol o ni a s c orri d or. T h e D D A’ s A cti v e 
Art Li n e i s m o d el e d off t h e 4 0 W e st Art Li n e al o n g C olf a x A v e n u e i n D e n v er. T hi s pr oj e ct 
h a s a c hi e v e d s u c c e s s i n c o n n e cti n g k e y ar e a s i n D e n v er, 
htt p s:// w w w. 4 0 w e st artli n e. or g/. Gr a n d J u n cti o n r e si d e nt s a n d vi sit or s d o w nt o w n will b e 
dr a w n s o ut h w ar d al o n g 7t h str e et wit h a p ai nt e d li n e r u n ni n g t h e l e n gt h of t hi s 
c o n n e cti o n. F urt h er m or e, art w or k will a d or n t hi s c o n n e cti o n al o n g e xi sti n g si d e w al k s 
u si n g art w al k a n d a cti v e pl a y c o m p o n e nt s. M u si c al i n str u m e nt s will al s o i n vit e w al k er s 
a n d bi k er s t o st o p a n d pl a y a f e w n ot e s, t h er e b y i n cr e a si n g t h e i n viti n g n e s s of t h e 
c orri d or. Vi sit or s a n d l o c al s ali k e will r e ali z e t h e pr o xi mit y of t h e Ri v er Di stri ct t o t h e 
D o w nt o w n Di stri ct, a s h ort 1. 1 mil e s. C urr e ntl y, t hi s r o ut e i s n ot i n viti n g. C o n s e q u e ntl y, 
bi ki n g a n d w al ki n g b et w e e n t h e t w o d e sti n ati o n s i s mi ni m al. 

T h e pr oj e ct will h el p c h a n g e t hi s b y pr o vi di n g a n i nt er a cti v e art e x p eri e n c e f or bi k e a n d 
f o ot tr affi c b et w e e n D o w nt o w n a n d t h e Ri v erfr o nt. It will e xt e n d art a n d c ult ur e fr o m 
M ai n Str e et t o l e s s er a cti v e pl a c e s t hr o u g h o ut d o w nt o w n, i n cl u di n g C ol or a d o A v e n u e 
a n d 7t h Str e et ( e xt e n di n g i nt o t h e w ar e h o u s e/r ail di stri ct). Pl a n s c all f or m ulti pl e vi s u al 

i m pr o v e m e nt s al o n g t h e 7t h Str e et c orri d or i n cl u di n g gr o u n d m ur al s, i nt er a cti v e 
a cti viti e s f o c u si n g o n o ut d o or r e cr e ati o n a n d s c ul pt ur e s. 

F urt h er m or e, t h e pr oj e ct pr o vi d e s a n ur b a n c y cli n g a n d w al ki n g e x p eri e n c e t o t h e 
Ri v erfr o nt t h at i s e a sil y a c c e s si bl e. T hi s i s e xtr e m el y i m p ort a nt gi v e n t h e r e c e nt a n d 
f ort h c o mi n g i n v e st m e nt i n t h e Ri v erfr o nt Ar e a a n d all t h e c o m m u nit y a s s et s t h at ar e 
b ei n g cr e at e d a n d ar e alr e a d y pr o vi d e d t h er e. T hi s i n cl u d e s t h e Ri v er P ar k at L a s 
C ol o ni a s, t h e A m p hit h e atr e at L a s C ol o ni a s, t h e B u si n e s s P ar k at L a s C ol o ni a s, t h e 
B ot a ni c G ar d e n s, t h e c o n n e cti o n t o E a gl e Ri m P ar k a n d Or c h ar d M e s a P o ol a n d t h e 
D o s Ri o s d e v el o p m e nt. L a stl y, pr o vi di n g t h e pr o p o s e d A cti v e Art Li n e i m pr o v e m e nt s will 



i n v ol v e t h e l o c al c o m m u nit y a n d b u si n e s s o w n er s al o n g t h e A cti v e Art Li n e t o f urt h er 
cr e at e a s e n s e of c ult ur e, pri d e, a n d o w n er s hi p. 

T hi s pr oj e ct ali g n s cl o s el y wit h t h e str at e gi c dir e cti v e of di v er sif yi n g o ur e c o n o mi c b a s e 
t hr o u g h li n ki n g a f o c al p oi nt of t h e l o c al b u si n e s s c o m m u nit y t o t h e r e cr e ati o n- ori e nt e d 
ri v er fr o nt a g e al o n g t h e G u n ni s o n a n d C ol or a d o ri v er s. A d diti o n all y, it e n h a n c e s 
i nfr a str u ct ur e t hr o u g h c ar ef ul pl a n ni n g a n d s u p p ort s e n g a g e m e nt a n d c o m m u nit y 
b uil di n g. 

FI S C A L I M P A C T:  

T h e c urr e nt c a s h b u d g et i s a p pr o xi m at el y $ 6 5, 0 0 0, $ 4 5, 0 0 0 of w hi c h i s t h e G O C O 

gr a nt. T h e D D A h a s pl e d g e d $ 1 5, 0 0 0 t o w ar d s t h e pr oj e ct a n d t h e O n e Ri v erfr o nt 
C o m mi s si o n h a s pl e d g e d $ 5, 0 0 0. F urt h er m or e, t h e pr oj e ct i s s u p p ort e d b y i n- ki n d 
c o ntri b uti o n of l a b or fr o m t h e W e st er n C ol or a d o C o n v er s ati o n C or p s a n d t h e Cit y. 

S U G G E S T E D M O TI O N:  

I m o v e t o a d o pt R e s ol uti o n N o. 6 7- 1 9, a r e s ol uti o n s u p p orti n g t h e a p pli c ati o n f or a mi ni 
gr a nt fr o m t h e St at e B o ar d of t h e Gr e at O ut d o or s C ol or a d o Tr u st F u n d f or t h e cr e ati o n 
of a n A cti v e Art Li n e al o n g 7t h Str e et c o n n e cti n g D o w nt o w n t o t h e Ri v erfr o nt. 

Att a c h m e nt s 

1.  R e s ol uti o n - D o w nt o w n D e v el o p m e nt A ut h orit y G O C O Mi ni Gr a nt A cti v e Art W al k 
- 0 9 2 5 1 9 

2.  D o w nt o w n D e v el o p m e nt A ut h orit y - 0 9 2 5 1 9 A cti v e Art W al k I G A O ct 2 0 1 9 
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A R E S O L U TI O N S U P P O R TI N G T H E A P P LI C A TI O N F O R A MI NI G R A N T F R O M T H E 
S T A T E B O A R D O F T H E G R E A T O U T D O O R S C O L O R A D O T R U S T F U N D F O R T H E 

C R E A TI O N O F A N A C TI V E A R T LI N E A L O N G 7 T H  S T R E E T C O N N E C TI N G 
D O W N T O W N T O T H E RI V E R F R O N T 

R e cit al s: 

T h e D o w nt o w n D e v el o p m e nt A ut h orit y (“ D D A”), r e q u e st e d s p o n s or s hi p fr o m t h e Cit y of 
Gr a n d J u n cti o n f or t h e cr e ati o n of a n A cti v e Art Li n e fr o m 4 th  a n d C ol or a d o A v e t o 7t h 

Str e et d o w n t o t h e B ot a ni c G ar d e n s i n or d er t o c o n n e ct d o w nt o w n t o t h e Ri v erfr o nt 
(“ Pr oj e ct”). 

T h e Pr oj e ct pl a n d e p e n d s i n si g nifi c a nt p art o n r e c ei pt of f u n di n g i n a n a m o u nt u p t o 
$ 4 5, 0 0 0 fr o m T h e Gr e at O ut d o or s C ol or a d o (“ G O C O”) gr a nt. T h e D D A i s a n i n eli gi bl e 
r e ci pi e nt of t h e gr a nt a n d d e sir e s t h e Cit y t o b e t h e c o n d uit t hr o u g h w hi c h t h e D D A, a n d 
ulti m at el y t h e Cit y, will b e n efit fr o m t h e Gr a nt. I n or d er f or t h e gr a nt a p pli c ati o n t o b e 
m a d e, t h e Cit y m u st a gr e e t o s er v e a s t h e a p pli c a nt a n d gr a nt e e of t h e gr a nt. 

Aft er d u e c o n si d er ati o n, t h e Cit y C o u n cil of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n s u p p ort s t h e 
Pr oj e ct a n d d e sir e s t h e Cit y t o a s si st t h e D D A’ s eff ort s t o s u b mit a G O C O gr a nt 
a p pli c ati o n t o o bt ai n t h e n e c e s s ar y f u n di n g f or t h e Pr oj e ct, a n d if t h e gr a nt i s a w ar d e d, 
t o e nt er i nt o s u c h f urt h er a gr e e m e nt s a s ar e n e c e s s ar y a n d pr o p er t o o bt ai n a n d p a s s 
t hr o u g h t h e gr a nt f u n d s t o t h e D D A a n d c o m pl et e t h e Pr oj e ct. 

N O W, T H E R E F O R E, B E I T H E R E B Y R E S O L V E D B Y T H E CI T Y C O U N CI L O F T H E 
CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N T H A T: 

1:  T h e Cit y C o u n cil of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n str o n gl y s u p p ort s t h e 
a p pli c ati o n t o G O C O t o o bt ai n f u n d s n e e d e d t o c o m pl et e t h e Pr oj e ct. T h e 
Cit y M a n a g er i s a ut h ori z e d a n d dir e ct e d t o w or k wit h t h e D D A t o r e vi e w, 
fi n ali z e a n d ti m el y s u b mit s u c h G O C O gr a nt a p pli c ati o n. 

2:  If t h e gr a nt i s a w ar d e d, t h e Cit y C o u n cil of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n 
str o n gl y s u p p ort s t h e c o m pl eti o n of t h e Pr oj e ct, a n d a ut h ori z e s t h e Cit y 
M a n a g er t o si g n a n a p pr o pri at e gr a nt a gr e e m e nt o n b e h alf of t h e Cit y a s 
gr a nt e e of t h e G O C O gr a nt. 

3:  If t h e gr a nt i s a w ar d e d, t h e Cit y C o u n cil of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n 
f urt h er a ut h ori z e s t h e Cit y M a n a g er t o n e g oti at e a n d si g n a n 
i nt er g o v er n m e nt al a gr e e m e nt b et w e e n t h e Cit y a n d t h e D D A r e g ar di n g t h e 
G O C O gr a nt. S u c h a gr e e m e nt s h all pr o vi d e f or t h e s u c c e s sf ul 
i m pl e m e nt ati o n of t h e gr a nt a s pr o p o s e d i n t h e a p pli c ati o n t o t h e 
s ati sf a cti o n of t h e gr a nt a gr e e m e nt. 



a. P a s s t hr o u g h t o t h e D D A of G O C O gr a nt f u n d s r e c ei v e d b y t h e Cit y 
f or t h e Pr oj e ct  

b. T h e D D A’ s a s s u m pti o n of t h e Cit y’ s o bli g ati o n s u n d er t h e G O C O 
gr a nt a gr e e m e nt, 

c. C o nfir m ati o n t h at t h e D D A h a s r ai s e d a n d s et a si d e s uffi ci e nt f u n d s 
t o s ati sf y G O C O’ s m at c hi n g f u n d s r e q uir e m e nt( s) f or t h e Pr oj e ct  
a n d, 

d. T h e D D A’ s p a y m e nt of a c q ui siti o n c o st s a s t h e y c o m e d u e. 

6: 	 T hi s R e s ol uti o n s h all b e i n f ull f or c e a n d eff e ct fr o m a n d aft er it s p a s s a g e 
a n d a d o pti o n. 

P a s s e d a n d a d o pt e d t hi s _ _ _ d a y of 	 , 2 0 1 9. 

M a y or, Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil 

A T T E S T: 

W a n d a Wi n k el m a n 
Cit y Cl er k 



I N T E R G O V E R N M E N T A L A G R E E M E N T 

T HI S I N T E R G O V E R N M E N T A L A G R E E M E N T ( “ A gr e e m e nt ”), i s m a d e a n d e nt er e d 

i nt o t hi s 	 d a y of O ct o b er, 2 0 1 9, b y a n d b et w e e n T H E CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N, a 

C ol or a d o h o m e r ul e m u ni ci p alit y, h er ei n aft er c all e d “ Cit y, ” a n d t h e D O W N T O W N 

D E V E L O P M E N T A U T H O RI T Y, a q u a si- g o v er n m e nt al e ntit y, h er ei n aft er c all e d “ D D A; ” 

c oll e cti v el y t h e “ P arti es. ” 

R E C I T A L S 

A. T h e r e al pr o p ert y al o n g 4 th  a n d M ai n at “ C hr o m e o n t h e R a n g e ” s o ut h t o C ol or a d o 

A v e a n d e a st o n C ol or a d o A v e t o w ar d s 7 th  Str e et a n d s o ut h al o n g 7th  Str e et t o Str ut h er s Str e et 

k n o w n a s t h e A cti v e Art Li n e pr oj e ct, sit u at e d i n M e s a C o u nt y, C ol or a d o, i s pr o p o s e d t o b e 

a cti v at e d b y pr o vi di n g a v ari et y of a cti v e a n d c ol orf ul art c o m p o n e nts al o n g t his str et c h of e xisti n g 

d et a c h e d p at h. F or p ur p os es of t his a gr e e m e nt, t his is r ef err e d t o as “ T h e Pr oj e ct ”. 

B. T h e D D A r e q u e st s s p o n s or s hi p fr o m t h e Cit y o n a p pli c ati o n f or a Mi ni Gr a nt fr o m 

t h e St at e B o ar d of t h e Gr e at O ut d o ors Tr ust F u n d f or t h e A cti v e Art Li n e. 

C. P ur s u a nt t o Cit y C o u n cil R e s ol uti o n N o. 	  e ntitl e d “ A R e s ol uti o n 

S u p p orti n g T h e A p pli c ati o n F or a Mi ni - Gr a nt Fr o m T h e St at e B o ar d of t h e Gr e at O ut d o or s 

C ol or a d o Tr u st F u n d F or A cti v e Art Li n e pr oj e ct ” t h e Cit y a p pli e d f or a gr a nt i n a n a m o u nt u p t o 

$ 4 5, 0 0 0 (t h e “ Gr a nt ”) fr o m T h e St at e B o ar d of t h e Gr e at O ut d o or s C ol or a d o F u n d ( “ G O C O ”) 

a cti v ati n g t his c o n n e cti o n t hr o u g h a cti v e c o m p o n e nts a n d art (t h e “ Pr oj e ct ”); a n d 

D.  T h e D D A is a n i n eli gi bl e r e ci pi e nt of t h e Gr a nt a n d t h e P arti es d esir e t h e Cit y t o b e 

t h e c o n d uit t hr o u g h w hi c h t h e D D A, a n d ulti m at el y t h e Cit y, will r e c ei v e t h e b e n efit of t h e Gr a nt; 

a n d 

E.  I n or d er t o o bt ai n a n d p a s s t hr o u g h t h e gr a nt f u n d s t o t h e D D A a n d c o m pl et e t h e 

Pr oj e ct, t h e Cit y m ust c o m pl et e a n d si g n a gr a nt a gr e e m e nt wit h G O C O i n s u bst a nti all y t h e f or m 

att a c h e d t o t his A gr e e m e nt as E x hi bit “ A ” (t h e “ Gr a nt A gr e e m e nt ”); a n d 

F.  T h e Cit y a n d t h e D D A d e sir e t o e nt er i nt o t hi s A gr e e m e nt t o s et f ort h t h eir 

a gr e e m e nt c o n c er ni n g t h e t er m s a n d c o n diti o n s of t h e Cit y’ s e x e c uti o n of t h e Gr a nt A gr e e m e nt 

a n d p a s s-t hr o u g h of t h e Gr a nt f u n d s t o t h e D D A a n d t o cl arif y t h e p arti e s’ ri g ht s a n d o bli g ati o n s 

r e g ar di n g t h e Pr oj e ct a n d t h e Gr a nt A gr e e m e nt; a n d 



G. 	 A n i nt er g o v er n m e nt al a gr e e m e nt is a ut h ori z e d p urs u a nt t o S e cti o n 1 8, Arti cl e XI V 

of t h e C ol or a d o C o nstit uti o n, S e cti o n 2 9- 1- 2 0 3, C. R. S., S e cti o n 2 2- 3 2- 1 1 0( 1)(f), C. R. S., a n d ot h er 

a p pli c a bl e l a ws. 

N O W, T H E R E F O R E , i n c o n si d er ati o n of t h e m ut u al c o v e n a nt s a n d c o n diti o n s 

c o nt ai n e d h er ei n a n d ot h er v al u a bl e c o n si d er ati o n t h e s uffi ci e n c y of w hi c h i s a c k n o wl e d g e d, t h e 

P arti es a gr e e as f oll o ws: 

1. T h e D D A h er e b y c o v e n a nts a n d a gr e es t o ass u m e all of t h e Cit y’s o bli g ati o ns u n d er 

t h e Gr a nt A gr e e m e nt, i n cl u di n g, b ut n ot li mit e d t o, c o ntri b uti o n of t h e m at c hi n g c a s h a n d/ or i n-

ki n d c o ntri b uti o ns u p t o $ 2 0, 0 0 0 f or t h e Pr oj e ct as r efl e ct e d i n t h e Pr oj e ct b u d g et a n d as r e q uir e d 

b y G O C O p oli c y, a n d s h all pr o vi d e s u c h e vi d e n c e of t h e s a m e as G O C O m a y r e q uir e. 

2. I n f urt h er a n c e of t hi s A gr e e m e nt, t h e D D A a n d t h e Cit y a gr e e t h at t h e Cit y will 

pr o vi d e u p t o $ 1 0, 0 0 0 w ort h of i n- ki n d c o ntri b uti o n t h at i n cl u d e s i n st all ati o n of s e v er al a cti v e or 

pl a y gr o u n d c o m p o n e nts u n d er t h e Gr a nt a n d/ or t h e Gr a nt A gr e e m e nt wit h r es p e ct t o c o nstr u cti o n 

of t h e Pr oj e ct. T h e D D A s h all b e r es p o nsi bl e f or p a yi n g all Pr oj e ct c o nstr u cti o n c osts as t h e y c o m e 

d u e. Cit y h er e b y c o v e n a nt s a n d a gr e e s t o s u b mit t o G O C O r ei m b ur s e m e nt r e q u e st s or pr o gr e s s 

r e p orts, t o g et h er wit h a n y s u p p orti n g d o c u m e nt ati o n, pr e p ar e d or pr o vi d e d b y t h e D D A f or f u n ds 

e x p e n d e d o n t h e Pr oj e ct a n d t o r e mit t o t h e D D A t h e Gr a nt pr o c e e ds, i n cl u di n g a n y Gr a nt pr o gr ess 

p a y m e nts it r e c ei v es pri or t o c o m pl eti o n of t h e Pr oj e ct, u p o n r e c ei pt t h er e of fr o m G O C O p urs u a nt 

t o t h e Gr a nt A gr e e m e nt u ntil t h e f ull a m o u nt of t h e Gr a nt h a s b e e n r e c ei v e d a n d r e mitt e d t o t h e 

D D A. I n t h e e v e nt t h e Gr a nt A gr e e m e nt s et s f ort h a diff er e nt m et h o d f or di stri b uti o n of Gr a nt 

f u n ds, t h e p arti es a gr e e t o a bi d e b y t h e t er ms of t h e Gr a nt A gr e e m e nt. 

3.  T h e Cit y s h all us e its b est eff orts t o f ulfill all of t h e c o n diti o ns pr e c e d e nt t o o bt ai ni n g 

t h e Gr a nt, i n cl u di n g e x e c uti o n a n d d eli v er y of t h e Gr a nt A gr e e m e nt. T h e D D A will c o o p er at e wit h 

t h e Cit y a n d pr o vi d e all d o c u m e nts n e c ess ar y f or t h e Cit y t o f ulfill t h e c o n diti o ns pr e c e d e nt, if a n y. 

4.  S u bj e ct t o a n n u al a p pr o pri ati o n, t h e D D A will, at it s o w n e x p e n s e, o p er at e, r e p air 

a n d m ai nt ai n t h e Pr oj e ct I m pr o v e m e nt s t o t h e s a m e st a n d ar d s o b s er v e d b y t h e D D A i n 

m ai nt e n a n c e a n d o p er ati o n of ot h er D D A o ut d o or f a ciliti es f or t h e us ef ul lif e of t h e I m pr o v e m e nts. 

5.  T h e Cit y will assist wit h t h e a d mi nistr ati o n of t h e Gr a nt, i n cl u di n g b ut n ot li mit e d 

t o pr e p ari n g a n d s u b mitti n g a n y a n d all r e p orts r e q uir e d b y t h e Gr a nt A gr e e m e nt. 

2 



6.  T h e D D A a gr e e s t o i n v ol v e a r e pr e s e nt ati v e fr o m t h e Cit y’ s P ar k s a n d R e cr e ati o n 

D e p art m e nt i n t h e d e ci si o n- m a ki n g pr o c e s s i n v ol vi n g alt er ati o n s, if a n y, t o t h e Pr oj e ct t h at 

m at eri all y aff e ct t h e Cit y’s o bli g ati o ns u n d er t h e Gr a nt A gr e e m e nt. 

7.  T hi s A gr e e m e nt s h all n ot t er mi n at e u ntil t h e Gr a nt A gr e e m e nt i s f ull y p erf or m e d 

a n d s ati sfi e d a s r e q uir e d b y t h e Gr a nt A gr e e m e nt. U p o n t er mi n ati o n, t h e I m pr o v e m e nt s s h all b e 

a n d r e m ai n t h e pr o p ert y of t h e D D A. 

8.  S h o ul d eit h er p art y f ail t o s u bst a nti all y p erf or m its o bli g ati o ns h er e u n d er, t h e ot h er 

p art y m a y gi v e writt e n n oti c e of t h e e x a ct n at ur e of t h e d ef a ult. T h e p art y i n d ef a ult s h all c orr e ct 

t h e d ef a ult or pr o vi d e writt e n s c h e d ul e of w h e n a n d h o w t h e d ef a ult will b e c orr e ct e d wit hi n fift e e n 

( 1 5) d a y s fr o m r e c ei vi n g s u c h n oti c e. F ail ur e t o p erf or m s h all e ntitl e t h e n o n- d ef a ulti n g p art y t o 

p urs u e a n y ot h er r e m e d y i n l a w or e q uit y t o e nf or c e t h e t er ms h er e of. 

9.  N ot hi n g c o nt ai n e d h er ei n s h all b e c o n str u e d a s a li mit ati o n u p o n t h e D D A’ s ri g ht 

t o m a k e a d diti o ns t o t h e Pr o p ert y or a n y p orti o n t h er e of, s o l o n g as s u c h is d o n e as r e q uir e d b y t h e 

Gr a nt A gr e e m e nt a n d t h e c h a n g e s d o n ot m at eri all y i nt erf er e wit h t h e p u bli c’ s ri g ht t o u s e t h e 

I m pr o v e m e nts as s p e cifi e d i n P ar a gr a p h 5 a b o v e. 

1 0.  T hi s A gr e e m e nt s h all b e bi n di n g u p o n a n d i n ur e t o t h e b e n efit of t h e s u c c e s s or s i n 

i nt er est of t h e r es p e cti v e p arti es. 

1 1.  T h e Cit y’ s ri g ht s a n d o bli g ati o n s h er e u n d er m a y n ot b e a s si g n e d wit h o ut t h e 

Distri ct’s writt e n c o ns e nt, a n d a n y att e m pt t o d o s o will b e d e e m e d a d ef a ult b y t h e Cit y f or f ail ur e 

t o s u bst a nti all y p erf or m a m at eri al c o v e n a nt a n d o bli g ati o n h er e u n d er. 

1 2.  T h e D D A’s ri g hts a n d o bli g ati o ns h er e u n d er m a y n ot b e assi g n e d wit h o ut t h e Cit y’s 

writt e n c o n s e nt, a n d a n y att e m pt t o d o s o will b e d e e m e d a d ef a ult b y t h e D D A f or f ail ur e t o 

s u bst a nti all y p erf or m a m at eri al c o v e n a nt a n d o bli g ati o n h er e u n d er. 

1 3.  G e n er al Pr o visi o ns. 

a. 	 E ntir e A gr e e m e nt – M er g er- M o difi c ati o ns – N o W ai v er. T his A gr e e m e nt c o nt ai ns 

t h e e ntir e u n d er st a n di n g of t h e P arti e s a n d i s i nt e n d e d a s a c o m pl et e a n d fi n al e x pr e s si o n of t h eir 

a gr e e m e nt a n d of t h e t er m s t h er e of. All pri or st at e m e nt s a n d r e pr e s e nt ati o n s, i n cl u di n g t h o s e 

w hi c h m a y h a v e b e e n n e gli g e ntl y m a d e, a n d all pri or u n d erst a n di n gs a n d a gr e e m e nts ar e m er g e d 

h er ei n. T h e P arti es s p e cifi c all y w ai v e a n y cl ai ms t h e y m a y h a v e f or n e gli g e nt misr e pr es e nt ati o ns 
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i n t h e f or m ati o n of t hi s A gr e e m e nt. T hi s A gr e e m e nt s h all n ot b e m o difi e d e x c e pt b y a writi n g 

si g n e d b y t h e P arti es h er et o or t h eir d ul y a ut h ori z e d r e pr es e nt ati v es. N o w ai v er b y eit h er P art y of 

a n y d ef a ult s h all b e d e e m e d a w ai v er of a n y s u bs e q u e nt d ef a ult. 

b.  Ti m e of t h e Ess e n c e. Ti m e is of t h e ess e n c e of t his A gr e e m e nt, a n d i n t h e e v e nt of 

t h e f ail ur e of eit h er P art y t o p erf or m a n y t er m or c o n diti o n h er e of, i n cl u di n g b ut n ot li mit e d t o 

t er m s p ert ai ni n g t o d eli v er y a n d p a y m e nt, s u c h p art y s h all b e i n d ef a ult a n d t h e ot h er p art y s h all 

b e e ntitl e d t o all r e m e di es pr o vi d e d b y l a w a n d t h e t er ms of t his A gr e e m e nt. 

c.  G o v er ni n g L a w. T his A gr e e m e nt s h all b e g o v er n e d b y a n d c o nstr u e d i n a c c or d a n c e 

wit h t h e l a w s of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, St at e of C ol or a d o. V e n u e f or all a cti o n s c o n n e ct e d 

h er e wit h s h all b e i n M es a C o u nt y, St at e of C ol or a d o. 

d.  I n v ali dit y. If a n y cl a us e or pr o visi o n of t his A gr e e m e nt b e d et er mi n e d t o b e ill e g al, 

i n v ali d or u n e nf or c e a bl e u n d er pr es e nt or f ut ur e l a ws, t h e n it is t h e i nt e nti o n of t h e p arti es t h at t h e 

ot h er t er ms a n d pr o visi o ns of t his A gr e e m e nt s h all n ot b e aff e ct e d t h er e b y. 

e.  C a pti o ns. Arti cl e titl es a n d p ar a gr a p h titl es or c a pti o ns c o nt ai n e d i n t his A gr e e m e nt 

ar e i ns ert e d o nl y as a m att er of c o n v e ni e n c e a n d f or r ef er e n c e a n d i n n o w a y d efi n e, li mit, e xt e n d 

or d es cri b e t h e s c o p e of t his A gr e e m e nt or t h e i nt e nt of a n y pr o visi o ns t h er e of. 

f.  Pr o n o u n s. All pr o n o u n s a n d a n y v ari ati o n s t h er e of s h all b e d e e m e d t o r ef er t o t h e 

m a s c uli n e, f e mi ni n e or n e ut er, si n g ul ar or pl ur al, a s t h e i d e ntit y of t h e p er s o n, p er s o n s, e ntit y or 

e ntiti es m a y r e q uir e. 

g.  Att or n e y’s f e es. If, o n a c c o u nt of a n y br e a c h or d ef a ult b y a P art y h er et o u n d er t h e 

t er m s a n d c o n diti o n s h er e of, a n y j u di ci al pr o c e e di n g s h all b e c o m m e n c e d t o e nf or c e a n y 

pr o vi si o n( s) of t hi s A gr e e m e nt, t h e s u b st a nti all y pr e v aili n g p art y s h all (i n a d diti o n t o ot h er r eli ef 

gr a nt e d) b e a w ar d e d all r e a s o n a bl e att or n e y s’ f e e s a n d c o st s r e s ulti n g fr o m s u c h liti g ati o n t o t h e 

e xt e nt p er mitt e d b y l a w. 

h.  N o T hir d P art y B e n efi ci ari e s. T hi s A gr e e m e nt d o e s n ot cr e at e a n y ri g ht s i n a n y 

i n di vi d u al or e ntit y n ot a p art y t o t his A gr e e m e nt. 

i.  T A B O R. 	 N o pr o visi o n of t his A gr e e m e nt s h all b e c o nstr u e d or i nt er pr et e d: 1) 

t o dir e ctl y or i n dir e ctl y o bli g at e eit h er P art y t o m a k e a n y p a y m e nt i n a n y y e ar i n e x c ess of a m o u nts 

a p pr o pri at e d f or s u c h y e ar; 2) a s cr e ati n g a d e bt or m ulti pl e fi s c al y e ar dir e ct or i n dir e ct d e bt or 
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ot h er fi n a n ci al o bli g ati o n w h at s o e v er wit hi n t h e m e a ni n g of Arti cl e X, S e cti o n 6 or Arti cl e X, 

S e cti o n 2 0 of t h e C ol or a d o C o n stit uti o n ( T A B O R) or a n y ot h er c o n stit uti o n al or st at ut or y 

li mit ati o n or pr o visi o n; or 3) as a d o n ati o n or gr a nt b y a n y P art y i n ai d of a n y p ers o n, c o m p a n y or 

c or p or ati o n u n d er a p pli c a bl e C ol or a d o l a w. 

CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N 

B y 	  
Gr e g C at o n 
Cit y M a n a g er 

A T T E S T: 

W a n d a Wi n k el m a n n 
Cit y Cl er k 

D o w nt o w n D e v el o p m e nt A ut h orit y 

B y 	  

A T T E S T: 
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Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil 

R e g ul ar S e s si o n 

It e m # 5. a.i. 

M e eti n g D at e:  O ct o b er 1 6, 2 0 1 9 

Pr e s e nt e d B y:  Gr e g C at o n, Cit y M a n a g er, Tr e nt Pr all, P u bli c W or k s Dir e ct or, T a mr a 
All e n, C o m m u nit y D e v el o p m e nt Dir e ct or 

D e p art m e nt:  C o m m u nit y D e v el o p m e nt 

S u b mitt e d B y:  T a mr a All e n, C o m m u nit y D e v el o p m e nt D e p art m e nt Dir e ct or 

I nf or m ati o n 

S U B J E C T:  

C o n si d er a Gr o u p of A cti o n s I n cl u di n g 1) A n Or di n a n c e t o A m e n d M ulti pl e S e cti o n s of 
t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e t o U p d at e t h e Tr a n s p ort ati o n C a p a cit y P a y m e nt 
a n d t h e P ar k s a n d R e cr e ati o n I m p a ct F e e a n d t o A d o pt N e w I m p a ct F e e s f or P oli c e, 
Fir e a n d M u ni ci p al F a ciliti e s  a n d 2) A n Or di n a n c e A m e n di n g Or di n a n c e N o. 3 6 4 1 
R e g ar di n g t h e Gr o wt h a n d D e v el o p m e nt R el at e d Str e et s P oli c y 

R E C O M M E N D A TI O N:  

T h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n h e ar d t hi s at t h eir S e pt e m b er 2 4, 2 0 1 9 m e eti n g a n d 
r e c o m m e n d e d t o n ot a p pr o v e t h e f ull st aff r e c o m m e n d ati o n. T h e tr a n s cri pti o n of t h e 

h e ari n g h a s b e e n i n cl u d e d i n t h e p a c k et. 

E X E C U TI V E S U M M A R Y:  

I n J ul y 2 0 1 8, Cit y C o u n cil pr o vi d e d dir e cti o n t o st aff t o c o n d u ct a st u d y f or t h e i m p a ct 
f e e s r el at e d t o a v ari et y of cit y c a pit al f a ciliti e s. I n t h e F all of 2 0 1 8, t h e Cit y c o ntr a ct e d 
wit h Ti s c hl er Bi s e a c o n s ult a n c y t h at c o n d u ct s i m p a ct f e e st u di e s a cr o s s t h e c o u ntr y. 
Ti s c hl er Bi s e h a s pr o vi d e d a st u d y f or t h e m a xi m u m f e e p ot e nti al n e w i m p a ct f e e s 
r el at e d t o p oli c e, fir e a n d m u ni ci p al f a ciliti e s. I n cl u d e d i n t h eir st u d y i s a n u p d at e f or 
P ar k s I m p a ct F e e s, f e e s t h at h a v e n ot b e e n u p d at e d f or m or e t h a n 3 5 y e ar s. 

Pri or t o t h e w or k wit h Ti s c hl er Bi s e, t h e Gr a n d V all e y M etr o p olit a n Pl a n ni n g 
Or g a ni z ati o n ( G V M P O) h a d c o ntr a ct e d wit h D u n c a n A s s o ci at e s t o u p d at e t h e 
Tr a n s p ort ati o n I m p a ct F e e s wit hi n t h e Gr a n d V all e y, i n cl u di n g M e s a C o u nt y, t h e Cit y of 
Gr a n d J u n cti o n, t h e Cit y of Fr uit a a n d t h e T o w n of P ali s a d e. A n i m p a ct f e e st u d y w a s 
l a st c o n d u ct e d f or tr a n s p ort ati o n i n 2 0 0 2 a n d w er e, at t h at ti m e, a d o pt e d at 5 2 p er c e nt 



of t h e r e c o m m e n d e d r at e. 

B A C K G R O U N D O R D E T AI L E D I N F O R M A TI O N: 

P U R P O S E O F I M P A C T F E E S 
I m p a ct f e e s ar e o n e-ti m e p a y m e nt s f or n e w d e v el o p m e nt’ s pr o p orti o n at e s h ar e of t h e 
c a pit al c o st of i nfr a str u ct ur e. Ti s c hl er Bi s e, o n b e h alf of t h e Cit y, h a s dr aft e d a n i m p a ct 
f e e st u d y f or fir e, p oli c e, m u ni ci p al f a ciliti e s a n d p ar k s a n d r e cr e ati o n p ur s u a nt t o t h e 
St at e e n a bli n g l e gi sl ati o n a n d c o n si st e nt wit h C ol or a d o R e vi s e d St at ut e s r e g ar di n g t h e 
p ur p o s e a n d m et h o d ol o g y r el at e d t o c al c ul ati o n of i m p a ct f e e s. T h e st u d y s p e cifi c all y 
a d dr e s s e s t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n’ s M u ni ci p al F a ciliti e s, Fir e, P oli c e, a n d P ar k s a n d 
R e cr e ati o n f a ciliti e s. 

I m p a ct f e e s h a v e li mit ati o n s a n d s h o ul d n ot b e r e g ar d e d a s t h e t ot al s ol uti o n f or 
i nfr a str u ct ur e f u n di n g. R at h er, t h e y ar e o n e c o m p o n e nt of a c o m pr e h e n si v e f u n di n g 
str at e g y t o e n s ur e pr o vi si o n of a d e q u at e p u bli c f a ciliti e s. I m p a ct f e e s m a y o nl y b e u s e d 
f or c a pit al i m pr o v e m e nt s or d e bt s er vi c e f or gr o wt h-r el at e d i nfr a str u ct ur e. T h e y m a y n ot 
b e u s e d f or o p er ati o n s, m ai nt e n a n c e, r e pl a c e m e nt of i nfr a str u ct ur e, or c orr e cti n g 
e xi sti n g d efi ci e n ci e s. 

I M P A C T F E E S T U DI E S 
T h e r e gi o n al Gr a n d V all e y M etr o p olit a n Pl a n ni n g Or g a ni z ati o n ( G V M P O) c o m pl et e d a n 
u p d at e t o t h eir 2 0 0 2 Tr a n s p ort ati o n I m p a ct F e e st u d y i n F all of 2 0 1 8. T h e r e p ort w a s 
a ut h or e d b y D u n c a n A s s o ci at e s a n d r e c o m m e n d e d a si g nifi c a nt i n cr e a s e i n 
tr a n s p ort ati o n i m p a ct f e e s, k n o w n a s Tr a n s p ort ati o n C a p a cit y P a y m e nt s ( T C P). 

I n J ul y 2 0 1 8, t h e Cit y C o u n cil dir e ct e d st aff t o e n g a g e a s e p ar at e c o n s ult a nt t o c o n d u ct 
a n e x u s st u d y f or d e v el o p m e nt i m p a ct f e e s f or Fir e, P oli c e, M u ni ci p al F a ciliti e s a n d 
P ar k s. T h e Cit y e n g a g e d t h e c o n s ult a nt Ti s c hl er Bi s e i n t hi s eff ort a n d a r e p ort w a s 
c o m pl et e d i n A pril 2 0 1 9. T h e r e p ort f o u n d t h at a s u b st a nti al f e e c o ul d b e a s si g n e d t o 
gr o wt h’ s s h ar e of m ai nt ai ni n g c a p a cit y at t o d a y’ s l e v el of s er vi c e i n t h e c a pit al f a ciliti e s 
r el at e d t o Fir e, P oli c e a n d M u ni ci p al F a ciliti e s. T h e r e p ort al s o r e c o m m e n d e d a 
si g nifi c a nt i n cr e a s e i n t h e P ar k s a n d R e cr e ati o n I m p a ct F e e. 

Ori gi n all y, t h e T C P w a s pr o p o s e d t o b e a d o pt e d fir st, f oll o w e d b y di s c u s si o n r e g ar di n g 
t h e ot h er i m p a ct f e e s, h o w e v er c o n c er n w a s e x pr e s s e d d uri n g t h e Pl a n ni n g 
C o m mi s si o n’ s M ar c h 2 6, 2 0 1 9 h e ari n g t h at all t h e f e e s ( T C P, Fir e, P oli c e, M u ni ci p al 
F a ciliti e s a n d P ar k s) b e h e ar d t o g et h er. A s a r e s ult, t h e T C P f e e s w er e wit h dr a w n fr o m 
h e ari n g at t h e Cit y C o u n cil’ s M a y 1, 2 0 1 9 m e eti n g. 

O U T R E A C H 
Si n c e M a y 2 0 1 8, st aff h a s b e e n w or ki n g wit h a v ari et y of st a k e h ol d er s i n cl u di n g 
r e pr e s e nt ati v e s fr o m t h e C h a m b er of C o m m er c e, W e st er n C ol or a d o C o ntr a ct or’ s 
A s s o ci ati o n, H o m e b uil d er s of W e st er n C ol or a d o ( H B A), A s s o ci at e d M e m b er s of 



Gr o wt h a n d D e v el o p m e nt ( A M G D), a n d Gr a n d J u n cti o n Ar e a R e alt or s A s s o ci ati o n 
( G J A R A) t o i d e ntif y a n i m pl e m e nt ati o n pr o gr a m f or t h e f e e s t h at w o ul d b e m ut u all y 
a gr e e a bl e b et w e e n all st a k e h ol d er s. T h e gr o u p h a s m et fi v e ti m e s si n c e M a y t o di s c u s s 
t hi s t o pi c. 

St aff m et wit h st a k e h ol d er s m ulti pl e ti m e s b et w e e n M a y a n d t h e e n d of J ul y t o di s c u s s 
a n d n e g oti at e t h e f e e str u ct ur e, k e e pi n g i n mi n d t h at a n y f e e w o ul d n e e d t o b e 
d ef e n si bl e a n d it s m et h o d ol o g y ali g n e d wit h a f e e st u d y. B a s e d o n t h e s e di s c u s si o n s 
a n d w or k s e s si o n s, n e g oti ati o n s r e s ult e d i n s e v er al d e vi ati o n s fr o m t h e ori gi n al f e e 
st u di e s, b a s e d o n t h e dir e ct i n p ut fr o m st a k e h ol d er s. T h e s e c h a n g e s w er e f o u n d e d o n 
a d diti o n al w or k a n d a n al y si s pr o vi d e d b y eit h er Ti s c hl er Bi s e or D u n c a n A s s o ci at e s t o 

e n s ur e t h e m et h o d ol o g y f or t h e f e e w a s l e g all y d ef e n si bl e. T h e c h a n g e s i n cl u d e d: 

§ Cr e ati n g a f e e f or si n gl e-f a mil y t h at w a s str atifi e d b y si z e. T hi s r e s ult e d i n a 
d e cr e a s e d f e e f or s m all er u nit s t o a d dr e s s i s s u e s e x pr e s s e d a b o ut 
aff or d a bilit y/ att ai n a bilit y of h o m e s b a s e d o n pri c e. 

§ R e d u ci n g t h e M ulti-f a mil y T C P t o b e c o n si st e nt wit h t h e s m all e st si n gl e-f a mil y 
r e si d e nti al c at e g or y t o e n s ur e p ar o d y b et w e e n u s e t y p e s. 

§ C o m pr e s si n g T C P f e e s f or c o m m er ci al i nt o si x c at e g ori e s. T hi s r e s ult e d i n a 
si g nifi c a nt d e cr e a s e i n t h e c oll e cti o n of c o m m er ci al T C P f or s p e cifi c u s e s s u c h a s 
m e di c al offi c e s. 

§ Al s o, a s a r e s ult of t h e p a s s a g e of 2 B, c o st s f or v e hi cl e s f or p oli c e w er e r e m o v e d 
fr o m t h e c a pit al n e e d s c al c ul ati o n. 

T h e di s c u s si o n s wit h t h e i n d u str y st a k e h ol d er s a n d w or k s h o p i n p ut r e s ult e d i n t h e 
r e c o m m e n d ati o n s h er ei n pr o p o s e d b y st aff r e g ar di n g f e e s a n d i m pl e m e nt ati o n 
s c h e d ul e. 

I n a d v a n c e of t h e A u g u st 5 w or k s h o p, t h e i n d u str y st a k e h ol d er gr o u p s u b mitt e d a l ett er 
a c k n o wl e d gi n g t h at f e e s n e e d t o b e u p d at e d b ut r e q u e sti n g f e e s f or tr a n s p ort ati o n a n d 

p ar k s a n d r e cr e ati o n b e u p d at e d at a r at e of 5 0 % of t h e pr o p o s e d i n cr e a s e. T h e y al s o 
r e q u e st e d t h at n o f e e s b e a d o pt e d f or Fir e, P oli c e a n d M u ni ci p al F a ciliti e s. 

T h e u p d at e d T C P st u d y w a s pr e s e nt e d t o Cit y C o u n cil a n d Pl a n ni n g C o m mi s si o n at a 
D e c e m b er 3, 2 0 1 8 w or k s h o p a n d at a w or k s h o p wit h b ot h Cit y C o u n cil a n d Pl a n ni n g 
C o m mi s si o n h el d o n M ar c h 4, 2 0 1 9. S u b s e q u e nt w or k s h o p s h a v e b e e n h el d o n i m p a ct 
f e e s i n J u n e, A u g u st a n d S e pt e m b er, 2 0 1 9. 

E XI S TI N G T R A N S P O R T A TI O N C A P A CI T Y P R O G R A M 
I n 2 0 0 4, t h e Cit y a d o pt e d Or di n a n c e N o. 3 6 4 1 t h at pr o vi d e d t h e a p pr o a c h f or 



c al c ul ati o n a n d c oll e cti o n of t h e Cit y’ s Tr a n s p ort ati o n C a p a cit y P a y m e nt ( T C P) f e e. T h e 
T C P w a s m o d el e d s o t h at t h e Cit y w o ul d p a y f or i m pr o v e m e nt s t o t h e str e et s y st e m 
t h at eit h er pr o vi d e d c a p a cit y t o t h e s y st e m or a d d e d s af et y i m pr o v e m e nt s. T h e str e et s 
i d e ntifi e d f or t h e u s e of t h e T C P f u n d s w er e o nl y t h o s e str e et s s h o w n o n t h e a d o pt e d 
Gr a n d V all e y Cir c ul ati o n Pl a n f u n cti o n al cl a s sifi c ati o n m a p a n d t h at w er e c o n si d er e d 
p art of t h e Cit y’ s M aj or Str e et S y st e m. T h o u g h t h e Str e et s P oli c y r e q uir e d t h e Cit y t o 
p a y f or s af et y i m pr o v e m e nt s ( s u c h a s t ur n l a n e s or tr affi c si g n al s) t h o s e c o st s w er e n ot 
i n cl u d e d i n t h e c al c ul ati o n of t h e T C P f e e. T h e T C P f e e s a n d m et h o d ol o g y w er e b a s e d 
o n a f e e st u d y c o n d u ct e d b y D u n c a n a n d A s s o ci at e s i n 2 0 0 2. T h e f e e s w er e ori gi n all y 
a d o pt e d at a r at e of 5 2 % of w h at w a s r e c o m m e n d e d b y t h e st u d y. T h e f e e w a s t o b e 
a d o pt e d a n n u all y b y r e s ol uti o n of t h e C o u n cil a n d b e a dj u st e d a n n u all y f or i nfl ati o n i n 

t h e C o n s u m er Pri c e I n d e x. T hi s h a s n ot h a p p e n e d r e g ul arl y. Si n c e a d o pti o n i n 2 0 0 4, 
t h e Cit y a dj u st e d t h e f e e f or r e si d e nti al d e v el o p m e nt ( b a s e d o n t h e C PI) fr o m $ 1, 5 0 0 t o 
$ 1, 5 8 9 b et w e e n 2 0 0 4 a n d 2 0 0 7 t h e n t o it s c urr e nt f e e of $ 2, 5 5 4 i n 2 0 0 8 b ut w hi c h 
h a v e n ot b e e n a dj u st e d si n c e. T h e T C P f e e f or C o m m er ci al d e v el o p m e nt w a s ori gi n all y 
a d o pt e d at a r at e of $ 2, 4 6 1 p er 1, 0 0 0 s q u ar e f e et ( e. g. S h o p pi n g C e nt er) a n d w a s 
a dj u st e d u p w ar d s i n 2 0 0 8 t o $ 2, 6 0 7 a n d t h e n i n 2 0 1 3, 2 0 1 4 a n d 2 0 1 5 t o a r at e of 
$ 4, 1 8 9 p er 1, 0 0 0 s q u ar e f e et ( e. g. S h o p pi n g C e nt er) t h at i s b ei n g c oll e ct e d t o d a y. 

R E D E V E L O P M E N T A R E A I N C E N TI V E ( T C P) 
I n 2 0 1 3 t h e Cit y C o u n cil a d o pt e d R e s ol uti o n 1 5- 1 3, w hi c h pr o vi d e d f or i nfill a n d 
r e d e v el o p m e nt i n c e nti v e s. Wit hi n t h e d efi n e d r e d e v el o p m e nt ar e a T C P f e e s w er e 
r e d u c e d. T h e b o u n d ar y i n cl u d e d D o w nt o w n, t h e ri v er di stri ct ar e a a s w ell a s t h e N ort h 
A v e n u e c orri d or b et w e e n St at e Hi g h w a y 6 & 5 0 a n d I- 7 0 B u si n e s s L o o p. It w a s 
i nt e n d e d t o e n c o ur a g e d e v el o p m e nt of i nfill p ar c el s a n d r e d e v el o p m e nt of u n d er utili z e d 
l a n d wit hi n c ert ai n ar e a s of t h e Cit y. T h e R e d e v el o p m e nt Ar e a pr o vi d e s f or si g nifi c a nt 
i n c e nti v e f or r e d e v el o pi n g t h e s e ar e a, e s p e ci all y if b uil di n g m or e t h a n o n e st or y. F or 
e x a m pl e, a f o ur- st or y h ot el of 9 6 r o o m s o ut si d e of t h e r e d e v el o p m e nt ar e a t o d a y w o ul d 
p a y a f e e of $ 2 3 1, 0 7 2, w hil e if it i s c o n str u ct e d i n si d e of t h e r e d e v el o p m e nt ar e a t h e 
f e e w o ul d e q u at e t o $ 2 8, 8 8 4 (t h e f or m ul a = # of r o o m s x $ 2, 4 0 7 / 2 di vi d e d b y # of 
st ori e s). St aff i s r e c o m m e n di n g m ai nt ai ni n g t h e R e d e v el o p m e nt Ar e a i n c e nti v e a s 
c urr e ntl y a d o pt e d. 

G R O W T H A N D D E V E L O P M E N T R E L A T E D S T R E E T S P O LI C Y 
At t h e s a m e ti m e t h e Cit y a d o pt e d u p d at e d T C P f e e s i n 2 0 0 4, t h e Cit y a d o pt e d a 
Gr o wt h a n d D e v el o p m e nt R el at e d Str e et s P oli c y. At t h at ti m e t h e Cit y d et er mi n e d t h at 
t h er e w er e t hr e e k e y c o m p o n e nt s t o a m e a ni n gf ul gr o wt h a n d d e v el o p m e nt r el at e d 
str e et/tr affi c p oli c y. T h e s e i n cl u d e d: 1. C oll e cti o n of a r e ali sti c T C P f e e s f or all n e w 
d e v el o p m e nt pr oj e ct s, 2. A cl e ar arti c ul ati o n of w h at mi ni m u m r e q uir e m e nt s (i n a d diti o n 
t o T C P f e e s) e a c h d e v el o p m e nt m u st c o n str u ct  a n d, 3. Cit y f u n di n g a n d/ or ot h er 
m e a n s of p arti ci p ati o n i n c o n str u cti o n of str e et i m pr o v e m e nt s. T h e 2 0 0 4 p oli c y r e pl a c e d 
t h e pr e vi o u s p oli c y t h at r e q uir e d d e v el o p er s t o p a y f or t h e i m pr o v e m e nt of t h e h alf of 
t h e str e et( s) t h at w a s dir e ctl y a b utti n g t h eir pr oj e ct (" h alf str e et i m pr o v e m e nt s") a n d 



eli mi n at e d t h e n e e d f or t h e d e v el o p er t o b uil d a n y s af et y i m pr o v e m e nt s ( e. g., t ur n l a n e s 
i nt o t h eir d e v el o p m e nt) a s w ell a s eli mi n at e d a n y n e e d f or t h e d e v el o p er t o p a y f or a n y 
off- sit e i m pr o v e m e nt s ( e. g., i nt er s e cti o n i m pr o v e m e nt s a n d tr affi c si g n al s). A s t h e 
P oli c y a n d F e e s ar e t o d a y, t h er e ar e si g nifi c a nt i m pli c ati o n s f or h o w t h e Cit y f u n d s 
str e et c a p a cit y a n d s af et y i m pr o v e m e nt s. T h o s e i n cl u d e: 

1) T h e Cit y p a y s f or all s af et y i m pr o v e m e nt s, e v e n t h o s e r el at e d t o a s p e cifi c 
d e v el o p m e nt a n d b e n efiti n g o nl y a s p e cifi c d e v el o p m e nt( s). 

2) T h e o bli g ati o n t o i m pr o v e t h at str e et ( C oll e ct or d e si g n ati o n or hi g h er) i s c arri e d i n f ull 
b y t h e Cit y – e v e n if t h e i m pr o v e m e nt s ar e n e c e s s ar y f or a c c e s s t o a s p e cifi c 

d e v el o p m e nt. O nl y if t h e str e et i s c o n si d er e d a "l o c al or u n cl a s sifi e d" str e et i s t h e 
d e v el o p er r e q uir e d t o c o n str u ct it. 

T h e n et eff e ct h a s b e e n t w o-f ol d, w h er e a s: 

1) T h e Cit y c arri e s t h e f ull c o st of i m pr o vi n g/ c o n str u cti n g all str e et s ( cl a s sifi e d hi g h er 
t h a n l o c al) a n d 

2) T h e Cit y fi n d s it s elf m o vi n g c a pit al d oll ar s t o w ar d s c ert ai n str e et pr oj e ct s t o s er v e 
s p e cifi c d e v el o p m e nt, b ut t h at m a y n ot b e of t h e gr e at e st o v er all c o m m u nit y b e n efit or 
n e e d. 

I n a s ur v e y of ot h er j uri s di cti o n s, st aff f o u n d t h at citi e s al m o st al w a y s r e q uir e t h e 
d e v el o p er t o p a y f or t h e a dj a c e nt str e et t o b e d e v el o p e d t o a l o c al str e et st a n d ar d ( or 
t h at ar e a d e q u at e t o s er v e t h e d e v el o p m e nt) i n cl u di n g c ur b, g utt er a n d si d e w al k a n d 
t h e n t h e cit y p a y s t h e p orti o n of t h e c o st r e q uir e d t o " u p si z e" t h e str e et t o a hi g h er 
cl a s sifi c ati o n ( e. g., c oll e ct or or art eri al, et c.). I n a d diti o n, ot h er citi e s r e q uir e all s af et y 
i m pr o v e m e nt s s u c h a s a c c el er ati o n a n d d e c el er ati o n l a n e s t o b e c o n str u ct e d a s p art of 
a d e v el o p m e nt. B ot h o n- sit e s af et y i m pr o v e m e nt s ( e g. T ur n l a n e s t o/fr o m d e v el o p m e nt) 
a n d off- sit e s af et y i m pr o v e m e nt s ( e g. si g n ali z e d i nt er s e cti o n a f e w bl o c k s a w a y) ar e 
g e n er all y r e q uir e d. St aff i s r e c o m m e n di n g r e p e ali n g t h e pr e vi o u s Gr o wt h a n d 
D e v el o p m e nt R el at e d Str e et s P oli c y a n d m o dif yi n g t h e l a n g u a g e wit hi n t h e Z o ni n g a n d 

D e v el o p m e nt C o d e t o r e q uir e d e v el o p m e nt s t o c o n str u ct s af et y i m pr o v e m e nt s r el at e d 
t o t h e s p e cifi c d e v el o p m e nt. A s di s c u s s e d wit h i n d u str y st a k e h ol d er’ s t hi s r e q uir e m e nt 
w o ul d b e i m pl e m e nt e d b e gi n ni n g J a n u ar y 1, 2 0 2 1 t o all o w f or t h e i n d u str y t o pr e p ar e 
f or t hi s c h a n g e. 

E XI S TI N G P A R K S I M P A C T F E E 
T h e Cit y c urr e ntl y h a s a P ar k s i m p a ct f e e of $ 2 2 5 t h at i s c oll e ct e d p er r e si d e nti al u nit. 
T hi s f e e h a s b e e n i n pl a c e si n c e 1 9 8 7 a n d h a s n ot b e e n u p d at e d si n c e i niti al a d o pti o n. 
T h e Ti s c hl er Bi s e st u d y f o u n d t h at a si g nifi c a nt i n cr e a s e i n t hi s f e e i s w arr a nt e d i n or d er 
f or p ar k a n d r e cr e ati o n c a pit al i m pr o v e m e nt s t o m ai nt ai n t h e e xi sti n g l e v el of s er vi c e f or 



t h e Cit y r el at e d t o p ar k s a n d r e cr e ati o n. Si n c e r e si d e nt s utili z e p ar k s, a P ar k s a n d 
R e cr e ati o n f e e i s o nl y c h ar g e d t o r e si d e nti al u s e s. St aff i s r e c o m m e n di n g 
i m pl e m e nt ati o n of t h e f ull P ar k s a n d R e cr e ati o n f e e o v er t hr e e y e ar s i n e q u al a n n u al 
i n cr e a s e s st arti n g J a n u ar y 1, 2 0 2 0. 

T h er e ar e c urr e ntl y 2 5 1. 9 a cr e s of u n d e v el o p e d p ar kl a n d i n cl u di n g M at c h ett at 2 0 5. 5 
a cr e s, Fli nt at 3. 3, H ori z o n at 1 2. 6, a n d S a c c o m a n n o at 3 1. T h e c o st t o d e v el o p t h e 
m aj orit y of t hi s c urr e ntl y u n d e v el o p e d p ar k l a n d i s e sti m at e d at $ 3 6, 0 0 0, 0 0 0. T h e r at e 
of p ar k d e v el o p m e nt i s n ot k e e pi n g p a c e wit h p o p ul ati o n gr o wt h d u e i n p art t o t h e 
i n a d e q u at e i m p a ct f e e. T h e 1 0- y e ar gr o wt h pr oj e cti o n i n t h e Ti s c hl er Bi s e st u d y 
i n di c at e s a n e e d t o d e v el o p 6 5 m or e a cr e s of p ar kl a n d t o s er v e a nti ci p at e d gr o wt h. 

Wit h o ut a m et h o d t o p a y f or t h e n e e d e d p ar k d e v el o p m e nt, t h e l e v el of s er vi c e will 
d e cli n e. T h e c o st t o d e v el o p 6 5 a d diti o n al a cr e s i s e sti m at e d $ 1 2, 5 1 2, 0 0 0. T hi s i s o n 
t o p of t h e $ 3 6, 0 0 0, 0 0 0 t o d e v el o p a m aj orit y of t h e p ar kl a n d c urr e ntl y u n d e v el o p e d, f or 
a t ot al s h ortf all of o v er $ 4 8, 0 0 0, 0 0 0. T h e i n cr e a s e i n i m p a ct f e e s f or p ar k s will a s si st i n 
m ai nt ai ni n g of t h e c urr e nt l e v el of s er vi c e i n t h e p ar k s s y st e m a s w ell a s m e et t h e 
a d diti o n al d e m a n d br o u g ht b y pr oj e ct e d gr o wt h. 

I m p a ct F e e s w er e di s c u s s e d at t h e M a y 2, 2 0 1 9 P ar k s R e cr e ati o n A d vi s or y B o ar d 
m e eti n g. B el o w i s a n e x c er pt fr o m t h e a p pr o v e d mi n ut e s fr o m t h at m e eti n g. 

It e m 3: I m p a ct F e e s 
R o b S c h o e b er t al k e d wit h t h e b o ar d a b o ut t h e I m p a ct F e e St u d y t h at w a s r e c e ntl y 
pr e s e nt e d t o t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n. R o b e x pl ai n e d t h e diff er e n c e b et w e e n O p e n 
S p a c e F e e s a n d D e v el o p m e nt I m p a ct F e e s a s w ell a s L e v el 1 a n d L e v el 2 p ar k s. 
C urr e ntl y t h e D e v el o p m e nt I m p a ct f e e i s $ 2 2 5 p er l ot. T h e s e f e e s ar e u s e d f or t h e 
c a pit al i m pr o v e m e nt s or gr o wt h-r el at e d i nfr a str u ct ur e, n ot o p er ati o n s or m ai nt e n a n c e. 

T h e c o m p a n y t h at e x e c ut e d t h e st u d y d et er mi ni n g t h e c o st p er p er s o n of L e v el 1 a n d 
L e v el 2 p ar k s b y u si n g t h e a cr e s of e a c h t y p e a n d t h e c o st t o d e v el o p t h at t y p e of p ar k 
( w hi c h St aff pr o vi d e d). T h e st u d y s h o w s t h e c o st of a L e v el 1 p ar k t o b e $ 1 1. 2 5/ p er s o n 
a n d of a L e v el 2 p ar k t o b e $ 6 6 6. 7 6/ p er s o n. U si n g t h o s e c o st s a n d a n a v er a g e of 
p er s o n s f o u n d p er h o u si n g u nit t h e st u d y pr o p o s e s D e v el o p m e nt I m p a ct f e e s of $ 1 6 0 6 

p er si n gl e f a mil y u nit a n d $ 1 0 5 5 p er m ulti-f a mil y u nit. A 2 0 1 5 s ur v e y s h o w e d t h e 
n ati o n al a v er a g e f e e t o b e $ 2 8 1 2, a n d t h e C ol or a d o a v er a g e w a s $ 3 3 0 0. 

S a m S u s ur a s m a d e a m oti o n t h at t h e P ar k s a n d R e cr e ati o n A d vi s or y B o ar d s u p p ort a n 
i n cr e a s e i n i m p a ct f e e s a n d t h e m et h o d ol o g y b y w hi c h t h e y w er e e v al u at e d. T h e 
m oti o n w a s s e c o n d e d b y B yr o n Wi e h e a n d c arri e d u n a ni m o u sl y. 

N E W I M P A C T F E E S ( FI R E, P O LI C E, M U NI CI P A L F A CI LI TI E S) 
A s dir e ct e d b y Cit y C o u n cil i n J ul y 2 0 1 8, a n i m p a ct f e e st u d y i n cl u d e d a n a n al y si s f or 



t h e c a pit al n e e d s of P oli c e, Fir e a n d M u ni ci p al F a ciliti e s r el at e d t o t h e i m p a ct s of 
gr o wt h o n c a pit al n e e d s of t h e s e f a ciliti e s. T h e st u d y f o u n d t h at f e e s c o ul d b e c h ar g e d 
t o gr o wt h t o m ai nt ai n t h e e xi sti n g l e v el of s er vi c e f or t h e s e f a ciliti e s. St aff i s 
r e c o m m e n di n g i m pl e m e nt ati o n of t h e f ull Fir e, P oli c e a n d M u ni ci p al F a ciliti e s f e e s o v er 
t hr e e y e ar s i n e q u al a n n u al i n cr e a s e s st arti n g J a n u ar y 1, 2 0 2 0. 

S T A F F R E C O M M E N D A TI O N S 
St aff r e c o m m e n d s a d o pti n g t h e f e e s c h e d ul e s a s att a c h e d a s w ell a s t h e f oll o wi n g 
i m pl e m e nt ati o n s c h e d ul e: 
Tr a n s p ort ati o n C a p a cit y P a y m e nt s ( T C P) 

a. F e e i n cr e a s e s f or T C P will b e gi n J a n u ar y 1, 2 0 2 0 

b. T h e Cit y will i m pl e m e nt t h e f ull f e e s o v er 3 y e ar s i n e q u al bi a n n u al i n cr e a s e s. 

c. Aft er f ull i m pl e m e nt ati o n t h e f e e will i n cr e a s e b y a 1 0- y e ar r olli n g a v er a g e of C D O T’ s 
C o n str u cti o n C o st I n d e x. 

d. F or Si n gl e- F a mil y ( d et a c h e d a n d att a c h e d) d w elli n g u nit s, f ull f e e s will b e c oll e ct e d 
at ti m e of Pl a n ni n g Cl e ar a n c e. 

e. F or M ulti- F a mil y d w elli n g u nit s, e x cl u di n g t h o s e i nt e n d e d t o b e s e p ar at e f e e si m pl e 
o w n er s hi p ( e g. D u pl e x, T o w n h o m e s, C o n d o mi ni u m s), i m pl e m e nt t h e f ull f e e. T h e f e e 
w o ul d b e e st a bli s h e d at ti m e of c o m pl et e a p pli c ati o n s u b mitt al a n d w o ul d b e v ali d s o 
l o n g t h e pr oj e ct c o m m e n c e d c o n str u cti o n wit hi n t w o y e ar s fr o m t h e d at e of a p pli c ati o n 
s u b mitt al. 

g. P a y m e nt of f e e s will n o l o n g er b e c o n si d er e d f or d ef err al. P ar k s i s c urr e ntl y t h e o nl y 
Cit y i m p a ct f e e t h at c a n n ot b e d ef err e d. 

h. T h e Cit y will r et ai n it s R e d e v el o p m e nt Ar e a b o u n d ar y t h at pr o vi d e s f or si g nifi c a nt 
r e d u cti o n s i n T C P f e e s f or d e v el o p m e nt i n t hi s ar e a w h er e str e et i nfr a str u ct ur e i s i n 
pl a c e. 

Fir e, P oli c e, M u ni ci p al F a ciliti e s, a n d P ar k s 

a. F e e i n cr e a s e s f or P ar k s a n d R e cr e ati o n a n d n e w f e e s f or Fir e, P oli c e, M u ni ci p al 
F a ciliti e s will b e gi n J a n u ar y 1, 2 0 2 0 

b. T h e Cit y will i m pl e m e nt t h e f ull f e e s o v er 3 y e ar s i n e q u al i n cr e a s e s. 



c. Aft er f ull f e e i m pl e m e nt ati o n, t h e f e e will i n cr e a s e a n n u all y b y t h e C o n str u cti o n C o st 
I n d e x p u bli s h e d b y E n gi n e eri n g N e w s R e c or d. 

d. F or Si n gl e- F a mil y ( d et a c h e d a n d att a c h e d) d w elli n g u nit s, f ull f e e s will b e c oll e ct e d 
at ti m e of Pl a n ni n g Cl e ar a n c e. 

e. F or M ulti- F a mil y d w elli n g u nit s, e x cl u di n g t h o s e i nt e n d e d t o b e s e p ar at e f e e si m pl e 
o w n er s hi p ( e g. D u pl e x, T o w n h o m e s, C o n d o mi ni u m s), i m pl e m e nt t h e f ull f e e. T h e f e e 
w o ul d b e e st a bli s h e d at ti m e of c o m pl et e a p pli c ati o n s u b mitt al a n d w o ul d b e v ali d s o 
l o n g t h e pr oj e ct c o m m e n c e d c o n str u cti o n wit hi n t w o y e ar s fr o m t h e d at e of a p pli c ati o n 
s u b mitt al. 

g. P a y m e nt of f e e s will n o l o n g er b e c o n si d er e d f or d ef err al. P ar k s i s c urr e ntl y t h e o nl y 
Cit y i m p a ct f e e t h at c a n n ot b e d ef err e d. 

S af et y I m pr o v e m e nt s 

a. C o m m e n ci n g J a n u ar y 1, 2 0 2 1, d e v el o p m e nt s u c h a s a s u b di vi si o n i n w hi c h tr affi c 
w arr a nt s s af et y i m pr o v e m e nt s ( e g. T ur n l a n e a n d d e c el er ati o n l a n e s) f or a 
d e v el o p m e nt ( a s d et er mi n e d b y a tr affi c st u d y or si mil ar m et h o d ol o g y) will b e r e q uir e d 
t o m a k e n e c e s s ar y s af et y i m pr o v e m e nt s. 

b. S h o ul d t h e i m pr o v e m e nt s b e n efit f ut ur e a dj a c e nt d e v el o p m e nt, a c o st 
r ei m b ur s e m e nt a gr e e m e nt m a y b e e x e c ut e d o n b e h alf of t h e d e v el o p er f or a p eri o d u p 
t o 2 0 y e ar s wit h t h e o pti o n of a n e xt e n si o n of t h e t er m. 

N O TI FI C A TI O N R E Q UI R E M E N T S 
N oti c e w a s c o m pl et e d a s r e q uir e d b y S e cti o n 2 1. 0 2. 0 8 0( g). N oti c e of t h e p u bli c h e ari n g 
w a s p u bli s h e d o n S e pt e m b er 1 4, 2 0 1 9, i n t h e Gr a n d J u n cti o n D ail y S e nti n el. 

A N A L Y SI S 
I n a c c or d a n c e wit h S e cti o n 2 1. 0 2. 1 4 0( c), a pr o p o s e d t e xt a m e n d m e nt s h all a d dr e s s i n 
writi n g t h e r e a s o n s f or t h e pr o p o s e d a m e n d m e nt. T h er e ar e n o crit eri a f or r e vi e w 

b e c a u s e a c o d e a m e n d m e nt i s a l e gi sl ati v e a ct wit hi n t h e di s cr eti o n of t h e Cit y C o u n cil. 
R e a s o n s f or t h e pr o p o s e d a m e n d m e nt s ar e pr o vi d e d i n t h e B a c k gr o u n d s e cti o n of t hi s 
r e p ort. 

S T A F F R E C O M M E N D A TI O N A N D FI N DI N G S O F F A C T 
I n a c c or d a n c e wit h S e cti o n 2 1. 0 2. 1 4 0( c) of t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e, t h e 
r e a s o n s f or t h e a m e n d m e nt h a v e b e e n a d e q u at el y a d dr e s s e d a n d i n cl u d e b ut ar e n ot 
li mit e d t o t h e a m e n d m e nt s b ei n g n e c e s s ar y f or gr o wt h t o p a y a pr o p orti o n at e s h ar e of 
t h e c o st of c a pit al f a ciliti e s t o m ai nt ai n a d e q u at e l e v el of s er vi c e f or Fir e, P oli c e, 
M u ni ci p al F a ciliti e s, P ar k s a n d R e cr e ati o n a n d Tr a n s p ort ati o n a n d t o pr o vi d e 



m e c h a ni s m s w hi c h will all o w f or t h e c o n str u cti o n of s af et y i m pr o v e m e nt s c o n c urr e nt 
wit h d e v el o p m e nt. St aff t h er ef or e r e c o m m e n d s a p pr o v al of t h e pr o p o s e d a m e n d m e nt s 
t o t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e. 

FI S C A L I M P A C T:  

T h e fi s c al i m p a ct of i m p a ct f e e s i s dri v e n b y gr o wt h w hi c h r e s ult s i n n e e d e d 
i m pr o v e m e nt s a n d e x p a n si o n of f a ciliti e s. T h e n e e d s a n d t h e r el at e d i m p a ct f e e 
r e v e n u e ar e o nl y g e n er at e d if gr o wt h o c c ur s. F oll o wi n g i s a c o m p ari s o n of t h e r e v e n u e 
a n d c o st s g e n er at e d fr o m gr o wt h. I n e a c h c a s e t h e r e v e n u e s fr o m i m p a ct f e e s o nl y p a y 
a p orti o n of t h e c o st. 

C urr e ntl y t h e Cit y r e c ei v e s o n a v er a g e $ 1. 6 milli o n p er y e ar i n Tr a n s p ort ati o n I m p a ct 
F e e s ( a k a Tr a n s p ort ati o n C a p a cit y P a y m e nt s). At f ull i m pl e m e nt ati o n, t h e a nti ci p at e d 
r e v e n u e i s e sti m at e d at a p pr o xi m at el y $ 3. 6 milli o n p er y e ar. Wit h a t hr e e- y e ar 
i m pl e m e nt ati o n s c h e d ul e, $ 2 milli o n i n T C P r e v e n u e s will n ot b e c oll e ct e d. O v er a 1 0-
y e ar p eri o d b a s e d o n gr o wt h a s s u m pti o n s, t h e r e v e n u e g e n er at e d fr o m i m p a ct f e e s will 
b e $ 3 6 milli o n a n d t h e c o st of str e et e x p a n si o n i s e sti m at e d at $ 1 8 4 milli o n. T h e 
r e v e n u e fr o m i m p a ct f e e s will t h er ef or e o nl y c o v er o nl y 2 0 % of t h e c o st of e x p a n si o n 
i m pr o v e m e nt s a s a r e s ult of gr o wt h. 

T h e Cit y c urr e ntl y c oll e ct s a n a v er a g e of $ 3 5 0, 0 0 0 p er y e ar i n P ar k s i m p a ct f e e s. At f ull 
i m pl e m e nt ati o n, t h e a nti ci p at e d r e v e n u e i s e sti m at e d at a p pr o xi m at el y $ 5 6 9, 0 0 0 p er 
y e ar. Wit h a t hr e e- y e ar i m pl e m e nt ati o n s c h e d ul e, $ 4 8 7, 0 0 0 i n P ar k s a n d R e cr e ati o n 
i m p a ct f e e r e v e n u e s will b e l o st. O v er a 1 0- y e ar p eri o d b a s e d o n gr o wt h a s s u m pti o n s, 
t h e r e v e n u e g e n er at e d fr o m i m p a ct f e e s will t ot al $ 6. 5 milli o n wit h c o st of e x p a n si o n 
e sti m at e d b y t h e i m p a ct f e e st u d y of $ 1 2. 7 ( p a g e 4 2 of Ti s c hl er Bi c e r e p ort). T h e 
r e v e n u e fr o m i m p a ct f e e s will t h er ef or e o nl y c o v er 5 1 % of t h e c o st of p ar k d e v el o p m e nt 
w hi c h will b e n e e d e d a s a r e s ult of gr o wt h. 

T h e Cit y d o e s n ot c urr e ntl y c oll e ct P oli c e i m p a ct f e e s. At f ull i m pl e m e nt ati o n, t h e 
a nti ci p at e d r e v e n u e i s e sti m at e d at a p pr o xi m at el y $ 1 2 9, 0 0 0 p er y e ar. Wit h a t hr e e- y e ar 
i m pl e m e nt ati o n s c h e d ul e, $ 1 2 9, 0 0 0 i n P oli c e i m p a ct f e e r e v e n u e s will b e l o st. O v er a 
1 0- y e ar p eri o d b a s e d o n gr o wt h a s s u m pti o n s, t h e r e v e n u e g e n er at e d fr o m i m p a ct f e e s 

will t ot al $ 1. 5 milli o n wit h c o st of e x p a n si o n e sti m at e d b y t h e i m p a ct f e e s st u d y of $ 3. 7 
milli o n. ( p a g e 3 3 of Ti s c hl er Bi c e r e p ort). T h e r e v e n u e fr o m i m p a ct f e e s will t h er ef or e 
o nl y c o v er 4 1 % of t h e c o st of e x p a n si o n of p oli c e f a ciliti e s i m pr o v e m e nt s w hi c h will b e 
n e e d e d a s a r e s ult of gr o wt h. 

T h e Cit y d o e s n ot c urr e ntl y c oll e ct Fir e i m p a ct f e e s. At f ull i m pl e m e nt ati o n, t h e 
a nti ci p at e d r e v e n u e i s e sti m at e d at a p pr o xi m at el y $ 3 0 2, 0 0 0 p er y e ar. Wit h a t hr e e- y e ar 
i m pl e m e nt ati o n s c h e d ul e, $ 3 0 2, 0 0 0 i n Fir e i m p a ct f e e r e v e n u e s will b e l o st. O v er a 1 0-
y e ar p eri o d b a s e d o n gr o wt h a s s u m pti o n s, t h e r e v e n u e g e n er at e d fr o m i m p a ct f e e s will 
t ot al $ 4. 1 milli o n wit h c o st of e x p a n si o n ( St ati o n # 9) e sti m at e d b y t h e i m p a ct f e e s st u d y 



of $ 4. 1 milli o n. ( p a g e 2 5 of Ti s c hl er Bi c e r e p ort). T h e r e v e n u e fr o m i m p a ct f e e s will 
t h er ef or e o nl y c o v er 7 5 % of t h e c o st of b uil di n g o nl y o n e a d diti o n al fir e st ati o n s w hi c h 
will b e n e e d e d a s a r e s ult of gr o wt h. It i s i m p ort a nt t o n ot e t h at t h e Fir st R e s p o n d er 
T a x w a s i nt e n d e d o nl y t o b uil d a n d o p er at e c urr e nt Fir e St ati o n s # 6, # 7, a n d # 8 w hi c h 
ar e c urr e nt d efi ci e n ci e s. At t h e pr oj e ct e d gr o wt h of t h e st u d y, t h e Cit y m a y n e e d t w o 
a d diti o n al st ati o n s ( # 9 a n d # 1 0). 

T h e Cit y d o e s n ot c urr e ntl y c oll e ct M u ni ci p al F a ciliti e s i m p a ct f e e s. At f ull 
i m pl e m e nt ati o n, t h e a nti ci p at e d r e v e n u e i s e sti m at e d at a p pr o xi m at el y $ 3 6 2, 0 0 0 p er 
y e ar. Wit h a t hr e e- y e ar i m pl e m e nt ati o n s c h e d ul e, $ 3 6 2, 0 0 0 i n M u ni ci p al F a ciliti e s 
i m p a ct f e e r e v e n u e s will b e l o st. O v er a 1 0- y e ar p eri o d b a s e d o n gr o wt h a s s u m pti o n s, 

t h e r e v e n u e g e n er at e d fr o m i m p a ct f e e s will t ot al $ 5. 4 milli o n wit h c o st of e x p a n si o n 
e sti m at e d b y t h e i m p a ct f e e s st u d y of $ 6. 2 milli o n. ( p a g e 1 3 of Ti s c hl er Bi c e r e p ort). 
T h e r e v e n u e fr o m i m p a ct f e e s will t h er ef or e o nl y c o v er 8 7 % of t h e c o st of e x p a n si o n of 
m u ni ci p al s er vi c e s f a ciliti e s e x p a n si o n w hi c h will b e n e e d e d a s a r e s ult of gr o wt h. 

S U G G E S T E D M O TI O N:  

I m o v e t o ( a d o pt/ d e n y) Or di n a n c e N o. 4 8 7 8, a n or di n a n c e a m e n di n g S e cti o n 2 1. 0 6 a n d 
a d di n g S e cti o n 2 1. 1 1 of t h e Gr a n d J u n cti o n Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e 
C o n c er ni n g t h e u p d ati n g of a n d a d o pti o n of n e w D e v el o p m e nt I m p a ct F e e s o n fi n al 
p a s s a g e a n d or d er fi n al p u bli c ati o n i n p a m p hl et f or m  a n d 

I m o v e t o ( a d o pt/ d e n y) Or di n a n c e N o. 4 8 7 9, a n or di n a n c e a m e n di n g Or di n a n c e N o. 
3 6 4 1 c o n c er ni n g gr o wt h a n d d e v el o p m e nt r el at e d Str e et P oli c y o n fi n al p a s s a g e a n d 
or d er fi n al p u bli c ati o n i n p a m p hl et f or m. 

Att a c h m e nt s 

1.  Gr a n d J u n cti o n C O D e v Tr a n s p ort ati o n I m p a ct F e e St u d y 2 0 1 9 _ FI N A L 
2.  Gr a n d J u n cti o n C O D e v Fir e P oli c e F a ciliti e s P ar k s I m p a ct F e e St u d y 4. 1 0. 1 9 
3.  Cit y C o u n cil Pr e s e nt ati o n f or 8- 1 9- 1 9 W or k s h o p - Ti s c hl er Bi s e 
4.  P oli c e Fir e M F P ar k s I m pl e m e nt ati o n S c h e d ul e 
5.  TI F I m pl e m e nt ati o n S c h e d ul e 
6.  C o m p ari s o n T a bl e I n d u str y t o St aff Pr o p o s e d 

7.  St a k e h ol d er P o siti o n l ett er o n i m p a ct f e e s 
8.  F e e C o m p ari s o n G J A R A _ M etr o St u d y 
9.  F e e C o m p ari s o n - Ti s c hl er Bi s e 
1 0.  A n n u al S al e s T a x I n cr e a s e p er A n n u al H o u si n g U nit I n cr e a s e 
1 1. S e p 2 4 2 0 1 9 - I m p a ct F e e Di s c u s si o n tr a n s cri pt 
1 2.  C o m mi s si o n er E hl er s L ett er 
1 3. Or di n a n c e N o. 3 6 4 1 - 2 0 0 4 
1 4. Or d- A m e n d Or di n a n c e N o 3 6 4 1 v FI N A L 
1 5.  O R D-I m p a ct F e e s v FI N A L 





T r a n s p o r t a ti o n I m p a c t F e e S t u d y 

f o r M e s a C o u n t y, C ol o r a d o 

p r e p a r e d b y 

D u n c a n  A s s o c i a t e s  
	

N o v e m b e r  2 0 1 8  

wi t h   mi n o r  r e vi si o n s  F e b r u a r y  2 0 1 5  





T a bl e o f C o n t e n t s 

E X E C U TI V E S U M M A R Y 	 1 
U p d at e O v er vi e w 	 2 
U p d at e d F e e s 	 3 
C o m p ar ati v e J uris di cti o ns 	 4 

S E R VI C E A R E A S 	 6 
M AJ O R R O A D W A Y S Y S T E M 	 7 
T R A V E L D E M A N D 	 8 

Tri p G e n er ati o n 	 8 
N e w Tri p F a ct or 	 8 
A v er a g e Tri p L e n gt h 	 8 
Tr a v el D e m a n d S u m m ar y 	 1 0 

C O S T P E R S E R VI C E U NI T 	 1 4 
A v er a g e C ost p er L a n e- Mil e 	 1 4 
C ost p er S er vi c e U nit S u m m ar y 	 1 5 

N E T C O S T P E R S E R VI C E U NI T 	 1 7 
N E T C O S T S C H E D U L E 	 1 9 
A P P E N DI X A: M A J O R R O A D I N V E N T O R Y 	 2 0 
A P P E N DI X B: L A N D U S E D E FI NI TI O N S 	 2 7 
A P P E N DI X C: L E G A L F R A M E W O R K 	 3 1 

D u al R ati o n al N e x u s T e st 	 3 1 
T h e N e e d T e st 	 3 1 
T h e B e n efit T e st 	 3 1 

C ol or a d o St at ut e s 	 3 2 
L e v el of S er vi c e 	 3 3 
Pr o p orti o n alit y 	 3 3 
D e v el o p er Cr e dit s 	 3 3 
R e v e n u e Cr e dits 	 3 4 

A P P E N DI X D: M E T H O D O L O G Y 	 3 6 
S er vi c e U nit 	 3 6 
C o n s u m pti o n- B a s e d M o d el 	 3 6 

A P P E N DI X E: T RI P R A T E S B Y U NI T SI Z E 	 3 9 

p r e p a r e d b y D u n c a n A s s o ci at e s 

Cl a n c y M ull e n, P ri n ci p al/ P r oj e ct M a n a g e r 

1 7 4 0 9 R u s h P e a Ci r cl e, A u sti n, T e x a s 7 8 7 3 8 
( 5 1 2) 4 2 3- 0 4 8 0, cl a n c y @ d u n c a n a s s o ci at e s. c o m  



Li s t o f T a bl e s 

T a bl e 1. C urr e nt Tr a n s p ort ati o n I m p a ct F e e s 	 1 
T a bl e 2. C o m p ari s o n of C urr e nt a n d U p d at e d Tr a n s p ort ati o n I m p a ct F e e s 	 4 
T a bl e 3. Tr a n s p ort ati o n I m p a ct F e e s i n C ol or a d o 	 5 
T a bl e 4. E xi sti n g A v er a g e D ail y Tri p s 	 9 
T a bl e 5. A v er a g e Tri p L e n gt h 	 9 
T a bl e 6. A v er a g e Tri p L e n gt h s b y Tri p P ur p o s e 	 1 0 
T a bl e 7. Tr a v el D e m a n d S c h e d ul e 	 1 2 
T a bl e 8. Tr a v el D e m a n d C o m p ari s o n 	 1 3 
T a bl e 9. Ur b a n A v er a g e C o st p er L a n e- Mil e 	 1 4 
T a bl e 1 0. R ur al A v er a g e C o st p er L a n e- Mil e 	 1 5 
T a bl e 1 1. W ei g ht e d A v er a g e C o st p er L a n e- Mil e 	 1 5 
T a bl e 1 2. Tr a n s p ort ati o n C o st p er S er vi c e U nit 	 1 6 
T a bl e 1 3. A v er a g e A n n u al St at e/ F e d er al R o a d C a p a cit y F u n di n g, F Y 2 0 1 9- 2 0 2 2 	 1 7 
T a bl e 1 4. A v er a g e A n n u al L o c al R o a d C a p a cit y E x p e n dit ur e s 	 1 8 
T a bl e 1 5. Tr a n s p ort ati o n F u n di n g Cr e dit 	 1 8 
T a bl e 1 6. Tr a n s p ort ati o n N et C o st p er S er vi c e U nit 	 1 8 
T a bl e 1 7. U p d at e d Tr a n s p ort ati o n I m p a ct F e e s 	 1 9 
T a bl e 1 8. E xi sti n g M aj or R o a d w a y I n v e nt or y 	 2 0 
T a bl e 1 9. E xisti n g M aj or R o a d w a y L e v el of S er vi c e 	 3 7 
T a bl e 2 0. U nit Si z e b y N u m b er of B e dr o o m s, Si n gl e- F a mil y 	 3 9 
T a bl e 2 1. P er s o n s p er U nit b y B e dr o o m s, Si n gl e- F a mil y 	 3 9 
T a bl e 2 2. Tri p R at e s b y H o u s e h ol d Si z e 	 4 0 
T a bl e 2 3. D ail y Tri p E n ds b y U nit Si z e, Si n gl e- F a mil y 	 4 1 



E X E C U T I V E S U M M A R Y 

T hi s i s a sli g htl y r e vi s e d v er si o n of t h e N o v e m b er 2 8, 2 0 1 8 st u d y, w hi c h a d d s s o m e alt er n ati v e 
r e si d e nti al l a n d u s e c at e g ori e s. S p e cifi c all y, it ( 1) a d d s t h e o pti o n of si n gl e-f a mil y d et a c h e d f e e s f or 
f o ur u nit si z e c at e g ori es, ( 2) br e a ks d o w n t h e m ulti-f a mil y c at e g or y i nt o t hr e e p ot e nti al s u b c at e g ori es 
( m ulti-f a mil y l o w-ri s e, m ulti-f a mil y mi d-ri s e, a n d t o w n h o m e), a n d ( 3) a d d s t w o s e ni or a d ult h o u si n g 
c at e g ori e s ( d et a c h e d a n d att a c h e d). T h e c h a n g e s m o dif y T a bl e s 7 a n d 1 7, a n d a d d a n e w A p p e n di x 
E. I n all ot h er r e s p e ct s, t h e st u d y i s u n c h a n g e d. 

T h e p ur p os e of t his pr oj e ct is t o assist M es a C o u nt y a n d p arti ci p ati n g m u ni ci p aliti es ( Gr a n d J u n cti o n, 
P alis a d e a n d Fr uit a) b y u p d ati n g t h e c o u nt y- wi d e tr a ns p ort ati o n i m p a ct f e es st u d y. T h e pr e vi o us st u d y 
w a s pr e p ar e d i n 2 0 0 2. T h e f e e s c al c ul at e d i n t h at st u d y a n d t h e f e e s c urr e ntl y b ei n g c h ar g e d b y t h e 
p arti ci p ati n g j uri s di cti o n s ar e s u m m ari z e d i n T a bl e 1, a n d ar e ill u str at e d i n Fi g ur e 1 o n t h e f oll o wi n g 
p a g e f or fi v e m aj or l a n d u s e c at e g ori e s. All j uri s di cti o n s ori gi n all y a d o pt e d t h e f e e s at a l o w er r at e 
t h a n c al c ul at e d i n t h e 2 0 0 2 st u d y, a n d s o m e h a v e a dj u st e d t h e f e e s p eri o di c all y f or i nfl ati o n. E x c e pt 
f or Fr uit a’s r esi d e nti al f e es, t h e c urr e nt f e es b ei n g c h ar g e d ar e l o w er t h a n t h e f e es c al c ul at e d 1 6 y e ars 
a g o. 

T a bl e 1. C urr e nt Tr a n s p ort ati o n I m p a ct F e e s 

L a n d U s e U nit 

2 0 0 2 

St u d y 

M e s a 

C o u nt y 

Gr a n d 

J u n cti o n  P ali s a d e  Fr uit a 

Si n gl e- F a mil y D et a c h e d D w elli n g  $ 2, 8 5 4  $ 1, 9 0 2  $ 2, 5 5 4  $ 2, 5 5 4  $ 3, 2 0 0 

M ulti- F a mil y D w elli n g  $ 1, 9 7 9  $ 1, 3 1 7  $ 1, 7 6 9  $ 1, 7 6 9  $ 2, 2 0 8 

M o bil e H o m e/ R V P ar k P a d  $ 1, 4 3 5  $ 9 5 8  $ 1, 2 8 4  $ 1, 2 8 4  $ 7 9 5 

H ot el/ M ot el R o o m  $ 2, 6 8 7  $ 1, 7 9 5  $ 2, 4 0 7  $ 2, 4 0 7  $ 1, 4 9 4 

S h o p pi n g C e nt er ( 0 t o < 1 0 0 k sf)  1, 0 0 0 sf  $ 4, 6 4 6  $ 3, 1 2 4  $ 4, 1 8 9  $ 4, 1 9 0  $ 2, 6 0 6 

S h o p pi n g C e nt er ( 1 0 0 k t o < 2 4 9 k sf)  1, 0 0 0 sf  $ 4, 3 9 3  $ 2, 9 3 5  $ 3, 9 3 3  $ 3, 9 3 5  $ 2, 4 4 7 

S h o p pi n g C e nt er ( 2 5 0 k t o < 5 0 0 k sf)  1, 0 0 0 sf  $ 4, 2 6 7  $ 2, 8 4 3  $ 3, 8 0 5  $ 3, 8 1 5  $ 2, 3 6 8 

S h o p pi n g C e nt er ( 5 0 0 k sf or m or e)  1, 0 0 0 sf  $ 3, 9 4 2  $ 2, 6 2 7  $ 3, 5 2 5  $ 3, 5 2 1  $ 2, 1 9 3 

A ut o S al e s/ S er vi c e 1, 0 0 0 sf  $ 4, 2 3 2  $ 2, 8 2 4  $ 3, 7 8 0  $ 3, 7 8 5  $ 2, 3 5 2 

B a n k 1, 0 0 0 sf  $ 7, 1 1 7  $ 4, 7 4 4  $ 6, 3 5 9  $ 6, 3 6 5  $ 3, 9 5 7 

C o n v e ni e n c e St or e w/ G a s S al e s  1, 0 0 0 sf  $ 1 0, 1 9 1  $ 6, 8 1 8  $ 9, 1 4 3  $ 9, 1 4 9  $ 5, 6 8 9 

G olf C o ur s e H ol e  $ 6, 5 7 8  $ 4, 4 3 9  $ 5, 9 5 1  $ 5, 9 5 4  $ 3, 7 0 2 

H e alt h Cl u b 1, 0 0 0 sf  $ 3, 8 1 3  $ 2, 5 4 2  $ 3, 4 2 2  $ 3, 4 1 0  $ 2, 1 2 9 

M o vi e T h e at er 1, 0 0 0 sf  $ 1 1, 8 3 4  $ 7, 8 8 9  $ 1 0, 5 7 4  $ 1 0, 5 8 4  $ 6, 5 7 8 

R e st a ur a nt, Sit D o w n 1, 0 0 0 sf  $ 5, 7 5 7  $ 3, 8 3 8  $ 5, 1 5 9  $ 5, 1 5 0  $ 3, 2 1 0 

R e st a ur a nt, F a st F o o d 1, 0 0 0 sf  $ 1 2, 8 4 6  $ 8, 5 9 6  $ 1 1, 5 4 4  $ 1 1, 5 3 2  $ 7, 1 8 2 

Offi c e, G e n er al ( 0 t o < 9 9 k sf)  1, 0 0 0 sf  $ 3, 4 9 4  $ 2, 3 4 2  $ 3, 1 4 1  $ 3, 1 4 2  $ 1, 9 5 4 

Offi c e, G e n er al ( 1 0 0 sf or m or e)  1, 0 0 0 sf  $ 2, 9 7 3  $ 1, 9 9 7  $ 2, 6 8 2  $ 2, 6 7 5  $ 1, 6 6 8 

Offi c e, M e di c al 1, 0 0 0 sf  $ 9, 8 0 7  $ 6, 6 0 7  $ 8, 8 6 2  $ 8, 8 6 5  $ 5, 5 1 4 

H o s pit al 1, 0 0 0 sf  $ 4, 5 5 4  $ 3, 0 6 9  $ 4, 1 1 2  $ 4, 1 1 7  $ 2, 5 5 8 

N ur si n g H o m e 1, 0 0 0 sf  $ 1, 2 7 6  $ 8 6 0  $ 1, 1 4 9  $ 1, 1 5 3  $ 7 1 5 

C h ur c h 1, 0 0 0 sf  $ 2, 1 8 4  $ 1, 4 6 2  $ 1, 9 6 7  $ 1, 9 6 1  $ 1, 2 2 4 

D a y C ar e C e nt er 1, 0 0 0 sf  $ 4, 5 5 3  $ 3, 0 5 2  $ 4, 0 8 6  $ 4, 0 9 4  $ 2, 5 4 2 

El e m e nt ar y/ S e c o n d ar y S c h o ol  1, 0 0 0 sf  $ 7 1 3  $ 4 7 8  $ 6 3 9  $ 6 4 1  $ 3 9 7 

I n d u stri al P ar k 1, 0 0 0 sf  $ 2, 0 7 3  $ 1, 3 8 5  $ 1, 8 6 4  $ 1, 8 5 7  $ 1, 1 6 0 

W ar e h o u s e 1, 0 0 0 sf  $ 1, 4 7 7  $ 9 8 7  $ 1, 3 2 8  $ 1, 3 2 4  $ 8 2 6 

Mi ni- W ar e h o u s e 1, 0 0 0 sf  $ 5 1 2  $ 3 4 4  $ 4 6 0  $ 4 6 3  $ 2 8 6 
S o ur c e:  2 0 0 2 st u d y f e e s fr o m D u n c a n A s s o ci at e s, Tr a n s p ort ati o n I m p a ct F e e St u d y f or M e s a C o u nt y, C ol or a d o , S e pt e m b er 
2 0 0 2  M e s a C o u nt y f e e s fr o m r e s ol uti o n a dj u sti n g t h e f e e s f or i nfl ati o n a d o pt e d J a n u ar y 8, 2 0 1 8  P ali s a d e f e e s fr o m T o w n of 
P ali s a d e, F e br u ar y 5, 2 0 1 8  Fr uit a f e e s fr o m 2 0 1 8 f e e s c h e d ul e fr o m Cit y of Fr uit a, F e br u ar y 5, 2 0 1 8. 

Tr a n s p ort ati o n I m p a ct F e e St u d y 	 d u n c a n | a s s o ci at e s 

M e s a C o u nt y, C ol or a d o 	 1 	 F e br u ar y 2 7, 2 0 1 9 



2 0 0 2 St u d y 	 M e s a C o. 	 Gr a n d Jt n 	 P ali s a d e 	 Fr uit a 

E x e c uti v e S u m m ar y 

Fi g ur e 1. E xi sti n g Tr a n s p ort ati o n I m p a ct F e e s, M e s a C o u nt y 
5, 0 0 0 

4, 5 0 0 

4, 0 0 0 

3, 5 0 0 

3, 0 0 0 

2, 5 0 0 

2, 0 0 0 

1, 5 0 0 

1, 0 0 0 

$ 5 0 0 

$ 0 

 

Si n gl e- F a mil y ( u nit) 	 M ulti- F a mil y ( u nit) 	 S h o p pi n g Ctr ( 1 0 0 0 sf) 	 Offi c e ( 1 0 0 0 sf) 	 I n d u stri al ( 1 0 0 0 sf) 

N ot e: S h o p pi n g c e nt er a n d offi c e f e e s b a s e d o n 1 0 0, 0 0 0 s q. ft. b uil di n g 

U p d at e O v e r vi e w 

T hi s st u d y r et ai n s t h e g e n er al m et h o d ol o g y u s e d i n t h e 2 0 0 2 st u d y ( s e e di s c u s si o n of m et h o d ol o g y i n 
A p p e n di x D). T h e ori gi n al st u d y c al c ul at e d r e gi o n al a n d n o n-r e gi o n al f e e s, u n d er t h e e x p e ct ati o n t h at 
t h e p arti ci p ati n g j uri s di cti o n s w o ul d p o ol t h e r e gi o n al f e e s a n d u s e t h e m t o i m pr o v e r e gi o n al r o a d w a y s. 
I n st e a d, t h e j uri s di cti o n s ar e s p e n di n g t h e f e e s t h e y c oll e ct t o i m pr o v e r o a d s wit hi n t h eir j uri s di cti o n, 
r e g ar dl e s s of t h e r e gi o n al/ n o n-r e gi o n al r o a d di sti n cti o n. T hi s u p d at e d o e s n ot c al c ul at e s e p ar at e f e e s 
f or t h e t w o c at e g ori e s. 

P arti ci p ati n g j uri s di cti o n s c a n a d o pt t h e u p d at e d f e e s at a n y l e v el u p t o 1 0 0 % of t h e a m o u nt s c al c ul at e d 
i n t hi s st u d y. T h e a d o pti o n p e r c e nt a g e s h o ul d b e t h e s a m e f o r all l a n d u s e s t o r et ai n t h e 
pr o p orti o n alit y of t h e f e e s t o t h e i m p a ct o n t h e m aj or r o a d w a y s y st e m. If di s pr o p orti o n at e r e d u cti o n s 
ar e m a d e i n f e e s a s s e s s e d o n s el e ct e d t y p e s of d e v el o p m e nt, t h e s h ortf all s h o ul d b e m a d e u p wit h 
g e n er al f u n d r e v e n u e, a n d a r e v e n u e cr e dit s h o ul d b e c al c ul at e d t o a v oi d n o n-f a v or e d d e v el o p m e nt 
p a yi n g m or e t h a n it s f air s h ar e ( s e e Pr o p orti o n alit y s e cti o n i n A p p e n di x C). 

T hi s st u d y c al c ul at e s f e e s t h at e x cl u d e ri g ht- of- w a y ( R O W) c o st s, b ot h t o k e e p t h e f e e s fr o m i n cr e a si n g 
s o m u c h a n d t o gi v e j uri s di cti o n s t h e o pti o n n ot t o pr o vi d e d e v el o p er cr e dit s f or R O W e x a cti o n s. 
H o w e v er, if a j uri s di cti o n o pt s t o n ot gi v e d e v el o p er s cr e dit a g ai n st t h e f e e s f or r e q uir e d R O W 
d e di c ati o n s, t h at j uri s di cti o n s h o ul d c o n si d er r e stri cti n g t h e f u n d s c oll e ct e d fr o m b ei n g s p e nt o n R O W 
( s e e D e v el o p er Cr e dit s e cti o n of A p p e n di x C). 

Tr a n s p ort ati o n I m p a ct F e e St u d y 	 d u n c a n | a s s o ci at e s 

M e s a C o u nt y, C ol or a d o 	 2 	 F e br u ar y 2 7, 2 0 1 9 



Si n gl e- F a mil y / U nit 	 M ulti- F a mil y / U nit 	 R et ail / 1, 0 0 0 sf 	 Offi c e / 1, 0 0 0 sf 	 I n d u stri al / 1, 0 0 0 sf 

2 0 0 2 St u d y  	2 0 0 2 I nfl at e d  	2 0 1 8 U p d at e d 

$ 1 2, 0 0 0 

$ 1 0, 0 0 0 

$ 8, 0 0 0 

$ 6, 0 0 0 

$ 4, 0 0 0 

$ 2, 0 0 0 

$ 0 

E x e c uti v e S u m m a r y 

T h e i n p ut s i nt o t h e f e e c al c ul ati o n s ar e u p d at e d i n t hi s st u d y b a s e d o n t h e m o st c urr e nt a v ail a bl e d at a. 
Tri p r at e s h a v e b e e n u p d at e d b a s e d o n t h e S e pt e m b er 2 0 1 7 e diti o n of t h e I n stit ut e of Tr a n s p ort ati o n 
E n gi n e er s (I T E) Tri p G e n er ati o n M a n u al . U p d at e d a v er a g e tri p l e n gt h s ar e fr o m t h e U. S. D e p art m e nt 
of Tr a n s p ort ati o n ’s 2 0 1 7 N ati o n al H o us e h ol d Tr a v el S ur v e y . A n u p d at e d i n v e nt or y of t h e c o u nt y- wi d e 
m aj or r o a d w a y s y st e m i s u s e d t o c ali br at e t h e tr a v el d e m a n d f a ct or s a n d e n s ur e t h at t h e y ar e c o n si st e nt 
wit h e xi sti n g tr a v el o n t h e m aj or r o a d w a y s y st e m i n M e s a C o u nt y. 

S e v er al m o difi c ati o n s t o t h e f e e s c h e d ul e l a n d u s e c at e g ori e s ar e m a d e i n t hi s u p d at e t o b ett er r efl e ct 
c urr e nt a v ail a bl e d at a a n d/ or si m plif y t h e pr o c e s s of f e e d et er mi n ati o n a n d c oll e cti o n. A di s c u s si o n 
of t h e r e a s o n s f or i n di vi d u al c h a n g e s c a n b e f o u n d i n t h e s u m m ar y s e cti o n of t h e Tr a v el D e m a n d 
c h a pt er. R e c o m m e n d e d d efi niti o n s f or t h e l a n d u s e c at e g ori e s ar e pr o vi d e d i n A p p e n di x B. 

U p d at e d F e e s 

T h e u p d at e d f e e s ar e c o m p ar e d wit h t h e f e e s c al c ul at e d i n t h e 2 0 0 2 st u d y i n T a bl e 2 o n t h e f oll o wi n g 
p a g e. N ot s ur pri si n gl y, t h e f e e s ar e c o n si d er a bl y hi g h er t h a n t h o s e c al c ul at e d 1 6 y e ar s a g o f or m o st 
l a n d u s e s. C o n str u cti o n c o st s h a v e i n cr e a s e d c o n si d er a bl y o v er t hi s ti m e. T h e C ol or a d o D e p art m e nt 
of Tr a n s p or ati o n s C o n str u cti o n C o st I n d e x i s 2. 4 6 ti m e s w h at it w a s i n 2 0 0 2. C o m p ar e d t o i nfl ati o n-
a dj u st e d 2 0 0 2 st u d y f e e s, t h e u p d at e d f e e s ar e l o w er f or t h e m aj orit y of l a n d u s e s, i n cl u di n g t h e m aj or 
c at e g ori e s of si n gl e-f a mil y, m ulti-f a mil y, r et ail/ c o m m er ci al, g e n er al offi c e, a n d i n d u stri al/ w ar e h o u s e 
u s e s, a s ill u str at e d i n Fi g ur e 2. 

Fi g u r e 2. C o m p a ri s o n of C u r r e nt a n d U p d at e d T r a n s p o rt ati o n I m p a ct F e e s 

T h e wi d e v ari ati o n i n p er c e nt a g e c h a n g e s b et w e e n l a n d u s e c at e g ori e s r efl e ct s c h a n g e s i n tr a v el 
d e m a n d f a ct or s, i n cl u di n g tri p g e n er ati o n r at e s ( 1 9 9 7 v er s u s 2 0 1 7 I T E m a n u al), p er c e nt n e w tri p s 
( al s o fr o m I T E m a n u al), a n d a v er a g e tri p l e n gt h s ( 1 9 9 5 v er s u s 2 0 1 7 n ati o n al tr a v el s ur v e y). 
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E x e c uti v e S u m m ar y 

T a bl e 2. C o m p ari s o n of C urr e nt a n d U p d at e d Tr a n s p ort ati o n I m p a ct F e e s 

L a n d U s e T y p e U nit 

2 0 0 2 St u d y  U p d at e d 

F e e s 

% C h a n g e fr o m 

Ori gi n al  I nfl at e d Ori gi n al  I nfl at e d 

Si n gl e- F a mil y D et a c h e d D w elli n g  $ 2, 8 5 4  $ 7, 0 2 1  $ 6, 7 6 3  1 3 7 %  - 4 % 

M ulti- F a mil y D w elli n g  $ 1, 9 7 9  $ 4, 8 6 8  $ 4, 5 7 0  1 3 1 %  - 6 % 

M o bil e H o m e/ R V P ar k P a d  $ 1, 4 3 5  $ 3, 5 3 0  $ 3, 5 8 3  1 5 0 %  1 % 

H ot el/ M ot el R o o m  $ 2, 6 8 7  $ 6, 6 1 0  $ 4, 1 8 3  5 6 %  - 3 7 % 

S h o p pi n g C e nt er/ C o m m er ci al  1, 0 0 0 sf  $ 4, 3 9 3  $ 1 0, 8 0 7  $ 8, 2 4 0  8 8 %  - 2 4 % 

A ut o S al e s/ S er vi c e 1, 0 0 0 sf  $ 4, 2 6 7  $ 1 0, 4 9 7  $ 9, 2 5 8  1 1 7 %  - 1 2 % 

B a n k, Dri v e-I n 1, 0 0 0 sf  $ 7, 1 1 7  $ 1 7, 5 0 8  $ 1 8, 3 6 5  1 5 8 %  5 % 

C o n v e ni e n c e St or e w/ G a s S al e s  1, 0 0 0 sf  $ 1 0, 1 9 1  $ 2 5, 0 7 0  $ 2 6, 3 9 5  1 5 9 %  5 % 

G olf C o ur s e H ol e  $ 6, 5 7 8  $ 1 6, 1 8 2  $ 1 2, 8 5 0  9 5 %  - 2 1 % 

M o vi e T h e at er 1, 0 0 0 sf  $ 1 1, 8 3 4  $ 2 9, 1 1 2  $ 3 3, 0 2 8  1 7 9 %  1 3 % 

R e st a ur a nt, St a n d ar d 1, 0 0 0 sf  $ 5, 7 5 7  $ 1 4, 1 6 2  $ 1 4, 9 7 5  1 6 0 %  6 % 

R e st a ur a nt, Dri v e- T hr o u g h  1, 0 0 0 sf  $ 1 2, 8 4 6  $ 3 1, 6 0 1  $ 3 3, 2 0 3  1 5 8 %  5 % 

Offi c e, G e n er al 1, 0 0 0 sf  $ 2, 9 7 3  $ 7, 3 1 4  $ 6, 6 8 5  1 2 5 %  - 9 % 

Offi c e, M e di c al 1, 0 0 0 sf  $ 9, 8 0 7  $ 2 4, 1 2 5  $ 2 5, 6 6 5  1 6 2 %  6 % 

A ni m al H o s pit al/ V et Cli ni c 1, 0 0 0 sf  n/ a  n/ a  $ 1 5, 8 5 8  n/ a  n/ a 

H o s pit al 1, 0 0 0 sf  $ 4, 5 5 4  $ 1 1, 2 0 3  $ 7, 9 0 5  7 4 %  - 2 9 % 

N ur si n g H o m e 1, 0 0 0 sf  $ 1, 2 7 6  $ 3, 1 3 9  $ 3, 1 2 0  1 4 5 %  - 1 % 

Pl a c e of W or s hi p 1, 0 0 0 sf  $ 2, 1 8 4  $ 5, 3 7 3  $ 2, 7 2 5  2 5 %  - 4 9 % 

D a y C ar e C e nt er 1, 0 0 0 sf  $ 4, 5 5 3  $ 1 1, 2 0 0  $ 4, 4 8 5  - 1 %  - 6 0 % 

El e m e nt ar y/ S e c o n d ar y S c h o ol  1, 0 0 0 sf  $ 7 1 3  $ 1, 7 5 4  $ 1, 6 8 8  1 3 7 %  - 4 % 

P u bli c/I n stit uti o n al 1, 0 0 0 sf  n/ a  n/ a  $ 3, 8 1 3  n/ a  n/ a 

I n d u stri al 1, 0 0 0 sf  $ 2, 0 7 3  $ 5, 1 0 0  $ 2, 0 7 8  0 %  - 5 9 % 

W ar e h o u s e 1, 0 0 0 sf  $ 1, 4 7 7  $ 3, 6 3 3  $ 1, 2 4 8  - 1 6 %  - 6 6 % 

Mi ni- W ar e h o u s e 1, 0 0 0 sf  $ 5 1 2  $ 1, 2 6 0  $ 1, 0 7 5  1 1 0 %  - 1 5 % 
S o ur c e:  Ori gi n al 2 0 0 2 st u d y f e e s fr o m D u n c a n A s s o ci at e s, Tr a n s p ort ati o n I m p a ct F e e St u d y f or M e s a C o u nt y, C ol or a d o ,  
S e pt e m b er 2 0 0 2 ( s u m of r e gi o n al r o a d f e e s wit h o ut m aj or str u ct ur e c o st s a n d n o nr e gi o n al r o a d f e e s)  i nfl at e d 2 0 0 2 f e e s ar e 
2. 4 6 ti m e s t h e ori gi n al f e e, b a s e d o n t h e i n cr e a s e i n t h e C ol or a d o D e p art m e nt of Tr a n s p ort ati o n C o n str u cti o n C o st I n d e x fr o m 
2 n d q u art er 2 0 1 2 t o 2 nd  q u art er 2 0 1 8  u p d at e d f e e s fr o m T a bl e 1 7. 

C o m p a r ati v e J u ri s di cti o n s 

C o m m u niti e s i n t h e pr o c e s s of u p d ati n g i m p a ct f e e s ar e n at ur all y i nt er e st e d i n k n o wi n g w h at ot h er 
n e ar b y or c o m p ar a bl e j uri s di cti o n s ar e c h ar gi n g. H o w e v er, c o n c er n s a b o ut “c o m p etiti v e n e s s ” wit h 
ot h er j uri s di cti o n s ar e n ot n e c e s s aril y w ell-f o u n d e d. St u di e s h a v e f o u n d t h at r e d u ci n g or eli mi n ati n g 
f e e s di d n ot h a v e a n y p er c e pti bl e eff e ct o n t h e r at e of d e v el o p m e nt t h at s u b s e q u e ntl y o c c urr e d. T hi s 
i s n ot s ur pri si n g, gi v e n t h e m yri a d ot h er m ar k et a n d r e g ul at or y f a ct or s t h at diff er b et w e e n j uri s di cti o n s 
b e si d e s tr a n s p ort ati o n i m p a ct f e e s. 

T h e f e e s fr o m t h e 2 0 0 2 st u d y a n d t hi s u p d at e ar e c o m p ar e d t o tr a n s p ort ati o n i m p a ct f e e s c urr e ntl y 
c h ar g e d b y 1 2 ot h er C ol or a d o j uri s di cti o n s i n T a bl e 3. N ot e t h at w hil e o nl y tr a n s p ort ati o n f e e s ar e 
c o m p ar e d, t w o-t hir d s of t h e c o m p ari s o n j uri s di cti o n s al s o c h ar g e ot h er t y p e s of i m p a ct f e e s. 
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$ 9, 0 0 0 $ 9, 0 0 0 

$ 8, 0 0 0 $ 8, 0 0 0 

$ 7, 0 0 0 $ 7, 0 0 0 

$ 6, 0 0 0 $ 6, 0 0 0 

$ 5, 0 0 0 $ 5, 0 0 0 

$ 4, 0 0 0 $ 4, 0 0 0 

$ 3, 0 0 0 $ 3, 0 0 0 

$ 2, 0 0 0 $ 2, 0 0 0 

$ 1, 0 0 0 $ 1, 0 0 0 

$ 0 $ 0 

E x e c uti v e S u m m ar y 

T a bl e 3. Tr a n s p ort ati o n I m p a ct F e e s i n C ol or a d o 

J uri s di cti o n 

St u d y/ 

A d o pti o n 

Y e ar 

Si n gl e- 

F a mil y 

( p e r u nit) 

M ulti- 

F a mil y 

( p e r u nit) 

R et ail 

( p er 7 , 0 0 0 

s q. ft.) 

Offi c e 

( p er 7 , 0 0 0 

s q. ft.) 

I n d u stri al 

( p er 7 , 0 0 0 

s q. ft.) 

B o ul d er ( 1) 2 0 1 7  $ 3, 7 3 4  $ 2, 7 0 2  $ 3, 0 2 0  $ 2, 7 0 0  $ 2, 6 2 0 

D ur a n g o n/ a  $ 2, 1 6 9  $ 1, 2 9 8  $ 3, 8 1 0  $ 2, 8 2 3  $ 1, 9 6 3 
El P a s o C o u nt y  2 0 1 7  $ 3, 5 3 2  $ 2, 2 2 0  $ 4, 5 7 2  $ 2, 9 3 3  $ 3, 3 6 6 
F ort C olli n s 2 0 1 7  $ 5, 1 5 0  $ 3, 3 9 2  $ 6, 7 2 1  $ 4, 9 5 1  $ 1, 5 9 8 
G arfi el d C o u nt y ( 2)  2 0 1 7  $ 1, 9 9 2  $ 1, 2 3 0  $ 3, 1 4 5  $ 1, 3 6 1  $ 4 7 2 
Gr e el e y 2 0 1 5  $ 3, 9 7 3  $ 2, 5 6 5  $ 5, 4 2 8  $ 4, 6 5 0  $ 1, 6 0 9 
J eff er s o n C o u nt y ( 3)  n/ a  $ 2, 9 1 1  $ 2, 0 5 1  $ 5, 3 6 0  $ 3, 5 9 0  $ 1, 5 5 0 
L ari m er C o u nt y  2 0 1 8  $ 4, 1 6 8  $ 2, 9 5 5  $ 5, 4 6 1  $ 3, 2 1 3  $ 1, 2 9 6 
L o v el a n d n/ a  $ 2, 5 7 8  $ 1, 8 0 1  $ 7, 9 1 0  $ 3, 5 5 0  $ 1, 8 9 0 
M e s a C o ( 2 0 0 2)  2 0 0 2  $ 2, 8 5 4  $ 1, 9 7 9  $ 4, 3 9 3  $ 2, 9 7 3  $ 2, 0 7 3 
M e s a C o ( u p d at e d)  2 0 1 8  $ 6, 7 6 3  $ 4, 5 7 0  $ 8, 2 4 0  $ 6, 6 8 5  $ 2, 0 7 8 
M o ntr o s e C o u nt y  2 0 0 7  $ 3, 4 8 0  $ 2, 4 4 0  $ 7, 7 9 0  $ 4, 0 0 0  $ 2, 5 3 0 
W el d C o u nt y 2 0 1 1  $ 2, 4 8 8  $ 1, 6 3 0  $ 3, 4 5 0  $ 2, 2 7 5  $ 2, 2 5 1 
Wi n d s or 2 0 1 7  $ 3, 8 3 8  $ 2, 4 3 6  $ 5, 0 7 6  $ 4, 6 7 4  $ 2, 0 1 6 
N ot e s: ( 1) i n cl u d e s tr a n s p ort ati o n e x ci s e t a x  ( 2) a v er a g e of t w o ar e a s  ( 3) si n gl e­f a mil y f e e i s a v er a g e of f e e s 
f or u p-t o-t w o- c ar g ar a g e s a n d t hr e e- or- m or e- c ar g ar a g e s 
S o ur c e: D u n c a n A s s o ci at e s i nt er n et s ur v e y, O ct o b er 5, 2 0 1 8 ( w h er e f e e s v ar y b y si z e, a s s u m e s 2, 0 0 0 s q. ft. 
si n gl e-f a mil y u nit, 1, 0 0 0 s q. ft. m ulti-f a mil y u nit, a n d 1 milli o n s q u ar e f o ot r et ail c e nt er or offi c e b uil di n g). 

Si n gl e-f a mil y a n d r et ail tr a n s p ort ati o n f e e s c h ar g e d b y M e s a C o u nt y a n d t h e ot h er 1 2 C ol or a d o 
j uri s di cti o n s ar e ill u str at e d i n t h e t w o c h art s b el o w. T h e 2 0 0 2 st u d y f e e s f or M e s a C o u nt y ar e w ell 
b el o w t h e m e di a n of t h e ot h er j uri s di cti o n s f or b ot h si n gl e-f a mil y a n d r et ail. T h e u p d at e d f e e s ar e at 
t h e hi g h e n d of w h at t h e ot h er 1 2 j uri s di cti o n s c urr e ntl y c h ar g e. M ulti-f a mil y a n d offi c e f e e 
c o m p ari s o n s ar e n ot s h o w n, b ut ar e si mil ar. I n d u stri al f e e s ar e n ot g oi n g u p m u c h i n t hi s u p d at e. 

Fi g ur e 3. C o m p ar ati v e Tr a n s p ort ati o n F e e s, C ol or a d o J uri s di cti o n s 

Si n gl e- F a mil y ( u nit) 	 R et ail ( 1, 0 0 0 sf) 
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S E R V I C E A R E A S 

T h er e ar e t w o ki n d s of g e o gr a p hi c ar e a s i n i m p a ct f e e s y st e m s: s er vi c e ar e a s a n d b e n efit di stri ct s. A 
s er vi c e ar e a i s a n a s s e s s m e nt ar e a t h at i s s er v e d b y a d efi n e d gr o u p of c a pit al f a ciliti e s a n d s u bj e ct t o a 
u nif or m i m p a ct f e e s c h e d ul e. A b e n efit di stri ct i s a n ar e a wit hi n w hi c h f e e s c oll e ct e d ar e e ar m ar k e d 
t o b e s p e nt. 

G e n er all y, tr a n s p ort ati o n i m p a ct f e e s t e n d t o h a v e a si n gl e s er vi c e ar e a a n d a u nif or m f e e s c h e d ul e, 
w h et h er at t h e m u ni ci p al l e v el or t h e r e gi o n al, c o u nt y- wi d e l e v el. T h at i s b e c a u s e t h e art eri al r o a d 
s y st e m i s d e si g n e d t o m o v e tr affi c fr o m o n e p art of a c o m m u nit y t o a n ot h er, a n d i m pr o v e m e nt s t o 
t hi s s y st e m ar e g e n er all y of c o m m u nit y- wi d e b e n efit. I n s o m e c o m m u niti e s, m aj or c oll e ct or s m a y 
f u n cti o n a s p art of t h e art eri al s y st e m a s w ell. 

T h e tr a n s p ort ati o n i m p a ct f e e s a p pl y o nl y i n t h e m o st r a pi dl y d e v el o pi n g ar e a of t h e C o u nt y. T h e 
b o u n d ari e s of t h e Gr a n d V all e y Air s h e d a s d efi n e d b y t h e C ol or a d o D e p art m e nt of H e alt h f or t h e 
p ur p o s e s of m o nit ori n g air p oll uti o n i s u s e d a s t h e tr a n s p ort ati o n i m p a ct f e e s er vi c e ar e a. B a s e d o n 
t h e 6, 0 0 0-f o ot el e v ati o n li n e o n t h e v all e y w all s, t h e Air s h e d d efi n e s t h e d e v el o pi n g ar e a i n a n d ar o u n d 
t h e m u ni ci p aliti e s of Gr a n d J u n cti o n, P ali s a d e a n d Fr uit a. T hi s tr a n s p ort ati o n i m p a ct f e e s er vi c e ar e a 
i s a b o ut o n e- q u art er of t h e ar e a of t h e e ntir e c o u nt y, i n cl u di n g r o u g hl y t wi c e a s m u c h pri v at el y- o w n e d 
l a n d ar e a a s t h e ar e a u s e d i n r e gi o n al tr a n s p ort ati o n pl a n ni n g. T hi s ar e a c o nti n u e s t o b e a p pr o pri at e 
a s t h e b o u n d ar y of t h e s er vi c e ar e a f or t h e tr a n s p ort ati o n i m p a ct f e e s ( s e e Fi g ur e 4). 

Fi g u r e 4. T r a n s p o rt ati o n I m p a ct F e e S e r vi c e A r e a 
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M A J O R R O A D W A Y S Y S T E M 

A tr a ns p ort ati o n i m p a ct f e e s yst e m s h o ul d i n cl u d e a cl e ar d efi niti o n of t h e m aj or r o a d w a y s yst e m t h at 
i s t o b e f u n d e d wit h t h e i m p a ct f e e s. T h e m aj or r o a d w a y s y st e m c o n si st s of all st at e a n d f e d er al 
hi g h w a ys ( e x cl u di n g I- 7 0), pri n ci p al art eri als ( e. g., 2 4 R o a d, P att ers o n R o a d), mi n or art eri als, a n d m aj or 
c oll e ct or r o a d s wit hi n t h e tr a n s p ort ati o n i m p a ct f e e s er vi c e ar e a (ill u str at e d i n Fi g ur e 5). Ot h er r o a d s 
will n ot b e f u n d e d wit h tr a n s p ort ati o n i m p a ct f e e s, n or will d e v el o p er i m pr o v e m e nt s t o r o a d s n ot 
i n cl u d e d i n t h e m aj or r o a d w a y s yst e m b e eli gi bl e f or cr e dits a g ai nst t h e tr a ns p ort ati o n i m p a ct f e es. A 
d et ail e d listi n g of t h e c urr e nt r o a d s e g m e nts i n cl u d e d i n t h e m aj or r o a d w a y s yst e m is pr o vi d e d i n T a bl e 
1 8 i n A p p e n di x A. 

Fi g u r e 5. M aj o r R o a d w a y S y st e m 
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T R A V E L D E M A N D 

T h e tr a v el d e m a n d g e n er at e d b y s p e cifi c l a n d u s e t y p e s i n M e s a C o u nt y i s a pr o d u ct of t hr e e f a ct or s: 
1) tri p g e n er ati o n, 2) p er c e nt n e w tri p s, a n d 3) a v er a g e tri p l e n gt h. T h e fir st t w o f a ct or s ar e w ell 
d o c u m e nt e d i n t h e pr of e s si o n al lit er at ur e – t h e a v er a g e tri p g e n er ati o n c h ar a ct eri sti c s i d e ntifi e d i n 
st u di e s of c o m m u niti e s ar o u n d t h e n ati o n s h o ul d b e r e a s o n a bl y r e pr e s e nt ati v e of tri p g e n er ati o n 
c h ar a ct eri sti c s i n M e s a C o u nt y. I n c o ntr a st, tri p l e n gt h s ar e m u c h m or e li k el y t o v ar y b et w e e n 
c o m m u niti e s, d e p e n di n g o n t h e g e o gr a p hi c si z e a n d s h a p e of t h e c o m m u nit y a n d it s m aj or r o a d w a y 
s y st e m. 

T ri p G e n e r ati o n 

Tri p g e n er ati o n r at e s ar e b a s e d o n i nf or m ati o n p u bli s h e d i n t h e m o st r e c e nt e diti o n of t h e I n stit ut e 
of Tr a n s p ort ati o n E n gi n e er s ’ (I T E) Tri p G e n er ati o n m a n u al. Tri p g e n er ati o n r at e s r e pr e s e nt tri p 
e n d s, or dri v e w a y cr o s si n g s at t h e sit e of a l a n d u s e. T h u s, a si n gl e tri p fr o m h o m e t o w or k c o u nt s a s 
o n e tri p e n d f or t h e r e si d e n c e a n d o n e tri p e n d f or t h e w or k pl a c e, f or a t ot al of t w o tri p e n d s. T o 
a v oi d o v er c o u nti n g, all tri p r at e s ar e di vi d e d b y t w o. T hi s all o c at e s tr a v el e q u all y b et w e e n t h e ori gi n 
a n d d e sti n ati o n of t h e tri p a n d a v oi d s d o u bl e c h ar gi n g. T hi s u p d at e utili z e s t h e m o st c urr e nt e diti o n 
of t h e I T E m a n u al (t h e 1 0 th  e diti o n p u bli s h e d i n 2 0 1 7). 

N e w T ri p F a ct o r 

Tri p r at e s m u st al s o b e a dj u st e d b y a “ n e w tri p f a ct or ” t o e x cl u d e p a s s b y a n d di v ert e d-li n k e d tri p s. 
T hi s a dj u st m e nt i s i nt e n d e d t o r e d u c e t h e p o s si bilit y of o v er- c o u nti n g b y o nl y i n cl u di n g pri m ar y tri p s 
g e n er at e d b y t h e d e v el o p m e nt. P a s s b y tri p s ar e t h o s e tri p s t h at ar e alr e a d y o n a p arti c ul ar r o ut e f or 
a diff er e nt p ur p o s e a n d si m pl y st o p at a d e v el o p m e nt o n t h at r o ut e. F or e x a m pl e, a st o p at a 
c o n v e ni e n c e st or e o n t h e w a y h o m e fr o m t h e offi c e i s a p a s s b y tri p f or t h e c o n v e ni e n c e st or e. A p a s s 
b y tri p d o e s n ot cr e at e a n a d diti o n al b ur d e n o n t h e str e et s y st e m a n d t h er ef or e s h o ul d n ot b e c o u nt e d 
i n t h e a s s e s s m e nt of i m p a ct f e e s. A di v ert e d-li n k e d tri p i s si mil ar t o a p a s s b y tri p, b ut a di v er si o n i s 
m a d e fr o m t h e r e g ul ar r o ut e t o m a k e a n i nt eri m st o p. T h e r e d u cti o n f or p a s s b y a n d di v ert e d-li n k e d 
tri p s i s dr a w n fr o m I T E m a n u al a n d ot h er p u bli s h e d i nf or m ati o n. 

A v e r a g e T ri p L e n gt h 

I n t h e c o nt e xt of a tr a n s p ort ati o n i m p a ct f e e b a s e d o n a c o n s u m pti o n- b a s e d m et h o d ol o g y, it i s 
i m p ort a nt t o d et er mi n e t h e a v er a g e l e n gt h of a tri p o n t h e m aj or r o a d w a y s y st e m wit hi n M e s a C o u nt y. 
T h e a v er a g e tri p l e n gt h c a n b e d et er mi n e d b y di vi di n g t h e t ot al v e hi cl e- mil e s of tr a v el ( V M T) o n t h e 
m aj or r o a d w a y s y st e m b y t h e t ot al n u m b er of tri p s g e n er at e d b y e xi sti n g d e v el o p m e nt i n t h e s er vi c e 
ar e a. T ot al V M T o n t h e m aj or r o a d w a y s y st e m i s e sti m at e d b y m ulti pl yi n g t h e l e n gt h of e a c h r o a d 
s e g m e nt b y t h e c urr e nt tr affi c v ol u m e o n t h at s e g m e nt a n d s u m mi n g f or t h e e ntir e s y st e m. T ot al tri p s 
c a n b e e sti m at e d b y m ulti pl yi n g e xi sti n g l a n d u s e s b y t h e a p pr o pri at e tri p g e n er ati o n r at e s ( a dj u st e d 
f or n e w tri p f a ct or s a n d di vi d e d b y t w o) a n d s u m mi n g f or all e xi sti n g d e v el o p m e nt i n t h e s er vi c e ar e a. 
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E xi sti n g l a n d u s e i nf or m ati o n w a s c o m pil e d f or all j uri s di cti o n s wit hi n t h e tr a n s p ort ati o n i m p a ct f e e 
s er vi c e ar e a t o d et er mi n e a n a v er a g e tri p l e n gt h. E xi sti n g l a n d u s e s i n e a c h of t h e g e n er al c at e g ori e s 
ar e m ulti pli e d b y a v er a g e d ail y tri p g e n er ati o n r at e s a n d s u m m e d t o d et er mi n e a r e a s o n a bl e e sti m at e 
of t ot al d ail y tri p s wit hi n t h e s er vi c e ar e a. A s s h o w n i n T a bl e 4, e xi sti n g l a n d u s e s wit hi n t h e 
tr a ns p ort ati o n i m p a ct f e e s er vi c e ar e a g e n er at e a p pr o xi m at el y 4 2 8, 0 0 0 a v er a g e d ail y tri ps. 

T a bl e 4. E xi sti n g A v er a g e D ail y Tri p s 

L a n d U s e T y p e 

I T E 

C o d e  U nit 

E xi sti n g 

U nit s 

T ri p s/ 

U nit 

D ail y 

Tri p s 

Si n gl e- F a mil y D et a c h e d  2 1 0  D w elli n g  4 4, 5 3 5  4. 7 2  2 1 0, 2 0 5 

M ulti- F a mil y 2 2 0/ 2 2 1  D w elli n g  1 1, 3 8 3  3. 1 9  3 6, 3 1 2 

S u bt ot al, R e si d e nti al 5 5, 9 1 8 2 4 6, 5 1 7 

H ot el/ M ot el 3 1 0/ 3 2 0  R o o m s  3, 8 0 6  2. 9 2  1 1, 1 1 4 

C o m m er ci al 8 2 0  1, 0 0 0 S q. Ft.  1 3, 7 5 4  8. 3 0  1 1 4, 1 5 8 

Offi c e 7 1 0  1, 0 0 0 S q. Ft.  3, 0 2 8  4. 8 7  1 4, 7 4 6 

I n d u stri al 1 3 0  1, 0 0 0 S q. Ft.  3, 6 5 5  1. 6 8  6, 1 4 0 

W ar e h o u si n g 1 5 0  1, 0 0 0 S q. Ft.  6, 1 3 0  0. 8 7  5, 3 3 3 

P u bli c/I n stit uti o n al 6 2 0  1, 0 0 0 S q. Ft.  8, 9 9 9  3. 3 2  2 9, 8 7 7 

S u bt ot al, N o nr e si d e nti al 3 5, 5 6 6 1 8 1, 3 6 8 

T ot al 4 2 7, 8 8 5 
S o ur c e: E xi sti n g d e v el o p m e nt i n s er vi c e ar e a fr o m M e s a C o u nt y GI S, M ar c h 1 2, 2 0 1 8  tri p s p er u nit fr o m 
T a bl e 7. 

A r e as o n a bl e esti m at e of M es a C o u nt y ’s a v er a g e tri p l e n gt h c a n b e d eri v e d b y di vi di n g t ot al d ail y V M T 
o n t h e m aj or r o a d w a y s y st e m b y t h e t ot al n u m b er of d ail y tri p s g e n er at e d b y e xi sti n g d e v el o p m e nt 
wit hi n t h e s er vi c e ar e a. T hi s c al c ul ati o n, pr e s e nt e d i n T a bl e 5, i n di c at e s t h at t h e a v er a g e tri p l e n gt h 
o n t h e m aj or r o a d w a y s yst e m is a b o ut 5. 5 mil es. 

T a bl e 5. A v e r a g e T ri p L e n gt h 

D ail y V M T o n M aj or R o a d s 2, 3 4 7, 6 3 6 

÷ D ail y Tri p s i n S er vi c e Ar e a 4 2 7, 8 8 5 

A v er a g e Tri p L e n gt h ( mil e s) 5. 4 9 
S o ur c e: V M T fr o m T a bl e 1 8  tri p s fr o m T a bl e 4. 

A v er a g e tri p l e n gt hs b y tri p p ur p os e f or t h e w est er n r e gi o n ar e a v ail a bl e fr o m t h e U. S. D e p art m e nt of 
Tr a n s p ort ati o n ’s 2 0 1 7 N ati o n al H o us e h ol d Tr a v el S ur v e y . I n a d diti o n, a r e si d e nti al tri p l e n gt h i s 
d et er mi n e d, usi n g a w ei g hti n g of 2 0 p er c e nt w or k tri ps a n d 8 0 p er c e nt a v er a g e tri ps. T h e a v er a g e tri p 
l e n gt h o n t h e m aj or r o a d w a y s y st e m i s 6 2. 6 % of t h e r e gi o n al a v er a g e tri p l e n gt h. U si n g t hi s r ati o, 
r e a s o n a bl e tri p l e n gt h s w er e d eri v e d f or s p e cifi c tri p p ur p o s e s, i n cl u di n g h o m e-t o- w or k tri p s, 
s h o p pi n g, s c h o ol/ c h ur c h a n d ot h er p er s o n al tri p s, a s s h o w n i n T a bl e 6. 
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T a bl e 6. A v er a g e Tri p L e n gt h s b y Tri p P ur p o s e 

T ri p P u r p o s e 

R e gi o n al 

T ri p L e n gt h 

( mil e s) 

L o c al 

R ati o 

L o c al 

T ri p L e n gt h 

( mil e s) 

T o o r f r o m w o r k 1 0. 7 7  0. 6 2 6  6. 7 4 

R e si d e nti al 9. 1 6  0. 6 2 6  5. 7 3 

D o ct o r/ D e nti st 9. 4 2  0. 6 2 6  5. 9 0 

S c h o ol/ C h u r c h 5. 0 1  0. 6 2 6  3. 1 4 

F a mil y/ P er s o n al 6. 0 0  0. 6 2 6  3. 7 6 

S h o p pi n g 6. 3 4  0. 6 2 6  3. 9 7 

A v e r a g e of All T ri p P u r p o s e s *  8. 7 6  0. 6 2 6  5. 4 9 

* w ei g ht e d ( n ot si m pl e a v er a g e of tri p p ur p o s e s s h o w n) 
S o ur c e: R e gi o n al a v er a g e tri p l e n gt h s f or t h e w e st er n C e n s u s r e gi o n fr o m U S. 
D e p art m e nt of Tr a n s p ort ati o n, N ati o n al H o u s e h ol d Tr a v el S ur v e y , 2 0 1 7  r e gi o n al 
r e si d e nti al tri p l e n gt h e sti m at e d b a s e d o n w ei g hti n g of 2 0 % w or k tri p s a n d 8 0 % 
a v er a g e tri p s ( 2 0 % w or k tri p f a ct or b a s e d o n 2 0 1 6 5- y e ar U. S. C e n s u s s a m pl e 
d at a f or M e s a C o u nt y s h o wi n g t h e a v er a g e d w elli n g u nit h a s 0. 9 1 w or k er s, a n d 
0. 9 1 w or k tri p s p er u nit i s 2 0 % of a v er a g e tri p s p er u nit, d eri v e d fr o m T a bl e 4)  
a v er a g e l o c al tri p l e n gt h fr o m T a bl e 5  r ati o i s a v er a g e l o c al t o r e gi o n al tri p l e n gt h  
l o c al tri p l e n gt h b y p ur p o s e i s pr o d u ct of r e gi o n al tri p l e n gt h a n d l o c al r ati o. 

T r a v el D e m a n d S u m m a r y 

T h e r e s ult of c o m bi ni n g tri p g e n er ati o n r at e s, n e w tri p f a ct or s, a v er a g e tri p l e n gt h s a n d t h e l o c al 
a dj u st m e nt f a ct or i s t h e tr a v el d e m a n d s c h e d ul e. T h e tr a v el d e m a n d s c h e d ul e e st a bli s h e s t h e a v er a g e 
d ail y v e hi cl e- mil es of tr a v el ( V M T) g e n er at e d b y v ari o us l a n d us e t y p es p er u nit of d e v el o p m e nt i n t h e 
s er vi c e ar e a. T h e u p d at e d d e m a n d s c h e d ul e r efl e ct s u p d at e d tri p g e n er ati o n r at e s fr o m t h e I n stit ut e 
of Tr a n s p ort ati o n E n gi n e er s (I T E), Tri p G e n er ati o n M a n u al , 1 0th  e diti o n, 2 0 1 7. A v er a g e tri p l e n gt hs ar e 
u p d at e d wit h t h e 2 0 1 7 N ati o n al H o us e h ol d Tr a v el S ur v e y . T h e a dj u st m e nt f a ct or e n s ur e s t h at t h e V M T 
g e n er at e d b y e xisti n g l a n d us es d o es n ot e x c e e d c urr e nt o bs er v e d V M T o n t h e m aj or r o a d w a y s yst e m. 
T h e u p d at e d tr a v el d e m a n d s c h e d ul e is pr es e nt e d i n T a bl e 7. F or e a c h l a n d us e, d ail y V M T is a f a ct or 
of tri p r at e, tri p l e n gt h, n e w tri p f a ct or, a n d t h e l o c al a dj u st m e nt f a ct or. 

S o m e m o difi c ati o n s t o t h e l a n d u s e c at e g ori e s ar e m a d e i n t hi s u p d at e t o b ett er r efl e ct a v ail a bl e d at a 
a n d t o si m plif y t h e pr o c e s s of f e e d et er mi n ati o n a n d c oll e cti o n. R e c o m m e n d e d d efi niti o n s of all t h e 
c at e g ori es ar e pr o vi d e d i n A p p e n di x B. 

●  T h e c urr e nt f o ur s h o p pi n g c e nt er si z e c at e g ori es ar e c o m bi n e d i nt o a si n gl e r et ail/ c o m m er ci al 
c at e g or y. It i s b a s e d o n a v er a g e tri p c h ar a ct eri sti c s f or s h o p pi n g c e nt er s, w hi c h t e n d t o i n cl u d e a 
r el ati v el y br o a d mi x of c o m m er ci al us es. W hil e tri p g e n er ati o n r at es ar e a v ail a bl e f or s h o p pi n g c e nt ers 
b y si z e, d at a o n n e w tri p f a ct ors a n d a v er a g e tri p l e n gt hs b y si z e ar e h ar d er t o c o m e b y. Tri p g e n er ati o n 
r at e s t e n d t o g o d o w n b y s h o p pi n g c e nt er si z e, b ut t hi s i s c o u nt er b al a n c e d b y f e w er p a s s b y tri p s a n d 
l o n g er tri p l e n gt h s. T h e a v er a g e s h o p pi n g c e nt er r at e i s t h e a p pr o pri at e d ef a ult f or a wi d e r a n g e of 
r et ail a n d c o m m er ci al u s e s n ot s p e cifi c all y i d e ntifi e d i n t h e f e e s c h e d ul e. H e alt h cl u b i s m er g e d i nt o 
t h e n e w “S h o p pi n g C e nt er/ C o m m er ci al ” c at e g or y b e c a us e t h e I T E m a n u al d o es n ot h a v e a d ail y tri p 
g e n er ati o n r at e, a n d t h e P M p e a k h o ur r at e i s si mil ar t o s h o p pi n g c e nt er. 
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●  T h e c urr e nt t w o offi c e c at e g ori e s b y b uil di n g si z e ar e c o m bi n e d i nt o a si n gl e g e n er al offi c e 
c at e g or y, f or t h e s a m e r e as o ns of d at a a v ail a bilit y a n d c o u nt er b al a n ci n g a p pli c a bl e t o s h o p pi n g c e nt ers. 

●  T w o n e w c at e g ori e s h a v e b e e n a d d e d: a ni m al h o s pit al/ v et cli ni c a n d p u bli c/i n stit uti o n al. T h e 
n e w I T E m a n u al n o w h a s a n a v er a g e d ail y tri p r at e f or a ni m al h o s pit al. T h e p u bli c/i n stit uti o n al 
c at e g or y, b a s e d o n tri p d at a f or j u ni or/ c o m m u nit y c oll e g e, i s i nt e n d e d t o pr o vi d e a d ef a ult c at e g or y 
f or ot h er p u bli c/i n stit uti o n al u s e s n ot s p e cifi c all y li st e d i n t h e f e e s c h e d ul e. 

●  T h e sit- d o w n a n d f a st f o o d r e st a ur a nt c at e g ori e s h a v e b e e n r e n a m e d “ st a n d ar d ” a n d “ dri v e-
t hr o u g h,” a n d ar e d efi n e d b y w h et h er t h e y h a v e dri v e-t hr o u g h/ dri v e-i n f a ciliti e s. T hi s pr o vi d e s a n 
a d mi nistr ati v el y si m pl e w a y t o disti n g uis h b et w e e n t h e m a n d is c o nsist e nt wit h t h e I T E c at e g or y fr o m 
w hi c h t h e f a st f o o d tri p r at e i s d eri v e d. 

●  C h ur c h h a s b e e n r e n a m e d “ Pl a c e of W or s hi p ” t o b ett er r efl e ct it s n o n d e n o mi n ati o n al 
c h ar a ct er. I n d u stri al p ar k h a s b e e n r e n a m e d “ I n d u stri al” t o r efl e ct its br o a d er a p pli c a bilit y. 

●  Fi n all y, s e v er al a d diti o n al r esi d e nti al s u b c at e g ori es ar e pr o vi d e d as alt er n ati v es t o a d o pti n g t h e 
br o a d er si n gl e-f a mil y d et a c h e d a n d m ulti-f a mil y c at e g ori es. I n a d diti o n, t w o c at e g ori es ar e a d d e d f or 
s e ni or a d ult h o u si n g. 

T h e u p d at e d tr a v el d e m a n d s c h e d ul e i s pr e s e nt e d i n T a bl e 7 o n t h e f oll o wi n g p a g e. 
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T a bl e 7. Tr a v el D e m a n d S c h e d ul e 
L a n d U s e T y p e I T E C o d e  U nit  T ri p s  % N e w  Mil e s  V M T 

Si n gl e- F a mil y D et a c h e d 2 1 0  D w elli n g  4. 7 2  1 0 0 %  5. 7 3  2 7. 0 5 

< 1, 2 5 0 s q. ft. of li vi n g a r e a 2 1 0  D w elli n g  2. 2 7  1 0 0 %  5. 7 3  1 3. 0 1 

1, 2 5 0 - 1, 6 4 9 s q. ft. of li vi n g a r e a  2 1 0  D w elli n g  3. 7 9  1 0 0 %  5. 7 3  2 1. 7 2 

1, 6 5 0 - 2, 2 9 9 s q. ft. of li vi n g a r e a  2 1 0  D w elli n g  4. 4 1  1 0 0 %  5. 7 3  2 5. 2 7 

2, 3 0 0 o r m o r e s q. ft. of li vi n g a r e a  2 1 0  D w elli n g  5. 9 6  1 0 0 %  5. 7 3  3 4. 1 5 

M ulti- F a mil y (i n cl u di n g t o w n h o m e)  2 2 0/ 2 2 1  D w elli n g  3. 1 9  1 0 0 %  5. 7 3  1 8. 2 8 

M ulti- F a mil y, L o w- Ri s e ( 1- 2 st o ri e s)  2 2 0  D w elli n g  3. 6 6  1 0 0 %  5. 7 3  2 0. 9 7 

M ulti- F a mil y, Mi d- Ri s e ( 3- 1 0 st o ri e s)  2 2 1  D w elli n g  2. 7 2  1 0 0 %  5. 7 3  1 5. 5 9 

T o w n h o u s e 2 3 0  D w elli n g  2. 9 0  1 0 0 %  5. 7 3  1 6. 6 2 

S e ni o r A d ult H o u si n g - D et a c h e d 2 5 1  D w elli n g  2. 1 3  1 0 0 %  5. 7 3  1 2. 2 0 

S e ni o r A d ult H o u si n g - Att a c h e d 2 5 2  D w elli n g  1. 8 5  1 0 0 %  5. 7 3  1 0. 6 0 

M o bil e H o m e/ R V P a r k 2 4 0  P a d  2. 5 0  1 0 0 %  5. 7 3  1 4. 3 3 

H ot el/ M ot el 3 1 0/ 3 2 0  R o o m  2. 9 2  1 0 0 %  5. 7 3  1 6. 7 3 

S h o p pi n g C e nt e r/ C o m m e r ci al 8 2 0  1, 0 0 0 sf  1 8. 8 7  4 4 %  3. 9 7  3 2. 9 6 

A ut o S al e s/ S e r vi c e 8 4 0  1, 0 0 0 sf  1 3. 9 2  6 7 %  3. 9 7  3 7. 0 3 

B a n k, D ri v e-I n 9 1 2  1, 0 0 0 sf  5 0. 0 1  3 7 %  3. 9 7  7 3. 4 6 

C o n v e ni e n c e St o r e w/ G a s S al e s 8 5 3  1, 0 0 0 sf  3 1 2. 1 0  1 7 %  1. 9 9  1 0 5. 5 8 

G olf C o ur s e 4 3 0  H ol e  1 5. 1 9  9 0 %  3. 7 6  5 1. 4 0 

M o vi e T h e at e r 4 4 4  1, 0 0 0 sf  3 9. 0 4  9 0 %  3. 7 6  1 3 2. 1 1 

R e st a u r a nt, St a n d a r d 9 3 1  1, 0 0 0 sf  4 1. 9 2  3 8 %  3. 7 6  5 9. 9 0 

R e st a u r a nt, D ri v e- T h r o u g h 9 3 4  1, 0 0 0 sf  2 3 5. 4 7  3 0 %  1. 8 8  1 3 2. 8 1 

Offi c e, G e n e r al 7 1 0  1, 0 0 0 sf  4. 8 7  1 0 0 %  5. 4 9  2 6. 7 4 

Offi c e, M e di c al 7 2 0  1, 0 0 0 sf  1 7. 4 0  1 0 0 %  5. 9 0  1 0 2. 6 6 

A ni m al H o s pit al/ V et Cli ni c 6 5 0  1, 0 0 0 sf  1 0. 7 5  1 0 0 %  5. 9 0  6 3. 4 3 

H o s pit al 6 1 0  1, 0 0 0 sf  5. 3 6  1 0 0 %  5. 9 0  3 1. 6 2 

N u r si n g H o m e 6 2 0  1, 0 0 0 sf  3. 3 2  1 0 0 %  3. 7 6  1 2. 4 8 

Pl a c e of W o r s hi p 5 6 0  1, 0 0 0 sf  3. 4 7  1 0 0 %  3. 1 4  1 0. 9 0 

D a y C a r e C e nt e r 5 6 5  1, 0 0 0 sf  2 3. 8 1  2 4 %  3. 1 4  1 7. 9 4 

El e m e nt a r y/ S e c o n d a r y S c h o ol  5 2 0/ 5 2 2/ 5 3 0  1, 0 0 0 sf  8. 9 6  2 4 %  3. 1 4  6. 7 5 

P u bli c/I n stit uti o n al 5 4 0  1, 0 0 0 sf  1 0. 1 2  4 8 %  3. 1 4  1 5. 2 5 

I n d u stri al 1 3 0  1, 0 0 0 sf  1. 4 5  1 0 0 %  5. 7 3  8. 3 1 

W a r e h o u s e 1 5 0  1, 0 0 0 sf  0. 8 7  1 0 0 %  5. 7 3  4. 9 9 

Mi ni- W a r e h o u s e 1 5 1  1, 0 0 0 sf  0. 7 5  1 0 0 %  5. 7 3  4. 3 0 

S o ur c e : 1- w a y tri p s ar e 1/2  of tri p e n d s fr o m I n stit ut e of Tr a n s p ort ati o n E n gi n e er s (I T E), Tri p G e n er ati o n M a n u al , 1 0t h E diti o n, 
2 0 1 7 ( si n gl e­f a mil y b y u nit si z e fr o m T a bl e 2 3 i n A p p e n di x E)  n e w tri p p er c e nt a g e s f or r et ail/ c o m m er ci al u s e s fr o m I T E, Tri p 
G e n er ati o n H a n d b o o k , 3rd  E diti o n, 2 0 1 7  n e w tri p p er c e nt a g e f or d a y c ar e a n d s c h o ol s b a s e d o n Pr e st o n Hit c h e n s, “Tri p 
G e n er ati o n of D a y C ar e C e nt er s, ” 1 9 9 0 I T E C o m p e n di u m  a v er a g e tri p l e n gt h s fr o m T a bl e 6 ( c o n v e ni e n c e st or e i s o n e h alf 
r et ail, dri v e­t hr o u g h r e st a ur a nt i s o n e­ h alf st a n d ar d r e st a ur a nt)  V M T i s pr o d u ct of tri p r at e, p er c e nt n e w tri p s, a n d tri p l e n gt h. 

C o m p aris o ns of e xisti n g a n d u p d at e d tr a v el d e m a n d f a ct ors ar e s h o w n i n T a bl e 8. Tr a v el d e m a n d p er 
u nit of d e v el o p m e nt b y l a n d u s e t y p e i s l o w er f or m o st l a n d u s e s i n t hi s u p d at e. T h e c h a n g e i n tr a v el 
d e m a n d p er u nit b y l a n d u s e e x hi bit s c o n si d er a bl e v ari ati o n, r a n gi n g fr o m a d e cli n e of 6 8 % f or 
w ar e h o u s e t o a n i n cr e a s e of 7 % f or m o vi e t h e at er. 
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Tr a v el D e m a n d 

T a bl e 8. Tr a v el D e m a n d C o m p ari s o n 

L a n d U s e T y p e U nit 

V M T p e r U nit  P e r c e nt 

C h a n g e 2 0 0 2  U p d at e d 

Si n gl e- F a mil y D et a c h e d D w elli n g  2 9. 7 0  2 7. 0 5  - 9 % 

M ulti- F a mil y D w elli n g  2 0. 5 9  1 8. 2 8  - 1 1 % 

M o bil e H o m e/ R V P a r k P a d  1 4. 9 4  1 4. 3 3  - 4 % 

H ot el/ M ot el R o o m  2 7. 9 6  1 6. 7 3  - 4 0 % 

S h o p pi n g C e nt e r/ C o m m e r ci al  1, 0 0 0 sf  4 4. 9 1  3 2. 9 6  - 2 7 % 

A ut o S al e s/ S e r vi c e 1, 0 0 0 sf  4 3. 9 7  3 7. 0 3  - 1 6 % 

B a n k, Dri v e-I n 1, 0 0 0 sf  7 3. 9 4  7 3. 4 6  - 1 % 

C o n v e ni e n c e St o r e w/ G a s S al e s  1, 0 0 0 sf  1 0 6. 2 8  1 0 5. 5 8  - 1 % 

G olf C o ur s e H ol e  6 9. 1 5  5 1. 4 0  - 2 6 % 

M o vi e T h e at e r 1, 0 0 0 sf  1 2 2. 9 4  1 3 2. 1 1  7 % 

R e st a u r a nt, St a n d a r d 1, 0 0 0 sf  5 9. 8 2  5 9. 9 0  0 % 

R e st a u r a nt, D ri v e- T h r o u g h 1, 0 0 0 sf  1 3 3. 9 6  1 3 2. 8 1  - 1 % 

Offi c e, G e n e r al 1, 0 0 0 sf  3 3. 8 0  2 6. 7 4  - 2 1 % 

Offi c e, M e di c al 1, 0 0 0 sf  1 0 3. 0 0  1 0 2. 6 6  0 % 

H o s pit al 1, 0 0 0 sf  4 7. 8 3  3 1. 6 2  - 3 4 % 

N u r si n g H o m e 1, 0 0 0 sf  1 3. 4 0  1 2. 4 8  - 7 % 

Pl a c e of W o r s hi p 1, 0 0 0 sf  2 2. 8 0  1 0. 9 0  - 5 2 % 

D a y C a r e C e nt e r 1, 0 0 0 sf  4 7. 5 5  1 7. 9 4  - 6 2 % 

El e m e nt a r y/ S e c o n d a r y S c h o ol  1, 0 0 0 sf  7. 4 5  6. 7 5  - 9 % 

I n d u stri al 1, 0 0 0 sf  2 1. 5 7  8. 3 1  - 6 1 % 

W a r e h o u s e 1, 0 0 0 sf  1 5. 3 7  4. 9 9  - 6 8 % 

Mi ni- W a r e h o u s e 1, 0 0 0 sf  5. 3 8  4. 3 0  - 2 0 % 

S o ur c e: 2 0 0 2 V M T f r o m D u n c a n A s s o ci at e s, Tr a n s p ort ati o n I m p a ct F e e St u d y , S e pt e m b e r 2 0 0 2; 

u p d at e d V M T f r o m T a bl e 7. 
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C O S T P E R S E R V I C E U N I T 

T h er e ar e t w o c o m p o n e nt s t o d et er mi ni n g t h e a v er a g e c o st t o a d d a u nit of c a p a cit y t o t h e m aj or 
r o a d w a y s y st e m: t h e c o st of a s et of i m pr o v e m e nt s, a n d t h e c a p a cit y a d d e d b y t h o s e i m pr o v e m e nt s. 
T hi s s e cti o n d e s cri b e s b ot h c o m p o n e nt s u s e d t o c al c ul at e t h e a v er a g e c o st p er s er vi c e u nit. 

T hi s u p d at e e x cl u d e s ri g ht- of- w a y ( R O W) c o st s fr o m t h e f e e c al c ul ati o n. T h e e x cl u si o n of R O W 
eli mi n at e s t h e m o st v ari a bl e c o m p o n e nt of pr oj e ct c o st s, k e e p s t h e f e e s l o w er, a n d all o w s j uri s di cti o n s 
t h e o pti o n of n ot pr o vi di n g d e v el o p er cr e dit f or R O W d e di c ati o n. 

A v e r a g e C o st p e r L a n e- Mil e 

T h e fir st st e p i s t o d et er mi n e t h e c o st t o a d d a n a d diti o n al l a n e- mil e of r o a d w a y. W hil e tr a n s p ort ati o n 
i m p a ct f e e s c a n b e u s e d t o p a y f or a v ari et y of t y p e s of i m pr o v e m e nt s t h at e x p a n d t h e c a p a cit y of t h e 
m aj or r o a d w a y s y st e m wit h o ut a d di n g l a n e s, s u c h a s i nt er s e cti o n i m pr o v e m e nt s a n d si g n ali z ati o n, it 
i s diffi c ult t o q u a ntif y t h e v e hi cl e- mil e s of c a p a cit y ( V M C) a d d e d b y t h e s e t y p e s of i m pr o v e m e nt s. 
T h e c o st p er l a n e- mil e c a n b e c al c ul at e d b a s e d o n a r e pr e s e nt ati v e li st of hi st ori c al or pl a n n e d 
i m pr o v e m e nt s. T h e a v er a g e c o st p er l a n e- mil e d e v el o p e d f or t hi s st u d y u s e s a w ei g ht e d a v er a g e of 
ur b a n a n d r ur al r o a d i m pr o v e m e nt s. Ri g ht- of- w a y c o st s h a v e b e e n e x cl u d e d i n t hi s u p d at e. 

C o st s f or i m pr o vi n g ur b a n r o a d s e cti o n s ar e dr a w n fr o m c o st d at a pr o vi d e d b y t h e Cit y of Gr a n d 
J u n cti o n. T h e e sti m at e d c o st s of t h e Cit y ’s pl a n n e d i m pr o v e m e nt s o v er t h e n e xt t e n y e ar s ar e 
s u m m ari z e d i n T a bl e 9. M e s a C o u nt y e n gi n e er s c o nfir m t h e s e c o st s ar e r e a s o n a bl y r e pr e s e nt ati v e of 
ur b a n r o a d c a p a cit y e x p a n si o n i n ot h er p art s of t h e c o u nt y. N o n e of t h e pr oj e ct s i n cl u d e m aj or 
str u ct ur e s, s u c h a s o v er p a s s e s, el e v at e d r a m p s or bri d g e s. A s s h o w n, t h e w ei g ht e d a v er a g e c o st of 
ur b a n r o a d e x p a n si o n s i s a b o ut $ 3. 3 milli o n p er l a n e- mil e. 

T a bl e 9. Ur b a n A v er a g e C o st p er L a n e- Mil e 

R o a d  Fr o m  T o 

L a n e s  N e w 

L n- Mi. 

Pr oj e ct 

C o st 

C o st p er 

L a n e- Mil e Mil e s 	 E x. F ut. 

2 4 R o a d  P att er s o n  I- 7 0 1. 2 0  3  5  2. 4 0  $ 8, 1 0 0, 0 0 0  $ 3, 3 7 5, 0 0 0 
2 5 R o a d  I- 7 0 B  F 1/ 4 0. 7 5  3  5  1. 5 0  $ 7, 2 9 0, 0 0 0  $ 4, 8 6 0, 0 0 0 
2 5 R o a d  F 1/ 4 R o a d  G R o a d  0. 7 5  2  3  0. 7 5  $ 3, 0 6 0, 0 0 0  $ 4, 0 8 0, 0 0 0 
2 6 R o a d  P att er s o n  H R o a d  2. 0 0  2  3  2. 0 0  $ 6, 4 8 0, 0 0 0  $ 3, 2 4 0, 0 0 0 
2 6 1/ 2 R o a d  H ori z o n  S u m m er hill  2. 2 0  2  3  2. 2 0  $ 8, 0 1 9, 0 0 0  $ 3, 6 4 5, 0 0 0 
2 8 1/ 4 R o a d  P att er s o n  H a wt h or n e  0. 3 8  0  2  0. 7 6  $ 3 9 0, 0 0 0  $ 5 1 3, 1 5 8 
2 8 3/ 4 R o a d  N ort h A v e  Or c h ar d A v e  0. 5 0  2  3  0. 5 0  $ 4, 5 0 0, 0 0 0  $ 9, 0 0 0, 0 0 0 
2 9 R d P k w y  F R o a d  I- 7 0 1. 0 0  2  5  3. 0 0  $ 9, 0 0 0, 0 0 0  $ 3, 0 0 0, 0 0 0 
Cr o s b y A v e  2 5 1/ 2 R d  M ai n St  0. 6 3  2  3  0. 6 3  $ 4, 0 2 5, 7 0 0  $ 6, 3 9 0, 0 0 0 
D 1/ 2 R o a d  2 9 R o a d  3 0 R o a d  1. 0 0  2  3  1. 0 0  $ 4, 5 0 0, 0 0 0  $ 4, 5 0 0, 0 0 0 
F 1/ 2 P k w y  I- 7 0 B  F 1/ 4 R d  1. 7 0  0  3  5. 1 0  $ 9, 7 2 0, 0 0 0  $ 1, 9 0 5, 8 8 2 
G R o a d  2 4 R o a d  2 7 R o a d  3. 0 0  2  3  3. 0 0  $ 1 0, 7 0 0, 0 0 0  $ 3, 5 6 6, 6 6 7 
T ot al 1 5. 1 1  2 2. 8 4  $ 7 5, 7 8 4, 7 0 0  $ 3, 3 1 8, 0 6 9 
S o ur c e: Pl a n n e d pr oj e ct s d e s cri pti o n s a n d c o st s i n 2 0 1 8 d oll ar s fr o m Tr e nt Pr all, P u bli c W or k s Dir e ct or, Cit y 
of Gr a n d J u n cti o n, S e pt e m b er 1 9, 2 0 1 8  c o st p er l a n e­ mil e i s pr oj e ct c o st di vi d e d b y n e w l a n e­ mil e s. 
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C o st p er S er vi c e U nit 

T h e c o st of r e c e nt C o u nt y r ur al r o a d pr oj e ct s c o n str u ct e d or e sti m at e d i n e n gi n e eri n g st u di e s ar e 
s u m m ari z e d i n T a bl e 1 0. All t h e s e pr oj e ct s or st u di e s ar e fr o m a b o ut t hr e e y e ar s a g o a n d h a v e b e e n 
a dj u st e d t o c urr e nt d oll ar s. T h e c o st s d o n ot i n cl u d e a n y bri d g e w or k, w hi c h t h e C o u nt y oft e n d o e s 
a s p art of s u c h pr oj e ct s. T h e li st d o e s n ot i n cl u d e a n y ur b a n pr oj e ct s, or pr oj e ct s i n t h e hi g h c o u ntr y, 
w hi c h t e n d t o c o st q uit e a bit m or e. M a n y of t h e s e pr oj e ct s d o n ot a ct u all y a d d n e w tr a v el l a n e s, b ut 
r at h er t h e e q ui v al e nt a m o u nt of p a v e m e nt pr o vi d e d b y n e w s h o ul d er s. T h e r e s ulti n g a v er a g e r ur al 
r o a d c o st i s a b o ut $ 1. 6 8 milli o n p er l a n e- mil e i n c urr e nt d oll ar s. 

T a bl e 1 0. R ur al A v er a g e C o st p er L a n e- Mil e 

R o a d  F r o m T o 

P r oj e ct 

D e s c ri pti o n Mil e s 

L a n e s  N e w 

L n- Mi. 

P r oj e ct 

C o st 

C o st/ 

L a n e- Mil e E x.  F ut. 

2 2 R o a d  R a n c h m a n' s Dit c h  H R o a d A d d e d 3 r d l a n e w/ s hl d r s  0. 2 7  2  3  0. 2 7  $ 9 4 8, 3 0 0  $ 3, 5 1 2, 2 2 2 

2 2 R o a d  H R o a d H 1/ 2 R o a d  A d d e d 3 r d l a n e w/ s hl d r s  0. 4 1  2  3  0. 4 1  $ 1, 0 4 6, 4 0 0  $ 2, 5 5 2, 1 9 5 

2 2 R o a d  H 1/ 2 R o a d  I R o a d A d d e d 6' s h o ul d e r s  0. 5 9  2  3  0. 5 9  $ 9 9 7, 3 5 0  $ 1, 6 9 0, 4 2 4 

2 2 R o a d  I R o a d G VI C C a n al  A d d e d 6' s h o ul d e r s  0. 6 6  2  3  0. 6 6  $ 1, 0 0 8, 2 5 0  $ 1, 5 2 7, 6 5 2 

2 2 R o a d  G VI C C a n al  J 1/ 2 R o a d  A d d e d 6' s h o ul d e r s  0. 7 0  2  3  0. 7 0  $ 1, 0 5 7, 3 0 0  $ 1, 5 1 0, 4 2 9 

2 2 R o a d  J 1/ 2 R o a d  K R o a d A d d e d 6' s h o ul d e r s  0. 5 8  2  3  0. 5 8  $ 7 8 4, 8 0 0  $ 1, 3 5 3, 1 0 3 

K R o a d  1 9 R o a d 1 9 1/ 2 R o a d  A d d e d 6' s h o ul d e r s  0. 6 1  2  3  0. 6 1  $ 8 3 3, 8 5 0  $ 1, 3 6 6, 9 6 7 

K R o a d  1 9 1/ 2 R o a d  2 0. 2 R o a d  A d d e d 6' s h o ul d e r s  0. 7 0  2  3  0. 7 0  $ 1, 2 8 6, 2 0 0  $ 1, 8 3 7, 4 2 9 

K R o a d  A d o b e 2 0. 8 R o a d  A d d e d 6' s h o ul d e r s  0. 6 3  2  3  0. 6 3  $ 6 9 3, 2 4 0  $ 1, 1 0 0, 3 8 1 

T ot al 5. 1 5 5. 1 5  $ 8, 6 5 5, 6 9 0  $ 1, 6 8 0, 7 1 7 

S o ur c e:  M e s a C o u nt y E n gi n e eri n g, O ct o b er 5, 2 0 1 8  ori gi n al c o st s i nfl at e d b y t h e c h a n g e i n t h e C D O T C o n str u cti o n C o st I n d e x o v er t h e l a st t hr e e 
y e ar s  c o st p er l a n e­ mil e i s pr oj e ct c o st di vi d e d b y n e w l a n e­ mil e s. 

A v er a g e ur b a n a n d r ur al c o st s p er l a n e- mil e i d e ntifi e d a b o v e ar e c o n v ert e d t o a w ei g ht e d a v er a g e c o st 
p er l a n e- mil e i n T a bl e 1 1 b a s e d o n t h e di stri b uti o n of e xi sti n g l a n e- mil e s. T h e w ei g ht e d a v er a g e i s 
a b o ut $ 2. 8 milli o n p er l a n e- mil e. 

T a bl e 1 1. W ei g ht e d A v e r a g e C o st p e r L a n e- Mil e 
U r b a n  R u r al T ot al 

A v e r a g e C o st p e r L a n e- Mil e $ 3, 3 1 8, 0 6 9  $ 1, 6 8 0, 7 1 7 n/ a 

x P e r c e nt of L a n e- Mil e s 6 6. 2 %  3 3. 8 %  1 0 0. 0 % 

W ei g ht e d A v e r a g e C o st p e r L a n e- Mil e  $ 2, 1 9 6, 5 6 2  $ 5 6 8, 0 8 2  $ 2, 7 6 4, 6 4 4 

S o ur c e:  A v er a g e c o st p er l a n e­ mil e fr o m T a bl e 9 ( ur b a n) a n d T a bl e 1 0  di stri b uti o n of ur b a n a n d 
r ur al m aj or r o a d w a y l a n e- mil e s wit hi n t h e s er vi c e ar e a fr o m M e s a C o u nt y GI S, S e pt e m b er 2 8, 2 0 1 8. 

C o st p e r S e r vi c e U nit S u m m a r y 

Di vi di n g t h e w ei g ht e d a v er a g e c o st p er l a n e- mil e b y t h e a v er a g e d ail y c a p a cit y p er l a n e yi el d s a n 
a v er a g e c o st of p er v e hi cl e- mil e of c a p a cit y or V M C. U n d er t h e m o difi e d c o n s u m pti o n- b a s e d 
m et h o d ol o g y, t h e c o st p er V M C n e e d s t o b e m ulti pli e d b y t h e V M C/ V M T r ati o ( s e e di s c u s si o n i n 
A p p e n di x D: M et h o d ol o g y) t o d et er mi n e t h e c o st p er v e hi cl e- mil e of tr a v el or V M T. A s s h o w n i n 
T a bl e 1 2, t h e c o st p er s er vi c e u nit t o a c c o m m o d at e t h e tr affi c g e n er at e d b y n e w d e v el o p m e nt i s $ 3 5 3 
p er V M T. N ot e t h at t hi s u p d at e d c o st p er s er vi c e u nit e x cl u d e s R O W c o st s. 
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C o st p er S er vi c e U nit 

T a bl e 1 2. Tr a n s p ort ati o n C o st p er S er vi c e U nit 

W ei g ht e d A v er a g e C o st p er L a n e- Mil e $ 2, 7 6 4, 6 4 4 

÷ A v er a g e D ail y C a p a cit y p er L a n e 7, 8 2 7 

A v er a g e C o st p er V e hi cl e- Mil e of C a p a cit y ( V M C) $ 3 5 3 

x V M C/ V M T R ati o 1. 0 0 

C o st p er V e hi cl e- Mil e of Tr a v el ( V M T) $ 3 5 3 
S o ur c e: W ei g ht e d a v er a g e c o st p er l a n e­ mil e fr o m T a bl e 1 1  a v er a g e c a p a cit y 
p er l a n e d eri v e d fr o m T a bl e 1 8 (t ot al V M C ÷ t ot al l a n e­ mil e s)  V M C/ V M T r ati o 
i s r e c o m m e n d e d r ati o fr o m T a bl e 1 9. 
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N E T C O S T P E R S E R V I C E U N I T 

A s di s c u s s e d i n A p p e n di x C: L e g al Fr a m e w or k, r e v e n u e cr e dit s m a y b e w arr a nt e d f or e xi sti n g 
d efi ci e n ci e s, o ut st a n di n g d e bt, t h e a v ail a bilit y of St at e/ F e d er al f u n di n g, a n d t h e hi st ori c al u s e of l o c al 
f u n di n g f or m aj or r o a d w a y e x p a n si o n. T h er e ar e n o e xi sti n g d efi ci e n ci e s fr o m t h e p er s p e cti v e of t h e 
tr a n s p ort ati o n i m p a ct f e e s b e c a u s e t h e f e e s ar e b a s e d o n a l e v el of s er vi c e t h at i s l o w er t h a n w h at i s 
c urr e ntl y pr o vi d e d t o e xi sti n g d e v el o p m e nt. 

T h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n i s t h e o nl y o n e of t h e f o ur j uri s di cti o n s t h at h a s a n y o ut st a n di n g d e bt o n 
e xi sti n g m aj or r o a d w a y s. T h e Cit y h a s a b o ut $ 2 5 milli o n i n o ut st a n di n g d e bt f or t h e Ri v er si d e P ar k w a y 
wi d e ni n g. H o w e v er, Ri v er si d e P ar k w a y a c c o u nt s f or o nl y a b o ut 4 % of t h e t ot al e x c e s s c a p a cit y i n t h e 
m aj or r o a d w a y s y st e m t h at i s a v ail a bl e f or n e w d e v el o p m e nt. T h e f e e s t h at Gr a n d J u n cti o n c oll e ct s 
c o ul d b e u s e d t o r etir e t hi s d e bt, alt h o u g h t h at i s n ot t h e Cit y ’s c urr e nt pr a cti c e. C o n s e q u e ntl y, n o 
r e v e n u e cr e dit i s r e q uir e d f or t h e o ut st a n di n g d e bt. 

W hil e n ot n e c e s s aril y r e q uir e d, a s di s c u s s e d i n t h e R e v e n u e Cr e dit s s e cti o n of A p p e n di x C, r e v e n u e 
cr e dit s will b e c al c ul at e d f or dir e ct st at e a n d f e d er al f u n di n g f or r o a d i m pr o v e m e nt s, a n d f or l o c al 
g o v er n m e nt ’s hi st ori c al u s e of f u n di n g f or c a p a cit y- e x p a n di n g i m pr o v e m e nt s. 

Dir e ct f u n di n g of r o a d i m pr o v e m e nt s wit h St at e a n d F e d er al f u n d s i s pr o gr a m m e d t hr o u g h t h e 
Tr a ns p ort ati o n I m pr o v e m e nt Pr o gr a m ( TI P) pr e p ar e d b y t h e Gr a n d V all e y M etr o p olit a n Pl a n ni n g 
Or g a ni z ati o n. T h e c urr e nt TI P i n cl u d e s $ 2. 7 milli o n i n a n n u al f u n di n g o v er n e xt f o ur y e ar s f or 
i m pr o v e m e nt s t h at ar e c a p a cit y- e x p a n di n g. T h e s e i m pr o v e m e nt s ar e s u m m ari z e d i n T a bl e 1 3. 

T a bl e 1 3. A v er a g e A n n u al St at e/ F e d er al R o a d C a p a cit y F u n di n g, F Y 2 0 1 9- 2 0 2 2 
F a cilit y L o c ati o n 	 D e s c ri pti o n 	 A m o u nt 

I- 7 0 B 	 2 4 R d- 1 5t h St 	 Wi d e ni n g 	 $ 2, 0 0 0, 0 0 0 

U S 6 	 Clift o n- P ali s a d e 	 P r eli mi n a r y E n gi n e e ri n g 	 $ 7, 2 0 0, 0 0 0 

U S 6 	 Fr uit a-I- 7 0 B 	 Hi g h w a y & I nt e r s e cti o n I m p r o v e m e nt s 	 $ 1, 6 5 0, 0 0 0 

T ot al St at e/ F e d e r al F u n di n g 	 $ 1 0, 8 5 0, 0 0 0 

÷ N u m b e r of Y e a r s 	 4 

A v e r a g e A n n u al F u n di n g 	 $ 2, 7 1 2, 5 0 0 

S o ur c e:  Gr a n d V all e y M etr o p olit a n Pl a n ni n g Or g a ni z ati o n, Tr a n s p ort ati o n I m pr o v e m e nt Pr o gr a m, 
St at e F Y 2 0 1 9 t o 2 0 2 2 , a m e n d e d O ct o b er 2 2, 2 0 1 8. 

I n a d diti o n t o dir e ct st at e a n d f e d er al f u n di n g f or r o a d i m pr o v e m e nt s, ot h er st at e hi g h w a y r e v e n u e s, 
pri m aril y hi g h w a y u s er t a x e s a n d m ot or v e hi cl e r e gi str ati o n f e e s, ar e all o c at e d t o l o c al j uri s di cti o n s a n d 
e ar m ar k e d f or tr a n s p ort ati o n-r el at e d e x p e n dit ur e s. Ot h er m aj or l o c al s o ur c e s of r e v e n u e f or r o a d 
e x p e n dit ur e s i n cl u d e M e s a C o u nt y ’s s al e s t a x a n d Gr a n d J u n cti o n ’s g e n er al f u n d. T h e c o n s ult a nt 
a n al y z e d t h e f o ur j uri s di cti o n s ’ a n n u al r e p ort s f or t h e l a st fi v e y e ar s t o d et er mi n e h o w m u c h i s s p e nt 
o n ri g ht- of- w a y, n e w r o a d s, a n d r o a d w a y c a p a cit y i m pr o v e m e nt s. A s c a n b e s e e n fr o m T a bl e 1 4, l o c al 
g o v er n m e nt s i n M e s a C o u nt y ar e s p e n di n g a b o ut $ 1 0 milli o n a n n u all y o n c a p a cit y i m pr o v e m e nt s. 
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N et C o st p er S er vi c e U nit 

T a bl e 1 4. A v er a g e A n n u al L o c al R o a d C a p a cit y E x p e n dit ur e s 
J uri s di cti o n 5- Yr. A v g. 

M e s a C o u nt y $ 7, 1 8 4, 0 9 1 

Cit y of Gr a n d J u n cti o n $ 2, 4 3 1, 0 2 8 

Cit y of Fr uit a $ 4 4 1, 3 0 1 

T o w n of P ali s a d e $ 0 

T ot al $ 1 0, 0 5 6, 4 2 0 
S o ur c e: L o c al Hi g h w a y Fi n a n c e R e p ort s , 2 0 1 2- 2 0 1 6 f or M e s a 
C o u nt y a n d Gr a n d J u n cti o n, 2 0 1 3- 2 0 1 7 f or Fr uit a a n d P ali s a d e. 

T h e a m o u nt of t h e r e v e n u e cr e dit i s d et er mi n e d b y fir st di vi di n g t h e t ot al a n n u al f u n di n g a v ail a bl e f or 
r o a d c a p a cit y i m pr o v e m e nt s b y t ot al V M T o n t h e m aj or r o a d w a y s y st e m, t h e n m ulti pl yi n g b y a pr e s e nt 
v al u e f a ct or. T hi s r e s ult s i n a cr e dit p er s er vi c e u nit t h at i s t h e c urr e nt e q ui v al e nt of t h e f ut ur e 3 0- y e ar 
str e a m of f u n di n g t h at will b e a v ail a bl e t o h el p d efr a y t h e gr o wt h-r el at e d c o st s of i m pr o vi n g t h e m aj or 
r o a d w a y s y st e m. 

T a bl e 1 5. Tr a n s p ort ati o n F u n di n g Cr e dit 

A n n u al St at e/ F e d er al C a pit al F u n di n g 

A n n u al L o c al C a pit al E x p e n dit ur e s 

$ 2, 7 1 2, 5 0 0 

$ 1 0, 0 5 6, 4 2 0 

T ot al A n n u al C a pit al F u n di n g $ 1 2, 7 6 8, 9 2 0 

÷ D ail y V M T o n M aj or R o a d S y st e m 2, 3 4 7, 6 3 6 

A n n u al F u n di n g p er D ail y V M T $ 5. 4 4 

x Pr e s e nt V al u e F a ct or ( 3 0 Y e ar s) 1 8. 8 6 

F u n di n g Cr e dit p er D ail y V M T $ 1 0 3 
S o ur c e:  St at e/ F e d er al f u n di n g fr o m T a bl e 1 3  l o c al e x p e n dit ur e s 
fr o m T a bl e 1 4  e xi sti n g V M T fr o m T a bl e 1 8  pr e s e nt v al u e f a ct or i s 
b a s e d o n a di s c o u nt r at e of 3. 3 0 %, w hi c h i s t h e n ati o n al a v er a g e 
yi el d o n A A A 3 0- y e ar m u ni ci p al b o n d s fr o m f m s b o n d s. c o m  o n 
N o v e m b er 2 7, 2 0 1 8. 

T h e n et c o st p er s er vi c e u nit i s t h e c o st p er V M T l e s s t h e r e v e n u e cr e dit f or n o n-i m p a ct f e e f u n di n g. 
A s s h o w n i n T a bl e 1 6, t h e n et c o st p er s er vi c e u nit i s $ 2 5 0 p er V M T. 

T a bl e 1 6. T r a n s p o rt ati o n N et C o st p e r S e r vi c e U nit 

C o st p er V e hi cl e- Mil e of Tr a v el 	 $ 3 5 3 

– C r e dit p e r V e hi cl e - Mil e of T r a v el 	 - $ 1 0 3 

N et C o st p er V e hi cl e- Mil e of Tr a v el 	 $ 2 5 0 
S o ur c e: C o st p er V M T fr o m T a bl e 1 2  cr e dit fr o m T a bl e 1 5. 
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N E T C O S T S C H E D U L E 

T h e u p d at e d tr a n s p ort ati o n i m p a ct f e e s f or t h e v ari o u s l a n d u s e c at e g ori e s ar e s h o w n i n T a bl e 1 7. 
F e e s s h o w n e x cl u d e R O W c o st s. T h e i m p a ct f e e c al c ul ati o n f or e a c h l a n d u s e c at e g or y i s t h e pr o d u ct 
of d ail y V M T p er d e v el o p m e nt u nit o n t h e m aj or r o a d w a y s y st e m a n d t h e n et c o st p er V M T, w hi c h 
t a k e s i nt o a c c o u nt t h e a v er a g e c o st t o a d d r o a d w a y c a p a cit y a s w ell a s f ut ur e r e v e n u e t h at will b e 
g e n er at e d b y n e w d e v el o p m e nt t o h el p off s et t h o s e c o st s. T h e c o m p ari s o n of t h e u p d at e d f e e s wit h 
c urr e nt f e e s i s pr e s e nt e d i n t h e E x e c uti v e S u m m ar y. 

T a bl e 1 7. U p d at e d T r a n s p o rt ati o n I m p a ct F e e s 

L a n d U s e T y p e 	 U nit 

V M T/ 

U nit 

N et C o st/ 

V M T 

N et C o st/ 

U nit 

Si n gl e- F a mil y D et a c h e d 	 D w elli n g  2 7. 0 5  $ 2 5 0  $ 6, 7 6 3 
< 1, 2 5 0 s q. ft. of li vi n g ar e a 	 D w elli n g  1 3. 0 1  $ 2 5 0  $ 3, 2 5 3 
1, 2 5 0 - 1, 6 4 9 s q. ft. of li vi n g ar e a 	 D w elli n g  2 1. 7 2  $ 2 5 0  $ 5, 4 3 0 
1, 6 5 0 - 2, 2 9 9 s q. ft. of li vi n g ar e a 	 D w elli n g  2 5. 2 7  $ 2 5 0  $ 6, 3 1 8 
2, 3 0 0 or m or e s q. ft. of li vi n g ar e a 	 D w elli n g  3 4. 1 5  $ 2 5 0  $ 8, 5 3 8 
M ulti- F a mil y (i n cl u di n g t o w n h o m D w elli n g  1 8. 2 8  $ 2 5 0  $ 4, 5 7 0 
M ulti- F a mil y, L o w- Ri s e ( 1- 2 st ori e D w elli n g  2 0. 9 7  $ 2 5 0  $ 5, 2 4 3 
M ulti- F a mil y, Mi d- Ri s e ( 3- 1 0 st ori D w elli n g  1 5. 5 9  $ 2 5 0  $ 3, 8 9 8 
T o w n h o u s e 	 D w elli n g  1 6. 6 2  $ 2 5 0  $ 4, 1 5 5 

S e ni or A d ult H o u si n g - D et a c h e d 	 D w elli n g  1 2. 2 0  $ 2 5 0  $ 3, 0 5 0 
S e ni or A d ult H o u si n g - Att a c h e d 	 D w elli n g  1 0. 6 0  $ 2 5 0  $ 2, 6 5 0 
M o bil e H o m e/ R V P ar k 	 P a d  1 4. 3 3  $ 2 5 0  $ 3, 5 8 3 
H ot el/ M ot el 	 R o o m  1 6. 7 3  $ 2 5 0  $ 4, 1 8 3 
S h o p pi n g C e nt er/ C o m m er ci al 	 1, 0 0 0 sf  3 2. 9 6  $ 2 5 0  $ 8, 2 4 0 
A ut o S al e s/ S er vi c e 	 1, 0 0 0 sf  3 7. 0 3  $ 2 5 0  $ 9, 2 5 8 
B a n k, Dri v e-I n 	 1, 0 0 0 sf  7 3. 4 6  $ 2 5 0  $ 1 8, 3 6 5 
C o n v e ni e n c e St or e w/ G a s S al e s 	 1, 0 0 0 sf  1 0 5. 5 8  $ 2 5 0  $ 2 6, 3 9 5 
G olf C o ur s e 	 H ol e  5 1. 4 0  $ 2 5 0  $ 1 2, 8 5 0 
M o vi e T h e at er 	 1, 0 0 0 sf  1 3 2. 1 1  $ 2 5 0  $ 3 3, 0 2 8 
R e st a ur a nt, St a n d ar d 	 1, 0 0 0 sf  5 9. 9 0  $ 2 5 0  $ 1 4, 9 7 5 
R e st a ur a nt, Dri v e- T hr o u g h 	 1, 0 0 0 sf  1 3 2. 8 1  $ 2 5 0  $ 3 3, 2 0 3 
Offi c e, G e n er al 	 1, 0 0 0 sf  2 6. 7 4  $ 2 5 0  $ 6, 6 8 5 
Offi c e, M e di c al 	 1, 0 0 0 sf  1 0 2. 6 6  $ 2 5 0  $ 2 5, 6 6 5 
A ni m al H o s pit al/ V et Cli ni c 	 1, 0 0 0 sf  6 3. 4 3  $ 2 5 0  $ 1 5, 8 5 8 
H o s pit al 	 1, 0 0 0 sf  3 1. 6 2  $ 2 5 0  $ 7, 9 0 5 
N ur si n g H o m e 	 1, 0 0 0 sf  1 2. 4 8  $ 2 5 0  $ 3, 1 2 0 
Pl a c e of W or s hi p 	 1, 0 0 0 sf  1 0. 9 0  $ 2 5 0  $ 2, 7 2 5 
D a y C ar e C e nt er 	 1, 0 0 0 sf  1 7. 9 4  $ 2 5 0  $ 4, 4 8 5 
El e m e nt ar y/ S e c o n d ar y S c h o ol 	 1, 0 0 0 sf  6. 7 5  $ 2 5 0  $ 1, 6 8 8 
P u bli c/I n stit uti o n al 	 1, 0 0 0 sf  1 5. 2 5  $ 2 5 0  $ 3, 8 1 3 
I n d u stri al 	 1, 0 0 0 sf  8. 3 1  $ 2 5 0  $ 2, 0 7 8 
W ar e h o u s e 	 1, 0 0 0 sf  4. 9 9  $ 2 5 0  $ 1, 2 4 8 
Mi ni- W ar e h o u s e 	 1, 0 0 0 sf  4. 3 0  $ 2 5 0  $ 1, 0 7 5 
S o ur c e: V M T p er u nit fr o m T a bl e 1 7  n et c o st p er V M T fr o m T a bl e 1 6. 
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A P P E N D I X A: M A J O R R O A D I N V E N T O R Y 

T a bl e 1 8. E xi sti n g M aj o r R o a d w a y I n v e nt o r y 
St r e et Fr o m T o T y p e  Mil e s L n s  C a p a cit y  A D T  V M C  V M T 

1 9/ 1 0 R d Hi g hli n e C a n al R d  I- 7 0 C O L  0. 5 8 8  2  1 2, 0 0 0  9 7  7, 0 5 6  5 7 

4t h A v e S of S 7t h St  S 9t h 9t h St  C O L  0. 5 5 8  2  1 2, 0 0 0  2 2 8  6, 6 9 6  1 2 7 

1 4 R d H w y 6 & 5 0  N o d e C O L  0. 3 4 0  2  1 2, 0 0 0  1 9 3  4, 0 8 0  6 6 

1 5 R d H w y 6 & 5 0  L R d C O L  0. 1 1 4  2  1 2, 0 0 0  1 5 1  1, 3 6 8  1 7 

1 5t h St N ort h A v e  P att er s o n R d  C O L  0. 9 9 8  2  1 2, 0 0 0  8 3 8  1 1, 9 7 6  8 3 6 

1 6 R d H w y 6 n d 5 0  Q R d C O L  5. 7 7 0  2  1 2, 0 0 0  6 3 8  6 9, 2 4 0  3, 6 8 1 

1 7 1/ 2 R d A p pl e w o o d Dr  N 3/ 1 0 R d C O L  2. 8 2 7  2  1 2, 0 0 0  1, 5 0 2  3 3, 9 2 4  4, 2 4 6 

1 7 R d K R d O R d C O L  3. 9 9 6  2  1 2, 0 0 0  5 6 2  4 7, 9 5 2  2, 2 4 6 

1 8 1/ 2 R d K R d N 3/ 1 0 R d C O L  3. 6 6 9  2  1 2, 0 0 0  2, 3 8 2  4 4, 0 2 8  8, 7 4 0 

1 8 R d K 6/ 1 0 R d N o d e C O L  3. 1 4 2  2  1 2, 0 0 0  7 5  3 7, 7 0 4  2 3 6 

1 9 R d H w y 6 a n d 5 0  N o d e C O L  6. 6 9 0  2  1 2, 0 0 0  3, 3 4 9  8 0, 2 8 0  2 2, 4 0 5 

2 0 1/ 2 R d S p o o n Ct E 3/ 4 R d C O L  0. 8 4 9  2  1 2, 0 0 0  2 8 6  1 0, 1 8 8  2 4 3 

2 0 R d E 3/ 4 R d N R d C O L  5. 6 6 3  2  1 2, 0 0 0  1, 6 1 2  6 7, 9 5 6  9, 1 2 9 

2 1 1/ 2 R d H w y 6 & 5 0  I R d C O L  0. 9 7 9  2  1 2, 0 0 0  5 3 6  1 1, 7 4 8  5 2 5 

2 1 R d N o d e N o d e C O L  8. 1 2 9  2  1 2, 0 0 0  1, 4 2 3  9 7, 5 4 8  1 1, 5 6 8 

2 2 R d H w y 6 & 5 0  N o d e C O L  5. 1 2 8  2  1 2, 0 0 0  1 4 6  6 1, 5 3 6  7 4 9 

2 3 R d H w y 6 & 5 0  Or c h ar d A v e  C O L  5. 6 0 0  2  1 2, 0 0 0  2, 9 2 8  6 7, 2 0 0  1 6, 3 9 7 

2 4 1/ 2 R d H w y 6 & 5 0  P att er s o n R d  M A  0. 3 0 1  4  4 0, 0 0 0  1 1, 1 4 1  1 2, 0 4 0  3, 3 5 3 

2 4 1/ 2 R d P att er s o n R d  F 3/ 8 R d C O L  0. 3 6 8  2  1 8, 0 0 0  9, 2 3 8  6, 6 2 4  3, 4 0 0 

2 4 1/ 2 R d F 3/ 8 R d H R d C O L  1. 6 2 9  2  1 2, 0 0 0  4, 6 9 1  1 9, 5 4 8  7, 6 4 2 

2 4 R d N o d e N o d e P A  0. 4 6 6  2  1 8, 0 0 0  5, 0 4 1  8, 3 8 8  2, 3 4 9 

2 4 R d P att er s o n R d  I- 7 0 R a m p P A  1. 2 9 0  2  2 6, 0 0 0  1 4, 8 6 9  3 3, 5 4 0  1 9, 1 8 1 

2 4 R d I- 7 0 R a m p  I- 7 0 R a m p  C O L  0. 0 7 9  4  2 4, 0 0 0  8, 7 3 0  1, 8 9 6  6 9 0 

2 4 R d I- 7 0 R a m p  K R d C O L  3. 4 3 8  2  1 2, 0 0 0  6, 3 3 5  4 1, 2 5 6  2 1, 7 8 0 

2 5 1/ 2 R d I n d e p e n d e nt A v e  P att er s o n R d  C O L  0. 7 5 3  2  1 8, 0 0 0  4, 6 9 6  1 3, 5 5 4  3, 5 3 6 

2 5 1/ 2 R d P att er s o n R d  F all V all e y A v e  C O L  0. 2 6 7  2  1 2, 0 0 0  2, 6 7 2  3, 2 0 4  7 1 3 

2 5 1/ 2 R d F all V all e y A v e  M o o nri d g e Dr  C O L  0. 5 4 4  2  1 8, 0 0 0  1, 7 9 5  9, 7 9 2  9 7 6 

2 5 1/ 2 R d M o o nri d g e Dr  G R d C O L  0. 2 0 1  2  1 2, 0 0 0  1, 3 0 9  2, 4 1 2  2 6 3 

2 5 R d H w y 6 A n d 5 0  Ri v er si d e P k w y  P A  0. 3 3 2  4  4 4, 0 0 0  1 7, 6 7 1  1 4, 6 0 8  5, 8 6 7 

2 5 R d H w y 6 & 5 0  P att er s o n R d  M A  0. 6 1 0  2  2 4, 0 0 0  1 8, 7 3 3  1 4, 6 4 0  1 1, 4 2 7 

2 5 R d P att er s o n R d  F or e si g ht Cir  M A  0. 1 6 9  2  1 6, 0 0 0  9, 1 8 2  2, 7 0 4  1, 5 5 2 

2 5 R d F or e si g ht Cir  F 1/ 2 R d P A  0. 3 2 6  2  1 8, 0 0 0  9, 0 6 6  5, 8 6 8  2, 9 5 6 

2 5 R d F 1/ 2 R d H a y e s Dr M A  0. 2 4 8  2  1 6, 0 0 0  8, 4 9 3  3, 9 6 8  2, 1 0 6 

2 5 R d H a y e s Dr G R d M A  0. 2 5 4  2  2 4, 0 0 0  7, 2 2 8  6, 0 9 6  1, 8 3 6 

2 5 R d G R d N o d e C O L  4. 3 4 4  2  1 2, 0 0 0  2, 7 2 8  5 2, 1 2 8  1 1, 8 5 0 

2 6 1/ 2 R d H ori z o n Dr  H R d M A  1. 7 4 0  2  1 6, 0 0 0  2 5 4  2 7, 8 4 0  4 4 2 

2 6 1/ 2 R d H R d I R d C O L  0. 9 9 8  2  1 2, 0 0 0  2 5 4  1 1, 9 7 6  2 5 3 

2 6 R d P att er s o n R d  G 1/ 2 R d M A  1. 4 5 3  2  1 6, 0 0 0  6, 5 2 6  2 3, 2 4 8  9, 4 8 2 

2 6 R d G 1/ 2 R d N o d e M A  0. 1 1 0  2  2 4, 0 0 0  4, 3 3 2  2, 6 4 0  4 7 7 

2 6 R d N o d e H R d M A  0. 4 3 5  2  1 6, 0 0 0  4, 3 3 2  6, 9 6 0  1, 8 8 4 

2 6 R d H R d I R d C O L  0. 9 9 9  2  1 2, 0 0 0  1, 1 1 3  1 1, 9 8 8  1, 1 1 2 

2 7 1/ 2 R d P att er s o n R d  H ori z o n Dr  C O L  1. 0 2 0  2  1 8, 0 0 0  9, 0 7 7  1 8, 3 6 0  9, 2 5 9 

2 7 1/ 4 R d H R d N o d e C O L  0. 9 2 6  2  1 2, 0 0 0  5 2  1 1, 1 1 2  4 8 

2 7 R d B R d C R d C O L  0. 9 0 2  2  1 2, 0 0 0  2, 8 2 9  1 0, 8 2 4  2, 5 5 2 

2 7 R d G R d H R d M A  0. 9 9 9  2  1 6, 0 0 0  3, 1 3 8  1 5, 9 8 4  3, 1 3 5 

2 8 1/ 2 R d H w y 5 0 Or c h ar d A v e  C O L  1. 9 4 4  2  1 2, 0 0 0  6, 1 5 9  2 3, 3 2 8  1 1, 9 7 3 

2 8 1/ 4 R d N ort h A v e  Or c h ar d A v e  C O L  0. 5 0 4  2  1 8, 0 0 0  2, 6 6 6  9, 0 7 2  1, 3 4 4 
c o nti n u e d o n n e xt p a g e 
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A p p e n di x A: M aj o r R o a d w a y I n v e nt o r y 

T a bl e 1 8. E xi sti n g M aj or R o a d w a y I n v e nt or y ( c o nti n u e d) 
St r e et Fr o m T o T y p e  Mil e s L n s  C a p a cit y  A D T  V M C  V M T 

2 8 1/ 4 R d Or c h ar d A v e  P att er s o n R d  M A  0. 4 9 8  4  3 2, 0 0 0  7, 8 0 3  1 5, 9 3 6  3, 8 8 6 

2 8 1/ 4 R d P att er s o n R d  P ar k Dr C O L  0. 2 1 0  2  1 8, 0 0 0  2, 6 6 6  3, 7 8 0  5 6 0 

2 8 R d B 1/ 2 R d U n a w e e p A v e  C O L  0. 5 0 4  2  1 2, 0 0 0  3 8 2  6, 0 4 8  1 9 3 

2 8 R d I- 7 0 B N o d e M A  0. 2 8 2  2  1 6, 0 0 0  5, 4 9 4  4, 5 1 2  1, 5 4 9 

2 8 R d N o d e Or c h ar d A v e  M A  0. 7 8 8  2  2 4, 0 0 0  5, 4 9 4  1 8, 9 1 2  4, 3 2 9 

2 8 R d P att er s o n R d  Ri d g e Dr C O L  0. 4 9 8  2  1 8, 0 0 0  3, 3 0 2  8, 9 6 4  1, 6 4 4 

2 8 R d Ri d g e Dr C ortl a n d A v e  C O L  0. 2 5 2  2  1 2, 0 0 0  1, 9 1 2  3, 0 2 4  4 8 2 

2 9 1/ 2 R d H w y 5 0 F 1/ 2 R d C O L  2. 0 0 6  2  1 2, 0 0 0  4 8 1  2 4, 0 7 2  9 6 5 

2 9 3/ 4 R d Ol d W W R d  H w y 5 0 C O L  0. 7 2 4  2  1 2, 0 0 0  2 1  8, 6 8 8  1 5 

2 9 R d H w y 5 0 U n a w e e p A v e  C O L  0. 9 8 7  2  1 8, 0 0 0  3, 1 2 5  1 7, 7 6 6  3, 0 8 4 

2 9 R d U n a w e e p A v e  D R d P A  1. 2 7 6  2  2 6, 0 0 0  1 4, 0 7 8  3 3, 1 7 6  1 7, 9 6 4 

2 9 R d D R d D 1/ 2 R d P A  0. 4 1 3  4  4 4, 0 0 0  1 5, 7 6 6  1 8, 1 7 2  6, 5 1 1 

2 9 R d D 1/ 2 R d N ort h A v e P A  0. 5 9 0  4  3 6, 0 0 0  2 2, 0 9 6  2 1, 2 4 0  1 3, 0 3 7 

2 9 R d N ort h A v e  P att er s o n R d  M A  0. 9 9 8  2  2 4, 0 0 0  1 0, 5 6 6  2 3, 9 5 2  1 0, 5 4 5 

2 9 R d P att er s o n R d  2 9 R d P A  0. 8 7 6  2  1 8, 0 0 0  5, 8 5 0  1 5, 7 6 8  5, 1 2 5 

2 9 R d G R d N I- 7 0 Fr o nt g R d  C O L  0. 4 2 4  2  1 2, 0 0 0 5  5, 0 8 8  2 

2 n d St Fr o nt St F R d C O L  0. 2 7 6  2  1 2, 0 0 0  1, 4 1 0  3, 3 1 2  3 8 9 

3 0 R d H w y 5 0 B 1/ 2 R d C O L  1. 2 3 1  2  1 2, 0 0 0  7 6 6  1 4, 7 7 2  9 4 3 

3 0 R d D R d E R d M A  0. 8 7 8  2  2 4, 0 0 0  7, 4 8 9  2 1, 0 7 2  6, 5 7 5 

3 0 R d E R d P att er s o n R d  M A  1. 1 2 0  4  4 0, 0 0 0  1 7, 2 5 0  4 4, 8 0 0  1 9, 3 2 0 

3 0 R d P att er s o n R d  F 1/ 2 R d C O L  0. 4 9 7  2  1 2, 0 0 0  6, 1 8 8  5, 9 6 4  3, 0 7 5 

3 1 1/ 2 R d E R d F 1/ 2 R d C O L  1. 4 5 6  2  1 2, 0 0 0  3, 8 9 5  1 7, 4 7 2  5, 6 7 1 

3 1 R d H w y 5 0 F 1/ 2 R d C O L  4. 3 9 9  2  1 2, 0 0 0  1, 4 4 0  5 2, 7 8 8  6, 3 3 5 

3 2 R d I- 7 0 B Fr o nt a g e R d  M A  0. 0 2 3  4  3 2, 0 0 0  3, 4 4 0  7 3 6  7 9 

3 2 R d E 1/ 2 R d 3 2 R d M A  0. 2 1 7  4  4 0, 0 0 0  5, 8 9 6  8, 6 8 0  1, 2 7 9 

3 2 R d 3 2 R d F R d M A  0. 2 4 6  2  1 6, 0 0 0  6, 7 1 3  3, 9 3 6  1, 6 5 1 

3 2 R d F R d E 1/ 2 R d C O L  0. 5 0 0  2  1 2, 0 0 0  2, 5 1 8  6, 0 0 0  1, 2 5 9 

3 2 1/ 2 R d E R d F R d C O L  0. 8 3 6  2  1 2, 0 0 0  2, 2 0 9  1 0, 0 3 2  1, 8 4 7 

3 3 R d D 1/ 2 R d D 3/ 4 R d C O L  0. 2 4 9  2  1 2, 0 0 0  1, 8 7 7  2, 9 8 8  4 6 7 

3 3 R d D 3/ 4 R d E R d C O L  0. 7 5 1  2  1 8, 0 0 0  3 6 9  1 3, 5 1 8  2 7 7 

3 3 R d E 1/ 2 R d N o d e C O L  1. 6 7 2  2  1 2, 0 0 0  9 1  2 0, 0 6 4  1 5 2 

3 4 1/ 2 R d C 1/ 2 R d D R d C O L  0. 5 0 4  2  1 2, 0 0 0  1, 3 1 9  6, 0 4 8  6 6 5 

3 4 R d E 1/ 4 R d G R d C O L  1. 7 5 7  2  1 2, 0 0 0  4 8  2 1, 0 8 4  8 4 

3 5 1/ 2 R d E R d E 1/ 2 R d C O L  0. 4 9 7  2  1 2, 0 0 0  4 5 4  5, 9 6 4  2 2 6 

3 5 R d 3 4 1/ 2 R d E R d C O L  1. 4 3 5  2  1 2, 0 0 0  1, 3 1 9  1 7, 2 2 0  1, 8 9 3 

3 6 R d E 1/ 2 R d F R d C O L  0. 4 9 6  2  1 2, 0 0 0  4 5 4  5, 9 5 2  2 2 5 

3 7 1/ 4 R d F R d F 1/ 4 R d C O L  0. 2 4 3  2  1 2, 0 0 0  1, 0 7 9  2, 9 1 6  2 6 2 

3 7 3/ 1 0 R d  G R d I- 7 0 C O L  0. 7 7 7  2  1 2, 0 0 0  2, 1 6 8  9, 3 2 4  1, 6 8 5 

3 8 R d H or s e M nt n R d  G R d C O L  0. 9 2 1  2  1 2, 0 0 0  1, 9 4 7  1 1, 0 5 2  1, 7 9 3 

A 1/ 2 R d 3 0 R d 3 1 R d C O L  0. 9 9 9  2  1 2, 0 0 0  1 8 2  1 1, 9 8 8  1 8 2 

A m eri c a n W a y  B a s e R o c k St  M al d o n a d o St  C O L  0. 2 3 6  2  1 2, 0 0 0  3 8 6 7  2, 8 3 2  9 1 3 

B 1/ 2 R d H w y 5 0 2 7 1/ 2 R d M A  0. 2 0 8  2  2 4, 0 0 0  4, 3 8 2  4, 9 9 2  9 1 1 

B 1/ 2 R d 2 7 1/ 2 R d 3 2 R d M A  4. 5 2 0  2  1 6, 0 0 0  4 3 8 2  7 2, 3 2 0  1 9, 8 0 7 

B R d 2 7 R d 3 0 R d C O L  3. 0 5 5  2  1 2, 0 0 0  2 2 6 9  3 6, 6 6 0  6, 9 3 2 

B a s e R o c k  N o d e N o d e C O L  0. 5 5 6  2  1 8, 0 0 0  4, 5 0 9  1 0, 0 0 8  2, 5 0 7 

B elf or d A v e  N 4t h St N 5t h St M A  0. 0 9 2  4  1 6, 0 0 0  1, 4 4 7  1, 4 7 2  1 3 3 

B elf or d A v e  N 2 4t h St 2 8 R d C O L  0. 1 9 9  2  1 2, 0 0 0  3, 6 4 2  2, 3 8 8  7 2 5 

B o o k cliff A v e  2 6 1/ 2 R d N 1 2t h St C O L  0. 4 6 7  2  1 2, 0 0 0  2, 6 2 3  5, 6 0 4  1, 2 2 5 

C 1/ 2 R d 3 2 R d 3 4 1/ 2 R d C O L  2. 5 4 9  2  1 2, 0 0 0  1, 6 5 6  3 0, 5 8 8  4, 2 2 1 

C R d 3 1 R d 3 2 R d C O L  0. 9 9 8  2  1 2, 0 0 0  1 2 8  1 1, 9 7 6  1 2 8 
c o nti n u e d o n n e xt p a g e 
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A p p e n di x A: M aj o r R o a d w a y I n v e nt o r y 

T a bl e 1 8. E xi sti n g M aj or R o a d w a y I n v e nt or y ( c o nti n u e d) 
St r e et Fr o m T o T y p e  Mil e s L n s  C a p a cit y  A D T  V M C  V M T 

C a n o n St N o d e H w y 5 0 C O L  0. 2 2 1  2  1 2, 0 0 0  2, 8 3 9  2, 6 5 2  6 2 7 
C off m a n R d  H w y 1 4 1 Br o a d w a y  C O L  3. 6 6 2  2  1 2, 0 0 0  1 0  4 3, 9 4 4  3 7 
C ol or a d o A v e  S 3r d St S 7t h St C O L  0. 3 6 5  2  1 2, 0 0 0  7, 7 9 9  4, 3 8 0  2, 8 4 7 
C ortl a n d A v e  2 7 1/ 2 R d  2 8 R d C O L  0. 5 0 0  2  1 2, 0 0 0  2, 7 3 5  6, 0 0 0  1, 3 6 8 
Cr o s b y A v e  A m eri c a n W a y  Br o a d w a y  C O L  0. 4 6 5  2  1 2, 0 0 0  2, 3 6 7  5, 5 8 0  1, 1 0 1 
Cr o s sr o a d s Bl v d  2 7 R d H ori z o n Dr  M A  1. 0 8 8  2  1 6, 0 0 0  6, 1 7 7  1 7, 4 0 8  6, 7 2 1 
D 1/ 2 R d 2 9 R d D 1/ 2 Ct C O L  0. 2 4 5  2  1 8, 0 0 0  7, 0 5 0  4, 4 1 0  1, 7 2 7 
D 1/ 2 R d D 1/ 2 Ct 3 0 1/ 4 R d C O L  1. 0 4 4  2  1 2, 0 0 0  7, 0 5 0  1 2, 5 2 8  7, 3 6 0 
D 1/ 2 R d 3 0 1/ 4 R d  N o d e C O L  0. 0 7 7  2  1 8, 0 0 0  9, 6 1 9  1, 3 8 6  7 4 1 
D 1/ 2 R d N o d e 3 3 R d C O L  2. 6 6 9  2  1 2, 0 0 0  7, 6 6 9  3 2, 0 2 8  2 0, 4 6 9 
D R d M o n u m e nt R d  R o s e v al e R d  C O L  0. 3 0 6  2  1 2, 0 0 0  2, 1 9 1  3, 6 7 2  6 7 0 
D R d N o d e N o d e M A  0. 3 7 3  4  3 2, 0 0 0  4, 8 4 9  1 1, 9 3 6  1, 8 0 9 
D R d N o d e N o d e M A  0. 3 0 0  2  1 6, 0 0 0  4, 9 8 3  4, 8 0 0  1, 4 9 5 
D R d N o d e Ri v er si d e P k w y  M A  0. 0 4 4  4  3 2, 0 0 0  4, 9 8 3  1, 4 0 8  2 1 9 
D R d D R d N o d e P A  0. 0 5 4  2  2 6, 0 0 0  1 2, 1 6 4  1, 4 0 4  6 5 7 
D R d 2 9 R d 3 2 n d R d M A  2. 9 9 3  2  1 6, 0 0 0  1 5, 9 8 6  4 7, 8 8 8  4 7, 8 4 6 
D e s ert R d  H w y 5 0 H w y 1 4 1 C O L  4. 7 8 7  2  1 2, 0 0 0  1 1  5 7, 4 4 4  5 3 
D S R d 1 7 3/ 1 0 R d  Ri m R o c k Dr  C O L  4. 8 8 3  2  1 2, 0 0 0  9 7 9  5 8, 5 9 6  4, 7 8 0 
E 1/ 2 R d 3 0 R d 3 6 R d M A  1. 4 9 7  2  1 6, 0 0 0  5, 7 0 6  2 3, 9 5 2  8, 5 4 2 
E 1/ 2 R d 3 2 R d A ar o n Ct C O L  1. 6 0 6  2  1 2, 0 0 0  3, 6 4 2  1 9, 2 7 2  5, 8 4 9 
E 1/ 4 R d 3 3 R d 3 4 R d C O L  1. 0 0 9  2  1 2, 0 0 0  8 3 3  1 2, 1 0 8  8 4 0 
E 3/ 4 R d 2 0 1/ 2 R d  2 0 3/ 4 R d C O L  0. 2 4 7  2  1 2, 0 0 0  9 9 6  2, 9 6 4  2 4 6 
E A s p e n A v e  N M e s a St  N P e a c h St  C O L  1. 2 1 2  2  1 2, 0 0 0  4, 3 2 8  1 4, 5 4 4  5, 2 4 6 
E Gr a n d A v e  H w y 6 A n d 5 0  S PI N E St C O L  0. 4 8 5  2  1 2, 0 0 0  6 1 2  5, 8 2 0  2 9 7 
E Ottl e y A v e  N M e s a St  N o d e C O L  0. 4 4 7  2  1 2, 0 0 0  4, 3 6 9  5, 3 6 4  1, 9 5 3 
E P a b or A v e  N M e s a St  N M a pl e St  C O L  0. 2 4 9  2  1 2, 0 0 0  8 4 6  2, 9 8 8  2 1 1 
E R d 3 0 R d 3 5 1/ 2 R d C O L  3. 5 3 9  2  1 2, 0 0 0  1 0, 0 4 8  4 2, 4 6 8  3 5, 5 6 0 
El m A v e N 7t h St H o u st o n A v e  C O L  1. 8 4 8  2  1 2, 0 0 0  2, 8 6 8  2 2, 1 7 6  5, 3 0 0 
F R d I- 7 0 B 3 3 R d P A  0. 6 7 5  2  2 6, 0 0 0  1 7, 9 3 5  1 7, 5 5 0  1 2, 1 0 6 
F R d 3 3 R d 3 3 1/ 2 R d P A  0. 5 1 2  2  1 8, 0 0 0  8, 0 7 6  9, 2 1 6  4, 1 3 5 
F R d 3 1 R d 3 3 1/ 2 R d P A  1. 3 2 0  4  4 4, 0 0 0  1 9, 1 6 5  5 8, 0 8 0  2 5, 2 9 8 
F R d 3 3 1/ 2 R d  3 7 1/ 4 R d C O L  1. 7 2 1  2  1 2, 0 0 0  1, 3 2 3  2 0, 6 5 2  2, 2 7 7 

F 1/ 4 R d 3 7 1/ 4 R d  H or s e M nt ai n R d  C O L  0. 8 0 9  2  1 2, 0 0 0  1, 4 8 5  9, 7 0 8  1, 2 0 1 
F 1/ 2 R d 2 5 R d 3 2 R d C O L  4. 0 4 1  2  1 2, 0 0 0  2, 0 7 8  4 8, 4 9 2  8, 3 9 7 
Fr o nt a g e R d  Ti m b er F all s Dr  H w y 6 a n d 5 0  C O L  0. 7 7 7  2  1 2, 0 0 0  2, 9 9 2  9, 3 2 4  2, 3 2 5 
Fr o nt a g e R d  3 1 1/ 2 R d  3 2 R d M A  0. 4 8 7  2  1 6, 0 0 0  3, 8 6 0  7, 7 9 2  1, 8 8 0 
G R d P o w er R d  H w y 6 & 5 0  C O L  0. 0 4 8  2  1 2, 0 0 0  3, 3 3 8  5 7 6  1 6 0 
G R d H w y 6 & 5 0  H ori z o n Dr  M A  4. 9 4 4  2  1 6, 0 0 0  1, 7 2 7  7 9, 1 0 4  8, 5 3 8 
G R d 3 3 R d Fr o nt St C O L  3. 7 1 0  2  1 2, 0 0 0  1, 3 9 8  4 4, 5 2 0  5, 1 8 7 
Gr a n d A v e  N 1 S T St N 7t h St M A  0. 5 3 2  4  4 0, 0 0 0  1 9, 9 6 6  2 1, 2 8 0  1 0, 6 2 2 
Gr a n d A v e  N 7t h St N 1 2t h St M A  0. 4 6 6  2  2 4, 0 0 0  8, 4 4 9  1 1, 1 8 4  3, 9 3 7 
Gr a n d A v e  N 1 2t h St 2 8 R d C O L  1. 0 0 9  2  1 2, 0 0 0  6, 3 4 4  1 2, 1 0 8  6, 4 0 1 
G u n ni s o n A v e  N 1 st St N 9t h St C O L  0. 7 0 6  2  1 2, 0 0 0  6, 3 3 5  8, 4 7 2  4, 4 7 3 
G u n ni s o n A v e  N 9t h St N 1 2t h St C O L  0. 2 9 0  2  1 8, 0 0 0  7, 7 5 3  5, 2 2 0  2, 2 4 8 
G u n ni s o n A v e  N 1 2t h St M a ntl o Cir  C O L  0. 8 0 9  2  1 2, 0 0 0  3, 9 1 2  9, 7 0 8  3, 1 6 5 
H R d 2 1 R d 2 6 1/ 2 R d C O L  4. 4 9 5  2  1 2, 0 0 0  1, 0 7 4  5 3, 9 4 0  4, 8 2 8 
H R d 2 6 1/ 2 R d  J a m ai c a Dr  C O L  0. 2 0 4  2  1 8, 0 0 0  4, 3 2 9  3, 6 7 2  8 8 3 
H R d J a m ai c a Dr  N ort h Cr e st Dr  C O L  1. 1 3 1  2  1 2, 0 0 0  3, 1 1 7  1 3, 5 7 2  3, 5 2 5 
H R d N ort h Cr e st Dr  H ori z o n Dr  C O L  0. 4 5 5  2  1 8, 0 0 0  1, 6 5 9  8, 1 9 0  7 5 5 
H ori z o n Dr  2 6 1/ 2 R d  N 2t h St M A  0. 6 7 0  2  1 6, 0 0 0  7, 4 8 9  1 0, 7 2 0  5, 0 1 8 
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A p p e n di x A: M aj o r R o a d w a y I n v e nt o r y 

T a bl e 1 8. E xi sti n g M aj or R o a d w a y I n v e nt or y ( c o nti n u e d) 
St r e et Fr o m T o T y p e  Mil e s L n s  C a p a cit y  A D T  V M C  V M T 

O R d 1 6 R d 1 9 R d C O L  1. 9 9 9  2  1 2, 0 0 0  1 8 5  2 3, 9 8 8  3 7 0 
Ol d 6 a n d 5 0  N o d e 2 8/ 1 0 R d M A  1 1. 9 5 6  2  1 6, 0 0 0  6 4  1 9 1, 2 9 6  7 6 5 
Or c h ar d A v e  1 st St 2 6 R d C O L  2. 0 1 6  2  1 2, 0 0 0  4, 8 2 6  2 4, 1 9 2  9, 7 2 9 
Or c h ar d A v e  2 8 R d 3 0 R d M A  0. 5 9 1  2  2 4, 0 0 0  9, 8 4 2  1 4, 1 8 4  5, 8 1 7 
Or c h ar d A v e  N or m a n d y Dr  2 9 R d M A  0. 3 9 7  2  1 6, 0 0 0  8, 0 5 9  6, 3 5 2  3, 1 9 9 
Or c h ar d A v e  2 9 R d 2 9 1/ 2 R d M A  0. 5 0 3  2  2 4, 0 0 0  7, 8 7 7  1 2, 0 7 2  3, 9 6 2 
Or c h ar d A v e  2 9 1/ 2 R d  3 0 R d M A  0. 5 0 0  2  1 6, 0 0 0  5, 2 8 2  8, 0 0 0  2, 6 4 1 
Ottl e y A v e  N o d e N Pi n e St C O L  0. 3 0 0  2  1 2, 0 0 0  2, 7 7 9  3, 6 0 0  8 3 4 
P att er s o n R d  H w y 6 & 5 0  2 6 R d P A  2. 4 1 7  4  4 4, 0 0 0  8, 7 2 3  1 0 6, 3 4 8  2 1, 0 8 3 
P att er s o n R d  2 6 R d Mir a Vi st a R d  P A  0. 2 9 7  4  3 6, 0 0 0  3 0, 7 7 3  1 0, 6 9 2  9, 1 4 0 
P att er s o n R d  Mir a Vi st a R d  Vi e w P oi nt Dr  P A  0. 3 8 5  4  4 4, 0 0 0  3 0, 6 4 0  1 6, 9 4 0  1 1, 7 9 6 
P att er s o n R d  Vi e w P oi nt Dr  N o d e P A  0. 2 0 9  4  3 6, 0 0 0  2 8, 7 4 1  7, 5 2 4  6, 0 0 7 
P att er s o n R d  N o d e 3 1 R d P A  4. 1 0 8  4  4 4, 0 0 0  2 6, 6 6 7  1 8 0, 7 5 2  1 0 9, 5 4 8 
P k w y R a m p  N o d e Ri v er si d e P k w y  R M P  0. 3 8 0  2  1 2, 0 0 0  1, 6 5 1  4, 5 6 0  6 2 7 
P k w y R a m p  N o d e N o d e P A  0. 0 2 7  1  9, 0 0 0  1 8 6  2 4 3  5 
P k w y R a m p  N o d e N o d e R M P  0. 5 4 2  2  6, 0 0 0  2, 9 1 5  3, 2 5 2  1, 5 8 0 
Pit ki n A v e  Ut e A v e 2 n d St P A  0. 1 1 4  4  1 8, 0 0 0  1 3, 1 4 4  2, 0 5 2  1, 4 9 8 
Pit ki n A v e  S 2 n d St S 1 2t h St P A  0. 9 2 1  6  2 7, 0 0 0  1 3, 1 4 4  2 4, 8 6 7  1 2, 1 0 6 
Pit ki n A v e  S 1 2t h St N o d e P A  0. 4 4 0  4  1 8, 0 0 0  1 2, 2 6 3  7, 9 2 0  5, 3 9 6 
R a b bit V all e y R d  N o d e N o d e R M P  0. 1 7 0  2  1 2, 0 0 0  9  2, 0 4 0  2 
R e dl a n d s P k w y  S Br o a d w a y  Br o a d w a y  C O L  0. 4 4 0  2  1 2, 0 0 0  7, 7 1 5  5, 2 8 0  3, 3 9 5 
R e dl a n d s P k w y  C ol or a d o Ri v er  P k w y R a m p  P A  0. 8 0 9  4  3 6, 0 0 0  1 7, 6 8 8  2 9, 1 2 4  1 4, 3 1 0 
R e dl a n d s P k w y  S C a m p R d  S Br o a d w a y  C O L  0. 2 6 2  2  1 2, 0 0 0  7, 7 1 5  3, 1 4 4  2, 0 2 1 
R e dl a n d s P k w y  Br o a d w a y  C ol or a d o Ri v er  P A  0. 8 2 7  2  1 8, 0 0 0  1 2, 8 4 3  1 4, 8 8 6  1 0, 6 2 1 
R e dl a n d s P k w y  N o d e N o d e P A  0. 0 2 2  4  3 6, 0 0 0  1 7, 4 3 5  7 9 2  3 8 4 
R e dl a n d s P k w y  N o d e N o d e P A  0. 3 3 6  2  1 8, 0 0 0  8, 5 4 0  6, 0 4 8  2, 8 6 9 
R e dl a n d s- Ri v er si d e N o d e N o d e R M P  0. 0 9 5  2  6, 0 0 0  6 0 8  5 7 0  5 8 
R e e d er M e s a R d  H w y 5 0 G o o df ell o w Ct  C O L  2. 5 6 7  2  1 2, 0 0 0  3 8 1  3 0, 8 0 4  9 7 8 
Ri d g e s Bl v d  Ri d g e w a y Ct  Br o a d w a y  C O L  0. 7 5 3  2  1 2, 0 0 0  7, 7 1 7  9, 0 3 6  5, 8 1 1 
Ri mr o c k Dr  N 1 6 1/ 2 R d  S C a m p R d  C O L  2 3. 0 0 5  2  1 2, 0 0 0  2 8 8  2 7 6, 0 6 0  6, 6 2 5 
Ri v er R d Fr o nt a g e R d  P k w y R a m p  C O L  4. 6 0 7  2  1 2, 0 0 0  3, 8 8 6  5 5, 2 8 4  1 7, 9 0 3 
Ri v er si d e P k w y  P k w y R a m p  O v er p a s s C O L  1. 3 8 9  2  1 8, 0 0 0  2, 7 2 2  2 5, 0 0 2  3, 7 8 1 

Ri v er si d e P k w y  N o d e N o d e C O L  0. 1 6 1  2  1 2, 0 0 0  1, 9 8 0  1, 9 3 2  3 1 9 
Ri v er si d e P k w y  N o d e N o d e C O L  0. 0 3 9  4  2 4, 0 0 0  4 4 4  9 3 6  1 7 
Ri v er si d e P k w y  N o d e 2 9 R d M A  1. 5 5 6  2  2 4, 0 0 0  1 2, 8 8 5  3 7, 3 4 4  2 0, 0 4 9 
Ri v er si d e P k w y  N o d e N o d e P A  0. 3 0 6  2  9, 0 0 0  1, 2 1 5  2, 7 5 4  3 7 2 
Ri v er si d e P k w y  N o d e N o d e P A  0. 1 1 5  4  4 4, 0 0 0  1 7, 2 2 7  5, 0 6 0  1, 9 8 1 
Ri v er si d e P k w y  N o d e N o d e P A  0. 1 3 2  2  9, 0 0 0  1, 5 3 6  1, 1 8 8  2 0 3 
Ri v er si d e P k w y  N o d e N o d e P A  1. 7 1 3  4  4 4, 0 0 0  1 7, 6 7 0  7 5, 3 7 2  3 0, 2 6 9 
Ri v er si d e P k w y  H w y 5 0 E xit  H w y 5 0 o n-r a m p  P A  0. 2 3 0  4  4 4, 0 0 0  1 2, 4 2 0  1 0, 1 2 0  2, 8 5 7 
Ri v er si d e P k w y  N o d e S 9t h St P A  0. 3 3 0  4  4 4, 0 0 0  1 2, 2 7 6  1 4, 5 2 0  4, 0 5 1 
Ri v er si d e P k w y  S 9t h St D R d P A  1. 0 1 1  2  2 6, 0 0 0  1 0, 2 5 3  2 6, 2 8 6  1 0, 3 6 6 
Ri v er si d e P k w y  N o d e N o d e R M P  0. 2 5 2  2  6, 0 0 0  1 0, 3 1 3  1, 5 1 2  2, 5 9 9 
Ri v er si d e P k w y  N o d e N o d e R M P  0. 2 5 5  1  6, 0 0 0  1 7 7  1, 5 3 0  4 5 
Ri v er si d e P k w y  N o d e N o d e R M P  0. 2 6 4  2  6, 0 0 0  9, 2 6 4  1, 5 8 4  2, 4 4 6 
R o o d A v e  N 1 st St N 7t h St C O L  0. 5 2 9  2  1 2, 0 0 0  3, 1 3 4  6, 3 4 8  1, 6 5 8 
R o s e v al e R d  S R e dl a n d s R d  D R d C O L  0. 8 2 0  2  1 2, 0 0 0  1, 5 7 0  9, 8 4 0  1, 2 8 7 
S 1 st St Ut e A v e M ai n St P A  0. 1 1 6  4  3 6, 0 0 0  2 5, 9 7 1  4, 1 7 6  3, 0 1 3 
S 5t h St H w y 5 0 Pit ki n A v e  E X P  1. 1 4 3  4  2 4, 0 0 0  1 4, 5 9 0  2 7, 4 3 2  1 6, 6 7 6 
S 5t h St Pit ki n A v e  Ut e A v e M A  0. 0 6 8  4  3 2, 0 0 0  1 5, 3 1 8  2, 1 7 6  1, 0 4 2 
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A p p e n di x A: M aj o r R o a d w a y I n v e nt o r y 

T a bl e 1 8. E xi sti n g M aj or R o a d w a y I n v e nt or y ( c o nti n u e d) 
St r e et Fr o m T o T y p e  Mil e s L n s  C a p a cit y  A D T  V M C  V M T 

S 4t h St Pit ki n A v e  M ai n St M A  0. 2 0 5  4  1 6, 0 0 0  4, 4 1 0  3, 2 8 0  9 0 4 
S 5t h St Ut e A v e M ai n St M A  0. 1 3 1  6  2 4, 0 0 0  7, 5 8 4  3, 1 4 4  9 9 4 
S 7t h St Ri v er si d e P k w y  Pit ki n A v e  C O L  0. 5 3 9  2  1 8, 0 0 0  1, 2 0 3  9, 7 0 2  6 4 8 
S 7t h St Pit ki n A v e  M ai n St M A  0. 2 0 2  4  4 0, 0 0 0  8, 1 1 7  8, 0 8 0  1, 6 4 0 
S 9t h St Ri v er si d e P k w y  4t h A v e C O L  0. 2 3 0  2  1 2, 0 0 0  8 4 8  2, 7 6 0  1 9 5 
S 9t h St 4t h A v e Ut e A v e M A  0. 4 1 6  2  1 6, 0 0 0  1, 5 2 6  6, 6 5 6  6 3 5 
S 1 2t h St Pit ki n A v e  C ol or a d o A v e  P A  0. 1 3 3  2  1 8, 0 0 0  3, 1 2 7  2, 3 9 4  4 1 6 
S 1 2t h St C ol or a d o A v e  M ai n St P A  0. 0 7 0  2  2 6, 0 0 0  3, 1 2 7  1, 8 2 0  2 1 9 
S Br o a d w a y  M n m nt C a n y o n Dr  S C a m p R d  C O L  3. 4 6 2  2  1 2, 0 0 0  5, 2 2 4  4 1, 5 4 4  1 8, 0 8 5 
S B P k w y o n-r a m p  Br o a d w a y  Ri v er si d e P k w y  R M P  0. 2 2 4  2  6, 0 0 0  3, 8 7 2  1, 3 4 4  8 6 7 
S C a m p R d  M o n u m e nt R d  Ri mr o c k R d  C O L  0. 6 2 6  2  1 2, 0 0 0  3, 3 3 5  7, 5 1 2  2, 0 8 8 
S C a m p R d  Ri mr o c k R d  B uff al o Dr  C O L  0. 8 7 3  2  1 2, 0 0 0  3, 1 6 6  1 0, 4 7 6  2, 7 6 4 

S C a m p R d  B uff al o Dr  M c ki nl e y Dr  C O L  0. 8 5 8  2  1 8, 0 0 0  2, 4 1 9  1 5, 4 4 4  2, 0 7 6 
S C a m p R d  M c ki nl e y Dr  S Br o a d w a y  C O L  0. 2 9 5  2  1 2, 0 0 0  3, 6 0 5  3, 5 4 0  1, 0 6 3 
S C o ul s o n St  H w y 6 & 5 0  W A s p e n A v e  C O L  0. 0 5 1  2  1 2, 0 0 0  3, 6 6 4  6 1 2  1 8 7 
S M a pl e St  H w y 6 & 5 0  E A s p e n A v e  C O L  0. 3 5 8  2  1 2, 0 0 0  1, 8 6 4  4, 2 9 6  6 6 7 
S M e s a St  H w y 6 & 5 0  W A s p e n A v e  C O L  0. 1 8 4  2  1 2, 0 0 0  2, 1 0 9  2, 2 0 8  3 8 8 
S Pi n e St H w y 6 & 5 0  J 2/ 1 0 R d C O L  0. 3 3 9  2  1 8, 0 0 0  8, 8 9 3  6, 1 0 2  3, 0 1 5 
S Pi n e St J 2/ 1 0 R d  E A s p e n A v e  C O L  0. 3 7 1  2  1 2, 0 0 0  7, 4 6 1  4, 4 5 2  2, 7 6 8 
S R e dl a n d s R d  M o u nt S o pri s Dr  M o n u m e nt R d  C O L  0. 4 0 2  2  1 2, 0 0 0  3, 0 5 7  4, 8 2 4  1, 2 2 9 
T ell er A v e  I- 7 0 B 2 9 R d R M P  0. 1 8 9  4  2 4, 0 0 0  3, 9 7 3  4, 5 3 6  7 5 1 
U n a w e e p A v e  H w y 5 0 2 9 R d C O L  2. 8 4 7  2  1 8, 0 0 0  9, 0 2 8  5 1, 2 4 6  2 5, 7 0 3 
Ut e A v e S 1 st St N 5t h St P A  0. 3 5 5  4  1 8, 0 0 0  1 0, 6 5 2  6, 3 9 0  3, 7 8 1 
Ut e A v e S 5t h St S 1 2t h St P A  0. 6 4 6  6  2 7, 0 0 0  1 1, 3 5 7  1 7, 4 4 2  7, 3 3 7 
Ut e A v e S 1 2t h St I- 7 0 B P A  0. 4 2 4  4  1 8, 0 0 0  1 0, 7 7 7  7, 6 3 2  4, 5 6 9 
W arri or W a y  I- 7 0 B E 1/ 2 R d C O L  0. 1 1 2  2  1 8, 0 0 0  7, 5 1 3  2, 0 1 6  8 4 1 
W e st A v e Br o a d w a y  Ri v er si d e P k w y  C O L  0. 1 7 0  2  1 2, 0 0 0  8, 1 7 2  2, 0 4 0  1, 3 8 9 
W A s p e n A v e  N C o ul s o n St  N M e s a St  C O L  0. 2 5 0  2  1 2, 0 0 0  4, 0 3 7  3, 0 0 0  1, 0 0 9 
W Gr a n d A v e  M ul b err y St  N 1 st St P A  0. 1 5 4  4  4 4, 0 0 0  2 0, 8 4 0  6, 7 7 6  3, 2 0 9 
W Ottl e y A v e  H w y 6 A n d 5 0  N M e s a St  C O L  0. 8 8 5  2  1 2, 0 0 0  1, 2 5 6  1 0, 6 2 0  1, 1 1 2 
W P a b or A v e  N C h err y St  N M e s a St  C O L  0. 2 5 1  2  1 2, 0 0 0  2, 5 8 7  3, 0 1 2  6 4 9 
W hit e wtr Cr k R d  R e e d er M e s a R d  N o d e C O L  1. 6 3 3  2  1 2, 0 0 0  1 1 1  1 9, 5 9 6  1 8 1 
S u bt ot al, N o n- St at e R o a d s 3 5 0. 1 6 8 5, 3 2 5, 4 1 6 1, 3 2 6, 9 2 1 

E B Off- R a m p  N o d e N o d e R M P  0. 2 2 4  2  6, 0 0 0  9, 2 6 0  1, 3 4 4  2, 0 7 4 
E B Off- R a m p  N o d e N o d e R M P  0. 0 4 7  2  6, 0 0 0  4 9  2 8 2  2 
E B O n- R a m p  N o d e N o d e R M P  0. 0 3 1  2  6, 0 0 0  2, 9 8 4  1 8 6  9 3 
E B O n- R a m p  N o d e N o d e R M P  0. 0 5 5  2  6, 0 0 0  3 1 3  3 3 0  1 7 
E B O n- R a m p  N o d e N o d e R M P  0. 3 2 1  2  6, 0 0 0  3, 1 1 0  1, 9 2 6  9 9 8 
E B t o E B Off-r a m p  N o d e N o d e R M P  0. 2 0 1  2  6, 0 0 0  9, 2 1 1  1, 2 0 6  1, 8 5 1 
E B t o W B Off-r a m p N o d e N o d e R M P  0. 0 3 5  2  6, 0 0 0  2 9  2 1 0  1 
E B t o W B O n-r a m p N o d e N o d e R M P  0. 0 6 1  2  6, 0 0 0  8 0  3 6 6  5 
H w y 6 N 1 st St I- 7 0 B P A  3. 8 1 9  4  4 4, 0 0 0  2 5, 3 8 0  1 6 8, 0 3 6  9 6, 9 2 6 
H w y 6 N o d e N o d e R M P  0. 3 1 6  4  1 2, 0 0 0  1 1, 9 0 3  3, 7 9 2  3, 7 6 1 
H w y 6 N o d e N o d e R M P  0. 4 7 7  2  6, 0 0 0  1 0, 9 0 7  2, 8 6 2  5, 2 0 3 
H w y 6 N o d e N o d e R M P  0. 1 0 1  4  1 2, 0 0 0  1 1, 9 0 3  1, 2 1 2  1, 2 0 2 
H w y 6 N o d e N 1 st St P A  0. 1 0 1  4  4 4, 0 0 0  2 2, 8 4 8  4, 4 4 4  2, 3 0 8 
H w y 6 F R d G R d P A  3. 3 2 0  2  1 8, 0 0 0  7, 8 5 4  5 9, 7 6 0  2 6, 0 7 5 
H w y 6 G R d S hir a z Dr P A  0. 2 8 4  2  2 6, 0 0 0  8, 0 3 8  7, 3 8 4  2, 2 8 3 
H w y 6 S hir a z Dr 3 7 3/ 1 0 R d  P A  0. 3 8 8  2  1 8, 0 0 0  6, 7 0 5  6, 9 8 4  2, 6 0 2 
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A p p e n di x A: M aj o r R o a d w a y I n v e nt o r y 

T a bl e 1 8. E xi sti n g M aj or R o a d w a y I n v e nt or y ( c o nti n u e d) 
St r e et Fr o m T o T y p e  Mil e s L n s  C a p a cit y  A D T  V M C  V M T 

H w y 6 3 7 3/ 1 0 R d  P e a c h A v e  P A  0. 3 8 2  2  2 6, 0 0 0  5, 9 4 0  9, 9 3 2  2, 2 6 9 
H w y 6 P e a c h A v e  R a pi d Cr e e k R d  P A  2. 4 8 2  2  1 8, 0 0 0  3, 9 8 5  4 4, 6 7 6  9, 8 9 1 
H w y 6 N o d e N o d e R M P  0. 4 1 8  2  6, 0 0 0  6 7 3  2, 5 0 8  2 8 1 
H w y 6 R a pi d Cr e e k R d  I- 7 0 R M P  0. 3 7 2  2  6, 0 0 0  4 7 5  2, 2 3 2  1 7 7 
H w y 6/ 5 0 offr a m p  H w y 6 a n d 5 0  R e dl a n d s P k w y  R M P  0. 2 4 4  2  6, 0 0 0  6 5 9  1, 4 6 4  1 6 1 
H w y 6/ 5 0 o nr a m p  R e dl a n d s P k w y  H w y 6 & 5 0  R M P  0. 2 6 5  2  6, 0 0 0  5, 2 6 6  1, 5 9 0  1, 3 9 5 
H w y 6 a n d 5 0  N o d e Ol d H w y 6 & 5 0  E X P  0. 7 6 3  2  2 4, 0 0 0  4 4 6  1 8, 3 1 2  3 4 0 
H w y 6 a n d 5 0  H w y 6 & 5 0  p a st 2 2 R d  E X P  1 3. 8 9 4  2  2 4, 0 0 0  1, 0 8 2  3 3 3, 4 5 6  1 5, 0 3 3 
H w y 6 a n d 5 0  N o d e N o d e E X P  0. 0 8 1  4  4 8, 0 0 0  2 5, 0 7 7  3, 8 8 8  2, 0 3 1 
H w y 6 a n d 5 0  N o d e N o d e E X P  0. 4 3 0  4  2 4, 0 0 0  1 1, 6 5 6  1 0, 3 2 0  5, 0 1 2 
H w y 6 a n d 5 0  N o d e P att er s o n R d  E X P  2. 0 0 3  4  4 8, 0 0 0  2 9, 2 8 7  9 6, 1 4 4  5 8, 6 6 2 
H w y 6 a n d 5 0  N o d e N o d e E X P  0. 9 8 4  4  2 4, 0 0 0  1 3, 1 1 5  2 3, 6 1 6  1 2, 9 0 5 
H w y 6 a n d 5 0  N o d e N o d e E X P  0. 1 5 5  6  3 6, 0 0 0  1 5, 1 7 0  5, 5 8 0  2, 3 5 1 
H w y 6 a n d 5 0  N o d e Ri mr o c k A v e  E X P  1. 2 5 9  6  7 2, 0 0 0  3 2, 1 0 3  9 0, 6 4 8  4 0, 4 1 8 
H w y 6 a n d 5 0  Ri mr o c k A v e  N o d e E X P  0. 7 9 4  6  2 4, 0 0 0  1 9, 3 1 4  1 9, 0 5 6  1 5, 3 3 5 
H w y 6 a n d 5 0  N o d e N o d e E X P  0. 2 5 6  6  1 2, 0 0 0  8, 4 0 6  3, 0 7 2  2, 1 5 2 
H w y 6 a n d 5 0  N o d e N o d e E X P  0. 5 1 4  6  2 4, 0 0 0  1 0, 3 3 9  1 2, 3 3 6  5, 3 1 4 
H w y 6 a n d 5 0  N o d e N o d e E X P  0. 2 1 6  6  4 8, 0 0 0  2 0, 0 0 1  1 0, 3 6 8  4, 3 2 0 
H w y 5 0 U n a w e e p A v e  P ali s a d e St  E X P  0. 4 2 8  4  4 8, 0 0 0  4 0, 5 6 3  2 0, 5 4 4  1 7, 3 6 1 
H w y 5 0 U n a w e e p A v e  U n a w e e p A v e  E X P  1. 1 1 6  4  2 4, 0 0 0  1 9, 1 3 9  2 6, 7 8 4  2 1, 3 5 9 
H w y 5 0 P ali s a d e St  2 7 R d E X P  0. 4 0 9  4  4 8, 0 0 0  2 7, 0 9 2  1 9, 6 3 2  1 1, 0 8 1 
H w y 5 0 2 7 R d B 1/ 2 R d E X P  0. 2 9 4  4  2 4, 0 0 0  1 3, 2 1 2  7, 0 5 6  3, 8 8 4 
H w y 5 0 2 7 R d H w y 5 0 R a m p  E X P  0. 3 5 8  2  2 4, 0 0 0  1 3, 2 1 9  8, 5 9 2  4, 7 3 2 
H w y 5 0 B 1/ 2 R d 2 7 1/ 2 R d E X P  0. 3 7 5  4  2 4, 0 0 0  9, 0 8 5  9, 0 0 0  3, 4 0 7 
H w y 5 0 2 7 1/ 2 R d  C o u nt y Li n e  E X P  1 8. 6 6 6  4  4 8, 0 0 0  1 8, 6 3 1  8 9 5, 9 6 8  3 4 7, 7 6 6 
H w y 5 0 R a m p  H w y 5 0 N o d e M A  0. 1 3 5  2  8, 0 0 0  4, 1 1 4  1, 0 8 0  5 5 5 
H w y 5 0 R a m p  N o d e B 1/ 2 R d M A  0. 2 2 1  2  2 4, 0 0 0  4, 1 4 8  5, 3 0 4  9 1 7 
H w y 1 3 9 N o d e C o R d 2 5 8  M A  1 3. 6 4 3  2  1 6, 0 0 0  1, 5 6 9  2 1 8, 2 8 8  2 1, 4 0 6 
H w y 1 4 1 N o d e H w y 5 0 M A  0. 9 6 4  2  1 6, 0 0 0  1, 9 1 4  1 5, 4 2 4  1, 8 4 5 
H w y 1 4 1 H w y 5 0 D R d P A  3. 6 5 0  2  1 8, 0 0 0  6, 1 9 2  6 5, 7 0 0  2 2, 6 0 1 
H w y 1 4 1 D R d I- 7 0 B P A  1. 7 9 2  4  4 4, 0 0 0  1 7, 6 5 9  7 8, 8 4 8  3 1, 6 4 5 
H w y 3 4 0 R a pt or R d  R e d Cliff s Dr  M A  0. 6 0 3  4  4 0, 0 0 0  5, 9 2 6  2 4, 1 2 0  3, 5 7 3 

H w y 3 4 0 R e d Cliff s Dr  Ki n g s Vi e w R d  M A  0. 6 5 5  4  3 2, 0 0 0  3, 5 5 3  2 0, 9 6 0  2, 3 2 7 
H w y 3 4 0 Ki n g s Vi e w R d  S Br o a d w a y  M A  4. 0 2 6  2  1 6, 0 0 0  2, 8 8 4  6 4, 4 1 6  1 1, 6 1 1 
H w y 3 4 0 S Br o a d w a y  W S c e ni c Dr  P A  5. 0 7 3  2  1 8, 0 0 0  3, 3 2 4  9 1, 3 1 4  1 6, 8 6 3 
H w y 3 4 0 W S c e ni c Dr  Pl e a s a nt Ri d g e L n  P A  0. 2 0 9  2  2 6, 0 0 0  1 3, 6 3 0  5, 4 3 4  2, 8 4 9 
H w y 3 4 0 Pl e a s a nt Ri d g e L n  Ri d g e s Bl v d  P A  0. 3 5 1  2  1 8, 0 0 0  1 4, 4 7 3  6, 3 1 8  5, 0 8 0 
H w y 3 4 0 Ri d g e s Bl v d  C o u ntr y Cl u b P ar k  P A  0. 4 7 2  4  3 6, 0 0 0  1 9, 4 6 5  1 6, 9 9 2  9, 1 8 7 
H w y 3 4 0 C o u ntr y Cl u b P ar k  W e st A v e P A  0. 8 4 0  4  4 4, 0 0 0  1 9, 5 2 4  3 6, 9 6 0  1 6, 4 0 0 
H w y 3 4 0 W e st A v e P k w y O n R a m p  P A  0. 0 2 4  4  3 6, 0 0 0  2 3, 9 8 0  8 6 4  5 7 6 
H w y 3 4 0 P k w y O n R a m p  p a st Cr o s b y A v e  P A  0. 2 9 7  4  4 4, 0 0 0  2 0, 6 3 5  1 3, 0 6 8  6, 1 2 9 
H w y 3 4 0 W A s p e n A v e  I- 7 0 M A  0. 2 0 9  4  4 0, 0 0 0  1 5, 9 4 8  8, 3 6 0  3, 3 3 3 
H w y 3 4 0 R a m p R a m p M A  0. 0 9 5  4  4 0, 0 0 0  1 4, 9 0 6  3, 8 0 0  1, 4 1 6 
I- 7 0 B R a m p  I- 7 0 B 2 9 R d R M P  0. 2 7 7  2  6, 0 0 0  5, 3 5 6  1, 6 6 2  1, 4 8 4 
I- 7 0 A c c e s s R d  N o d e N o d e R M P  0. 1 7 9  2  6, 0 0 0  6, 4 2 9  1, 0 7 4  1, 1 5 1 
I- 7 0 A c c e s s R d  N o d e N o d e R M P  0. 5 2 9  2  6, 0 0 0  5, 5 5 8  3, 1 7 4  2, 9 4 0 
I- 7 0 A c c e s s R d  N o d e N o d e R M P  0. 5 6 2  2  6, 0 0 0  5, 7 3 3  3, 3 7 2  3, 2 2 2 
I- 7 0 B N o d e N o d e E X P  0. 1 4 7  4  2 4, 0 0 0  1 7, 0 2 1  3, 5 2 8  2, 5 0 2 
I- 7 0 B N o d e I- 7 0 Off R a m p  E X P  5. 8 8 6  4  4 8, 0 0 0  1 8, 1 1 2  2 8 2, 5 2 8  1 0 6, 6 0 7 
I- 7 0 B N o d e N o d e E X P  0. 3 7 7  4  2 4, 0 0 0  1 2, 9 0 1  9, 0 4 8  4, 8 6 4 
c o nti n u e d o n n e xt p a g e 
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A p p e n di x A: M aj o r R o a d w a y I n v e nt o r y 

T a bl e 1 8. E xi sti n g M aj or R o a d w a y I n v e nt or y ( c o nti n u e d) 
St r e et Fr o m T o T y p e  Mil e s L n s  C a p a cit y  A D T  V M C  V M T 

I- 7 0 B N o d e N o d e R M P  0. 3 5 3  2  6, 0 0 0  7, 3 4 1  2, 1 1 8  2, 5 9 1 

R a m p N o d e N o d e R M P  0. 0 4 9  2  6, 0 0 0  2, 7 9 9  2 9 4  1 3 7 

W B Off- R a m p  N o d e N o d e R M P  0. 0 1 5  2  6, 0 0 0  3, 0 6 8  9 0  4 6 

W B Off- R a m p  N o d e N o d e R M P  0. 2 8 7  2  6, 0 0 0  3, 2 2 4  1, 7 2 2  9 2 5 

W B O n- R a m p  N o d e N o d e R M P  0. 2 4 5  2  6, 0 0 0  8, 3 8 7  1, 4 7 0  2, 0 5 5 

W B O n- R a m p  N o d e N o d e R M P  0. 0 1 0  2  6, 0 0 0  8, 3 3 1  6 0  8 3 

W B- E B off-r a m p  N o d e N o d e R M P  0. 0 6 5  2  6, 0 0 0  2 2 2  3 9 0  1 4 

W B- W B off-r a m p  N o d e N o d e R M P  0. 0 8 4  2  6, 0 0 0  3, 2 8 0  5 0 4  2 7 6 

W B- W B o n-r a m p  N o d e N o d e R M P  0. 0 5 4  2  6, 0 0 0  8, 6 4 5  3 2 4  4 6 7 

S u bt ot al, St at e R o a d s 9 9. 3 1 7 2, 9 2 5, 7 0 6 1, 0 2 0, 7 1 5 

T ot al 4 4 9. 4 8 5 8, 2 5 1, 1 2 2 2, 3 4 7, 6 3 6 

N ot e s:  A D T i s a v er a g e d ail y tr affi c v ol u m e  V M C i s v e hi cl e­ mil e s of c a p a cit y, V M T i s v e hi cl e­ mil e s of tr a v el 
S o ur c e: M e s a C o u nt y GI S, M ar c h 1 9, 2 0 1 8. 
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A P P E N D I X B : L A N D U S E D E F I N I T I O N S 

R e c o m m e n d e d d efi niti o n s f or t h e l a n d u s e s i n t h e u p d at e d i m p a ct f e e s c h e d ul e ar e pr o vi d e d b el o w. 
If t h e s e ar e a d o pt e d b y or di n a n c e or r e s ol uti o n, t h o s e t h at diff er fr o m or o v erl a p wit h z o ni n g or 
g e n er al d efi niti o n s s h o ul d h a v e a di s cl ai m er t h at t h e y o nl y a p pl y t o t h e i m p a ct f e e s e cti o n. 

Si n gl e- F a mil y D et a c h e d m e a n s t h e u s e of a l ot f or o nl y o n e d w elli n g u nit, i n cl u di n g a m o bil e h o m e 
n ot l o c at e d i n a m o bil e h o m e p ar k, pr o vi d e d t h at a si n gl e-f a mil y d et a c h e d u s e m a y al s o i n cl u d e a n 
a c c e s s or y d w elli n g u nit, if all o w e d b y z o ni n g, w hi c h s h all b e a s s e s s e d t h e r at e f or a m ulti-f a mil y u nit. 

M ulti- F a mil y m e a n s a b uil di n g c o nt ai ni n g t w o or m or e d w elli n g u nit s. It i n cl u d e s d u pl e x e s, 
a p art m e nt s, r e si d e nti al c o n d o mi ni u m s, t o w n h o u s e s, a n d ti m e s h ar e s. 

M o bil e H o m e/ R V P ar k m e a n s a p ar c el ( or p orti o n t h er e of) or a b utti n g p ar c el s of l a n d d e si g n e d, 
u s e d or i nt e n d e d t o b e u s e d t o a c c o m m o d at e t w o or m or e o c c u pi e d m o bil e h o m e s or r e cr e ati o n al 
v e hi cl e s, wit h n e c e s s ar y utiliti e s, v e hi c ul ar p at h w a y s, a n d c o n cr et e p a d s or v e hi cl e st a n d s. 

H ot el/ M ot el m e a n s a b uil di n g or gr o u p of b uil di n g s o n t h e s a m e pr e mi s e s a n d u n d er si n gl e c o ntr ol, 
c o n si sti n g of sl e e pi n g r o o m s k e pt, u s e d, m ai nt ai n e d or a d v erti s e d a s, or h el d o ut t o t h e p u bli c t o b e, 
a pl a c e w h er e sl e e pi n g a c c o m m o d ati o n s ar e s u p pli e d f or p a y t o tr a n si e nt g u e st s or t e n a nt s. T hi s l a n d 
u s e c at e g or y i n cl u d e s r o o mi n g h o u s e s, b o ar di n g h o u s e s, a n d b e d a n d br e a kf a st e st a bli s h m e nt s. 

S h o p pi n g C e nt er/ C o m m er ci al m e a n s a n i nt e gr at e d gr o u p of c o m m er ci al e st a bli s h m e nt s pl a n n e d, 
d e v el o p e d, o w n e d or m a n a g e d a s a u nit, or a fr e e- st a n di n g r et ail or c o m m er ci al u s e n ot ot h er wi s e 
li st e d i n t h e i m p a ct f e e s c h e d ul e. U s e s l o c at e d o n a s h o p pi n g c e nt er o ut p ar c el ar e c o n si d er e d fr e e-
st a n di n g f or t h e p ur p o s e s of t hi s d efi niti o n. A r et ail or c o m m er ci al u s e s h all m e a n t h e u s e of a b uil di n g 
or str u ct ur e pri m aril y f or t h e s al e t o t h e p u bli c of n o n pr of e s si o n al s er vi c e s, or g o o d s or f o o d s t h at 
h a v e n ot b e e n m a d e, a s s e m bl e d or ot h er wi s e c h a n g e d i n w a y s g e n er all y a s s o ci at e d wit h m a n uf a ct uri n g 
or b a si c f o o d pr o c e s si n g i n t h e s a m e b uil di n g or str u ct ur e. T hi s c at e g or y i n cl u d e s b ut i s n ot li mit e d 
t o all u s e s l o c at e d i n s h o p pi n g c e nt er s a n d t h e f oll o wi n g fr e e- st a n di n g u s e s: 

A m u s e m e nt p ar k 
A ut o p art s st or e 
A ut o wr e c ki n g y ar d 
A ut o m o bil e r e p air 
B a n k wit h o ut dri v e-t hr o u g h f a ciliti e s 
B ar a n d c o c kt ail l o u n g e 
C a m er a s h o p 
C ar w a s h 
C o n v e ni e n c e f o o d a n d b e v er a g e st or e wit h o ut g a s p u m p s 
D e p art m e nt st or e 
Fl ori st s h o p 
F o o d st or e 
Gr o c er y 
H ar d w ar e st or e 
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A p p e n di x B: L a n d U s e D efi niti o n s 

H e alt h or fit n e s s cl u b 
H o b b y, t o y a n d g a m e s h o p 
J u n k y ar d 
L a u n dr o m at 
L a u n dr y or dr y cl e a ni n g 
L a w n a n d g ar d e n s u p pl y st or e 
M a s s a g e e st a bli s h m e nt 
M u si c st or e 
N e w s st a n d 
Ni g ht cl u b 
R a c etr a c k 
R e cr e ati o n f a cilit y, c o m m er ci al 
R e nt al e st a bli s h m e nt 
R e p air s h o p, ot h er t h a n a ut o r e p air 
S c h o ol, c o m m er ci al 
S p e ci alt y r et ail s h o p 
S u p er m ar k et 
T h e at er, i n d o or ( e x cl u di n g m o vi e t h e at er s) 
U s e d m er c h a n di s e st or e 
V ari et y st or e 
V e hi cl e a n d e q ui p m e nt d e al er 

A ut o S al e s/ S e r vi c e m e a n s a n e st a bli s h m e nt pri m aril y e n g a g e d i n s elli n g n e w or u s e d m ot or v e hi cl e s, 
a n d w hi c h m a y al s o pr o vi d e r e p air a n d m ai nt e n a n c e s er vi c e s. 

B a n k, D ri v e- I n m e a n s a n e st a bli s h m e nt pr o vi di n g b a n ki n g s er vi c e s t o t h e p u bli c t h at i n cl u d e s dri v e-
i n or dri v e-t hr o u g h f a ciliti e s. 

C o n v e ni e n c e St o r e w/ G a s S al e s m e a n s a n e st a bli s h m e nt off eri n g t h e s al e of m ot or f u el s a n d 
c o n v e ni e n c e it e m s t o m ot ori st s. 

G olf C o u r s e m e a n s a g olf c o ur s e t h at i s n ot r e stri ct e d pri m aril y f or u s e b y r e si d e nt s of a r e si d e nti al 
d e v el o p m e nt of w hi c h it i s a p art, i n cl u di n g c o m m er ci al u s e s s u c h a s pr o s h o p or b ar t h at ar e d e si g n e d 
pri m aril y t o s er v e p atr o n s. 

M o vi e T h e at e r m e a n s a st a n d- al o n e e st a bli s h m e nt, n ot l o c at e d i n a s h o p pi n g c e nt er, off eri n g t h e 
vi e wi n g of m oti o n pi ct ur e s f or s al e t o t h e p u bli c. 

R est a u r a nt, St a n d a r d m e a n s a st a n d- al o n e e st a bli s h m e nt, n ot l o c at e d i n a s h o p pi n g c e nt er b ut m a y 
b e l o c at e d o n a n o ut- p ar c el, t h at s ell s m e al s pr e p ar e d o n sit e, a n d d o e s n ot pr o vi d e dri v e-t hr o u g h or 
dri v e-i n s er vi c e. 

R e st a u r a nt, D ri v e- T h r o u g h m e a n s a st a n d- al o n e e st a bli s h m e nt, n ot l o c at e d i n a s h o p pi n g c e nt er 
b ut m a y b e l o c at e d o n a n o ut- p ar c el, t h at s ell s m e al s pr e p ar e d o n sit e, a n d pr o vi d e s dri v e-t hr o u g h or 
dri v e-i n s er vi c e. 
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A p p e n di x B: L a n d U s e D efi niti o n s 

Offi c e, G e n e r al m e a n s a b uil di n g e x cl u si v el y c o nt ai ni n g e st a bli s h m e nt s pr o vi di n g e x e c uti v e, 
m a n a g e m e nt, a d mi ni str ati v e, fi n a n ci al, or n o n- m e di c al pr of e s si o n al s er vi c e s, a n d w hi c h m a y i n cl u d e 
a n cill ar y s er vi c e s f or offi c e w or k er s, s u c h a s a r e st a ur a nt, c off e e s h o p, n e w s p a p er or c a n d y st a n d, or 
c hil d c ar e f a ciliti e s. It m a y b e t h e u p p er fl o or s of a m ulti- st or y offi c e b uil di n g wit h gr o u n d fl o or r et ail 
u s e s. T y pi c al u s e s i n cl u d e b a n k s wit h o ut dri v e-i n f a ciliti e s, r e al e st at e, i n s ur a n c e, pr o p ert y 
m a n a g e m e nt, i n v e st m e nt, e m pl o y m e nt, tr a v el, a d v erti si n g, s e cr et ari al, d at a pr o c e s si n g, t el e p h o n e 
a n s w eri n g, t el e p h o n e m ar k eti n g, m u si c, r a di o a n d t el e vi si o n r e c or di n g a n d br o a d c a sti n g st u di o s; 
pr of e s si o n al or c o n s ulti n g s er vi c e s i n t h e fi el d s of l a w, ar c hit e ct ur e, d e si g n, e n gi n e eri n g, a c c o u nti n g 
a n d si mil ar pr of e s si o n s; i nt eri or d e c or ati n g c o n s ulti n g s er vi c e s; a n d b u si n e s s offi c e s of pri v at e 
c o m p a ni e s, utilit y c o m p a ni e s, tr a d e a s s o ci ati o n s, u ni o n s a n d n o n pr ofit or g a ni z ati o n s. T hi s c at e g or y 
d o e s n ot i n cl u d e a n a d mi ni str ati v e offi c e t h at i s a n cill ar y t o a pri n ci p al c o m m er ci al or i n d u stri al u s e. 

Offi c e, M e di c al m e a n s a b uil di n g pri m aril y u s e d f or t h e e x a mi n ati o n a n d/ or tr e at m e nt of p ati e nt s 
o n a n o ut p ati e nt b a si s ( wit h n o o v er ni g ht st a y s b y p ati e nt s) b y h e alt h pr of e s si o n al s, a n d w hi c h m a y 
i n cl u d e a n cill ar y s er vi c e s f or m e di c al offi c e w or k er s or a m e di c al l a b or at or y t o t h e e xt e nt n e c e s s ar y t o 
c arr y o ut di a g n o sti c s er vi c e s f or t h e m e di c al offi c e ’s p ati e nt s. 

A ni m al H o s pit al/ V et Cli ni c m e a n s t h e u s e of a sit e pri m aril y f or t h e pr o vi si o n of m e di c al c ar e a n d 
tr e at m e nt of a ni m al s, a n d w hi c h m a y i n cl u d e a n cill ar y b o ar di n g f a ciliti e s. 

H o s pit al m e a n s a n e st a bli s h m e nt pri m aril y e n g a g e d i n pr o vi di n g m e di c al, s ur gi c al, or s kill e d n ur si n g 
c ar e t o p er s o n s, i n cl u di n g o v er ni g ht or l o n g er st a y s b y p ati e nt s. 

N u r si n g H o m e m e a n s a n e st a bli s h m e nt pri m aril y e n g a g e d i n pr o vi di n g li mit e d h e alt h c ar e, n ur si n g 
a n d h e alt h-r el at e d p er s o n al c ar e b ut n ot c o nti n u o u s n ur si n g s er vi c e s. 

Pl a c e of W o r s hi p m e a n s a str u ct ur e d e si g n e d pri m aril y f or a c c o m m o d ati n g a n a s s e m bl y of p e o pl e 
f or t h e p ur p o s e of r eli gi o u s w or s hi p, i n cl u di n g r el at e d r eli gi o u s i n str u cti o n f or 1 0 0 or f e w er c hil dr e n 
d uri n g t h e w e e k a n d ot h er r el at e d f u n cti o n s. 

D a y C a r e C e nt e r m e a n s a f a cilit y or e st a bli s h m e nt t h at pr o vi d e s c ar e, pr ot e cti o n a n d s u p er vi si o n f or 
si x or m or e c hil dr e n u nr el at e d t o t h e o p er at or a n d w hi c h r e c ei v e s a p a y m e nt, f e e or gr a nt f or a n y of 
t h e c hil dr e n r e c ei vi n g c ar e, w h et h er or n ot o p er at e d f or pr ofit. T h e t er m d o e s n ot i n cl u d e p u bli c or 
n o n p u bli c s c h o ol s. 

El e m e nt a r y/ S e c o n d a r y S c h o ol m e a n s a s c h o ol off eri n g a n el e m e nt ar y t hr o u g h hi g h s c h o ol 
c urri c ul u m. 

P u bli c/ I n stit uti o n al m e a n s a g o v er n m e nt al, q u a si- p u bli c or i n stit uti o n al u s e, or a n o n- pr ofit 
r e cr e ati o n al u s e, n ot l o c at e d i n a s h o p pi n g c e nt er or s e p ar at el y li st e d i n t h e i m p a ct f e e s c h e d ul e. 
T y pi c al u s e s i n cl u d e hi g h er e d u c ati o n i n stit uti o n s, cit y h all s, c o urt h o u s e s, p o st offi c e s, j ail s, li br ari e s, 
m u s e u m s, milit ar y b a s e s, air p ort s, b u s st ati o n s, fr at er n al l o d g e s, p ar k s a n d pl a y gr o u n d s. It al s o 
i n cl u d e s b u s t er mi n al s, fr at er n al cl u b s, a d ult d a y c ar e c e nt er s, d or mit ori e s, a n d pri s o n s. 
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I n d u st ri al m e a n s a n e st a bli s h m e nt pri m aril y e n g a g e d i n t h e f a bri c ati o n, a s s e m bl y or pr o c e s si n g of 
g o o d s. T y pi c al u s e s i n cl u d e m a n uf a ct uri n g pl a nt s, i n d u stri al p ar k s, r e s e ar c h a n d d e v el o p m e nt 
l a b or at ori es, w el di n g s h o ps, w h ol es al e b a k eri es, dr y cl e a ni n g pl a nts, a n d b ottli n g w or ks. 

W a r e h o u s e m e a n s a n e st a bli s h m e nt pri m aril y e n g a g e d i n t h e di s pl a y, st or a g e a n d s al e of g o o d s t o 
ot h er fir m s f or r es al e, as w ell as a cti viti es i n v ol vi n g si g nifi c a nt m o v e m e nt a n d st or a g e of pr o d u cts or 
e q ui p m e nt. T y pi c al u s e s i n cl u d e w h ol e s al e di stri b ut or s, st or a g e w ar e h o u s e s, tr u c ki n g t er mi n al s, 
m o vi n g a n d st or a g e fir m s, r e c y cli n g f a ciliti e s, tr u c ki n g a n d s hi p pi n g o p er ati o n s a n d m aj or m ail 
pr o c e s si n g c e nt ers. 

Mi ni- W a r e h o u s e m e a ns a n e n cl os e d st or a g e f a cilit y c o nt ai ni n g i n d e p e n d e nt, f ull y e n cl os e d b a ys t h at 
ar e l e a s e d t o p er s o n s f or st or a g e of t h eir h o u s e h ol d g o o d s or p er s o n al pr o p ert y. 
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A P P E N D I X C: L E G A L F R A M E W O R K 

I m p a ct f e e s ar e a w a y f or l o c al g o v er n m e nt s t o r e q uir e n e w d e v el o p m e nt s t o p a y a pr o p orti o n at e s h ar e 
of t h e i nfr a str u ct ur e c o st s t h e y i m p o s e o n t h e c o m m u nit y. I n c o ntr a st t o “n e g oti at e d ” d e v el o p er 
e x a cti o n s, i m p a ct f e e s ar e c h ar g e s a s s e s s e d o n n e w d e v el o p m e nt u si n g a st a n d ar d f or m ul a b a s e d o n 
o bj e cti v e c h ar a ct eri sti c s, s u c h a s t h e n u m b er a n d t y p e of d w elli n g u nit s c o n str u ct e d. T h e f e e s ar e a 
o n e-ti m e, u p-fr o nt c h ar g e, wit h t h e p a y m e nt m a d e at t h e ti m e of b uil di n g p er mit i s s u a n c e. I m p a ct 
f e e s r e q uir e t h at e a c h n e w d e v el o p m e nt pr oj e ct p a y a pr o-r at a s h ar e of t h e c o st of n e w c a pit al f a ciliti e s 
r e q uir e d t o s er v e t h at d e v el o p m e nt. 

D u al R ati o n al N e x u s T e st 

I m p a ct f e e s w er e pi o n e er e d i n st at e s t h at l a c k e d s p e cifi c e n a bli n g l e gi sl ati o n, a n d t h e y h a v e g e n er all y 
b e e n l e g all y d ef e n d e d a s a n e x er ci s e of l o c al g o v er n m e nt ’s br o a d “ p oli c e p o w er ” t o r e g ul at e l a n d 
d e v el o p m e nt i n or d er t o pr ot e ct t h e h e alt h, s af et y a n d w elf ar e of t h e c o m m u nit y. T o di sti n g ui s h 
r e g ul at or y i m p a ct f e e s fr o m u n a ut h ori z e d t a x e s, st at e c o urt s h a v e d e v el o p e d g ui d eli n e s f or 
c o n stit uti o n all y- v ali d i m p a ct f e e s, b a s e d o n t h e “r ati o n al n e x u s” st a n d ar d. T h e st a n d ar d e s s e nti all y 
r e q uir e s t h at f e e s m u st b e pr o p orti o n al t o t h e n e e d f or a d diti o n al i nfr a str u ct ur e cr e at e d b y t h e n e w 
d e v el o p m e nt, a n d t h e f e e s m u st b e s p e nt t o pr o vi d e t h at s a m e t y p e of i nfr a str u ct ur e t o b e n efit n e w 
d e v el o p m e nt. A Fl ori d a di stri ct c o urt of a p p e al s d e s cri b e d t h e d u al r ati o n al n e x u s t e st i n 1 9 8 3 a s 
f oll o w s, a n d t hi s l a n g u a g e w a s s u b s e q u e ntl y q u ot e d a n d f oll o w e d b y t h e Fl ori d a S u pr e m e C o urt i n it s 
1 9 9 1 St. J o h n s C o u nt y d e ci si o n: 1  

I n or der t o s atisfy t hese re q uire me nts, t he l oc al g over n me nt m ust de m o nstr ate a re as o n a ble c o n necti o n, 
or r ati o n al n e x us, b et w e e n t h e n e e d f or a d diti o n al c a pit al f a ciliti es a n d t h e gr o wt h i n p o p ul ati o n 
g e n er at e d b y t h e s u b di visi o n. I n a d diti o n, t h e g o v er n m e nt m ust s h o w a r e as o n a bl e c o n n e cti o n, or 
r ati o n al n e x us, b et w e e n t h e e x p e n dit ur es of t h e f u n ds c oll e ct e d a n d t h e b e n efits a c cr ui n g t o t h e 
s u b di visi o n. I n or d er t o s atisf y t his l att er r e q uir e m e nt, t h e or di n a n c e m ust s p e cifi c all y e ar m ar k t h e 
f u n ds c ollecte d f or use i n ac q uiri n g c a pit al f acilities t o be nefit t he ne w resi de nts. 

T h e N e e d T e st 
T o m e et t h e fir st pr o n g of t h e d u al r ati o n al n e x u s t e st, it i s n e c e s s ar y t o d e m o n str at e t h at n e w 
d e v el o p m e nt cr e at e s t h e n e e d f or a d diti o n al r o a d w a y f a ciliti e s. T h e d e m a n d o n r o a d w a y s cr e at e d b y 
n e w d e v el o p m e nt s of diff er e nt t y p e s i s q u a ntifi e d i n t h e f or m of tri p g e n er ati o n r at e s p er h o u si n g u nit 
a n d p er v ari o u s m e a s ur e s of n o nr e si d e nti al d e v el o p m e nt. Tr a n s p ort ati o n i m p a ct f e e s ar e d e si g n e d t o 
b e pr o p orti o n al t o t h e c a p a cit y n e e d e d t o a c c o m m o d at e e a c h n e w d e v el o p m e nt. 

T h e B e n efit T e st 
T o m e et t h e s e c o n d pr o n g of t h e d u al r ati o n al n e x u s t e st, it i s n e c e s s ar y t o d e m o n str at e t h at n e w 
d e v el o p m e nt s u bj e ct t o t h e f e e will b e n efit fr o m t h e e x p e n dit ur e of t h e i m p a ct f e e f u n d s. O n e 
r e q uir e m e nt i s t h at t h e f e e s a ct u all y b e u s e d t o fill t h e n e e d t h at s er v e s a s t h e j u stifi c ati o n f or t h e f e e s 
u n d er t h e fir st p art of t h e t e st. 

1 St. J o h n s C o u nt y v. N ort h e a st Fl ori d a B uil d er s A s s o ci ati o n, I n c., 5 8 3 S o. 2 d 6 3 5, A pril 1 8, 1 9 9 1 
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A p p e n di x C: L e g al F r a m e w o r k 

C ol o r a d o St at ut e s 

I m p a ct f e e s w er e pi o n e er e d b y l o c al g o v er n m e nt s i n t h e a b s e n c e of e x pli cit st at e e n a bli n g l e gi sl ati o n. 
C o n s e q u e ntl y, s u c h f e e s w er e ori gi n all y d ef e n d e d a s a n e x er ci s e of l o c al g o v er n m e nt ’s br o a d “ p oli c e 
p o w er ” t o pr ot e ct t h e h e alt h, s af et y a n d w elf ar e of t h e c o m m u nit y. T h e c o urt s gr a d u all y d e v el o p e d 
g ui d eli n e s f or c o n stit uti o n all y v ali d i m p a ct f e e s, b a s e d o n a “ r ati o n al n e x u s” t h at m u st e xi st b et w e e n 
t h e r e g ul at or y f e e or e x a cti o n a n d t h e a cti vit y t h at i s b ei n g r e g ul at e d. 

Pri or t o 2 0 0 1, t h e a ut h orit y of c o u nti e s i n C ol or a d o t o i m p o s e tr a n s p ort ati o n i m p a ct f e e s w a s n ot 
e ntir el y cl e ar. S e v er al c o u nti e s h a d a d o pt e d i m p a ct f e e s, w hi c h t h e y f elt w er e a ut h ori z e d u n d er 
c o u nti e s ’ i m pli e d p o w er s. T hi s c h a n g e d wit h t h e p a s s a g e of S B 1 5 b y t h e L e gi sl at ur e a n d it s si g n at ur e 
b y t h e g o v er n or o n N o v e m b er 1 6, 2 0 0 1. A m o n g ot h er t hi n g s, t hi s bill cr e at e d a n e w s e cti o n 1 0 4. 5: 
I m p a ct F e e s, i n Arti cl e 2 0 of Titl e 2 9, C ol or a d o R e vi s e d St at ut e s, w hi c h i n cl u d e s t h e f oll o wi n g 
a ut h ori z ati o n a n d m aj or r e q uir e m e nt s: 

( 1) P urs u a nt t o t h e a ut h orit y gr a nt e d i n s e cti o n 2 9- 2 0- 1 0 4 ( 1) ( g) a n d as a c o n diti o n of iss u a n c e of a 
devel o p me nt per mit, a l oc al g over n me nt m ay i m p ose a n i m p act fee or ot her si mil ar devel o p me nt c h ar ge t o f u n d 
e x p e n dit ur es b y s u c h l o c al g o v er n m e nt ... n e e d e d t o s er v e n e w d e v el o p m e nt. N o i m p a ct f e e or ot h er si mil ar 
devel o p me nt c h ar ge s h all be i m p ose d exce pt p urs u a nt t o a sc he d ule t h at is: 

( a) Le gisl atively a d o pte d; 
( b) Ge ner ally a p plic a ble t o a br o a d cl ass of pr o perty; a n d 
( c) I nte n de d t o defr ay t he pr ojecte d i m p acts o n c a pit al f acilities c a use d by pr o p ose d devel o p me nt. 

( 2) ( a) A l o c al g o v er n m e nt s h all q u a ntif y t h e r e as o n a bl e i m p a cts of pr o p os e d d e v el o p m e nt o n e xisti n g c a pit al 
f acilities a n d est a blis h t he i m p act fee or devel o p me nt c h ar ge at a level n o gre ater t h a n necess ary t o defr ay s uc h 
i m p a cts dir e ctl y r el at e d t o pr o p os e d d e v el o p m e nt. N o i m p a ct f e e or ot h er si mil ar d e v el o p m e nt c h ar g e s h all b e 
i m p ose d t o re me dy a ny deficie ncy i n c a pit al f acilities t h at exists wit h o ut re g ar d t o t he pr o p ose d devel o p me nt. 
...
( 3) A n y s c h e d ul e of i m p a ct f e es or ot h er si mil ar d e v el o p m e nt c h ar g es a d o pt e d b y a l o c al g o v er n m e nt p urs u a nt 
t o t his s e cti o n s h all i n cl u d e pr o visi o ns t o e ns ur e t h at n o i n di vi d u al l a n d o w n er is r e q uir e d t o pr o vi d e a n y sit e 
s pecific de dic ati o n or i m pr ove me nt t o meet t he s a me nee d f or c a pit al f acilities f or w hic h t he i m p act fee or ot her 
si mil ar devel o p me nt c h ar ge is i m p ose d. ... 

S B 1 5 cl e arl y a ut h ori z e d c o u nti e s i n C ol or a d o t o a s s e s s i m p a ct f e e s. It al s o i m p o s e d r e q uir e m e nt s 
r el ati n g t o l e v el o f s e r vi c e, p r o p o rti o n alit y, a n d d e v el o p e r c r e dit s. A n ot h e r i m p o rt a nt l e g al 
r e q uir e m e nt n ot a d dr e s s e d i n C ol or a d o st at ut e s b ut fir ml y r o ot e d i n i m p a ct f e e c a s e l a w i s t h e n e e d 
t o pr o vi d e r e v e n u e cr e dit s t o a v oi d d o u bl e- c h ar gi n g b y c h ar gi n g b ot h i m p a ct f e e s a n d ot h er t a x e s 
(r at h er t h a n i m pr o v e m e nt s r e q uir e d a s a c o n diti o n of d e v el o p m e nt). T h e s e t o pi c s ar e di s c u s s e d b el o w. 
Ot h er st at ut or y pr o vi si o n s r e q uir e a c c o u nti n g f or f e e r e v e n u e s i n s p e ci al f u n d s a n d a ut h ori z e w ai v er s 
of f e e s f or aff or d a bl e h o u si n g. 
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L e v el of S e r vi c e 

S u b s e cti o n 1 0 4. 5( 2)( a) of t h e I m p a ct F e e s st at ut e r e q uir e s t h at t h e f e e s n ot e x c e e d t h e c o st dir e ctl y 
r el at e d t o t h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt, a n d t h at t h e y n ot b e u s e d t o r e m e d y a n y e xi sti n g d efi ci e n c y. 
T h e st at ut e d o e s n ot u s e t h e t er m “l e v el of s er vi c e,” b ut t h e c o n c e pt i s i m pli cit i n e st a bli s hi n g t h e 
r el ati o n s hi p of t h e c o st of i m pr o v e m e nt s t o t h e n e w d e v el o p m e nt, a s w ell a s i n d et er mi ni n g e xi sti n g 
d efi ci e n ci e s. T h e s e pr o vi si o n s g et t o t h e h e art of t h e o n e of t h e m o st f u n d a m e nt al pri n ci pl e s 
e st a bli s h e d i n i m p a ct f e e c a s e l a w, w hi c h i s t h at i m p a ct f e e s s h o ul d n ot c h ar g e n e w d e v el o p m e nt f or 
a hi g h er l e v el of s er vi c e t h a n i s pr o vi d e d t o e xi sti n g d e v el o p m e nt. B a si n g t h e f e e s o n a hi g h er l e v el 
of s er vi c e ( L O S) t h a n i s b ei n g pr o vi d e d t o e xi sti n g d e v el o p m e nt m e a n s t h er e i s a d efi ci e n c y i n e xi sti n g 
f a ciliti e s t o pr o vi d e t h e s a m e L O S n e w d e v el o p m e nt i s p a yi n g f or t hr o u g h t h e i m p a ct f e e. S u c h a 
d efi ci e n c y n e e d s t o b e p ai d f or i n s u c h a w a y t h at it d o e s n ot b ur d e n n e w d e v el o p m e nt. T h e 
m et h o d ol o g y u s e d i n t hi s st u d y r e s ult s i n a f e e t h at d o e s n ot e x c e e d t h e c o st t o m ai nt ai n t h e e xi sti n g 
L O S. 

P r o p o rti o n alit y 

O n e of t h e f u n d a m e nt al l e g al pri n ci pl e s of i m p a ct f e e c a s e l a w i s t h at t h e f e e s f or e a c h i n di vi d u al l a n d 
u s e t y p e s h o ul d b e pr o p orti o n al t o t h e i m p a ct of t h at u s e. T hi s i s r efl e ct e d i n s u b s e cti o n ( 2)( a), w hi c h 
r e q uir e s t h at t h e f e e s b e “ dir e ctl y r el at e d ” t o t h e i m p a ct s of n e w d e v el o p m e nt. T h e l a n g u a g e c o ul d 
al s o b e r e a d a s all o wi n g l o w er f e e s f or s o m e u s e s c o m p ar e d t o ot h er s, a s l o n g a s t h e f e e f or e a c h u s e 
d o e s n ot e x c e e d t h e c o st attri b ut a bl e t o t h e d e v el o p m e nt. H o w e v er, if t h e f e e s ar e n ot b a s e d o n t h e 
a ct u al i m p a ct of t h e d e v el o p m e nt, t h er e i s a ri s k t h at t h e c o urt s m a y d e e m it t o b e a n u n a ut h ori z e d 
t a x r at h er t h a n a f e e. T h er e m a y b e a t e m pt ati o n t o si m pl y a d o pt f e e s at a l o w er r at e f or c ert ai n t y p e s 
of d e v el o p m e nt t h at ar e s e e n a s m or e d e sir a bl e. A b ett er a p pr o a c h w o ul d b e t o a p pr o pri at e g e n er al 
f u n d m o ni e s t o p a y a p orti o n of t h e f e e s f or d e sir e d t y p e s of d e v el o p m e nt. It w o ul d al s o b e a d vi s a bl e 
t o c al c ul at e a r e v e n u e cr e dit t o a c c o u nt f or f ut ur e g e n er al f u n d t a x e s t h at n o n- s u b si di z e d d e v el o p m e nt 
will g e n er at e t h at will b e u s e d t o s u b si di z e f e e s f or ot h er cl a s s e s of d e v el o p m e nt. 

D e v el o p e r C r e dit s 

A n ot h er f u n d a m e nt al r e q uir e m e nt arti c ul at e d i n i m p a ct f e e c a s e l a w i s t h e n e e d t o a v oi d d o u bl e-
c h ar gi n g n e w d e v el o p m e nt t hr o u g h i m p a ct f e e s a n d ot h er r e q uir e m e nt s or t a x e s. S u b s e cti o n 1 0 4. 5( 3) 
r efl e ct s t hi s pri n ci pl e i n t h e c o nt e xt of i m pr o v e m e nt s r e q uir e d a s a c o n diti o n of d e v el o p m e nt 
a p pr o v al. It st at e s t h at d e v el o p er s s h o ul d n ot b e r e q uir e d t o m a k e “sit e- s p e cifi c d e di c ati o n s or 
i m pr o v e m e nt s” t h at “ m e et t h e s a m e n e e d ” b ei n g a d dr e s s e d b y t h e i m p a ct f e e s w hil e al s o b ei n g 
r e q uir e d t o p a y t h e f e e. I n g e n er al, i m p a ct f e e s s h o ul d b e r e d u c e d b y t h e v al u e of d e di c ati o n s or 
i m pr o v e m e nt s r e q uir e d of d e v el o p er s f or t h e s a m e t y p e of i m pr o v e m e nt s t h at w o ul d b e eli gi bl e t o b e 
f u n d e d wit h t h e i m p a ct f e e s. T h e s e r e d u cti o n s ar e r ef err e d t o a s d e v el o p er cr e dit s. 

It i s r e a s o n a bl e t o h a v e s o m e r e stri cti o n s o n t h e t y p e s of i m pr o v e m e nt s t h at ar e eli gi bl e f or cr e dit. 
Gr a nti n g cr e dit s i s e s s e nti all y s p e n di n g f ut ur e i m p a ct f e e s, a n d t h e f e e s s h o ul d b e s p e nt f or pri orit y 
i m pr o v e m e nt s t h at b e n efit t h e c o m m u nit y at l ar g e. D e v el o p er s s h o ul d n ot b e all o w e d t o m o n o p oli z e 
t h e f e e s f or l o c ali z e d i m pr o v e m e nt s if t h e y c h o o s e t o d e v el o p i n ar e a s t h at l a c k a d e q u at e i nfr a str u ct ur e. 
F or e x a m pl e, cr e dit eli gi bilit y c o ul d b e r e stri ct e d t o c o ntri b uti o n s r el at e d t o pr oj e ct s i d e ntifi e d i n a 
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l o c al or r e gi o n al tr a n s p ort ati o n m a st er pl a n or c a pit al i m pr o v e m e nt s pl a n. H o w e v er, d e v el o p er s 
s h o ul d b e eli gi bl e f or cr e dit s f or r e q uir e d i m pr o v e m e nt s r el at e d t o pr oj e ct s t h at ar e c o n si st e nt wit h 
t h e j uri s di cti o n’s l a n d u s e a n d c a pit al pl a n s. 

T h e u p d at e d f e e s d o n ot i n cl u d e t h e c o st of ri g ht s- of- w a y ( R O W). T hi s d o e s n ot m e a n t h at t h e f e e s 
c a n n ot b e s p e nt t o a c q uir e R O W n e e d e d t o a c c o m m o d at e f ut ur e c a p a cit y- e x p a n di n g i m pr o v e m e nt s. 
H o w e v er, if a j uri s di cti o n d e ci d e s n ot t o gi v e d e v el o p er s cr e dit f or r e q uir e d R O W d e di c ati o n s o n t h e 
m aj or r o a d w a y s y st e m r el at e d t o a f ut ur e c a p a cit y- e x p a n di n g pr oj e ct, it mi g ht b e a p pr o pri at e t o r e stri ct 
t h e f e e s c oll e ct e d t o b e s p e nt o nl y o n i m pr o v e m e nt s. T hi s i s s u e h a s n ot b e e n liti g at e d, b ut t h e 
e x p e n dit ur e r e stri cti o n w o ul d e st a bli s h a bri g ht li n e b et w e e n w h at t h e f e e s ar e a n d ar e n ot d e si g n e d 
t o p a y f or, a n d a v oi d a n y ar g u m e nt t h at d e v el o p m e nt s p a yi n g t h e f e e ar e n ot g etti n g t h e f ull b e n efit 
of t h e i m pr o v e m e nt s t h e y ar e p a yi n g f or t hr o u g h t h e f e e s. 

R e v e n u e C r e dit s 

A r e v e n u e cr e dit i s a r e d u cti o n fr o m t h e c o st p er s er vi c e u nit d e si g n e d t o e q u ali z e t h e b ur d e n b et w e e n 
e xi sti n g a n d n e w d e v el o p m e nt ari si n g fr o m t h e e x p e n dit ur e of f ut ur e r e v e n u e s t h at c a n b e attri b ut e d 
i n p art t o n e w d e v el o p m e nt. W hil e d e v el o p er cr e dit s ar e pr o vi d e d o n a c a s e- b y- c a s e b a si s, r e v e n u e 
cr e dit s m u st b e a d dr e s s e d i n t h e f e e c al c ul ati o n st u d y. 

A s n ot e d a b o v e, if t h er e ar e e xi sti n g d efi ci e n ci e s wit h r e s p e ct t o t h e l e v el of s er vi c e u s e d i n t h e f e e 
c al c ul ati o n, t h e f e e s s h o ul d b e r e d u c e d b y a cr e dit t h at a c c o u nt s f or t h e c o ntri b uti o n of n e w 
d e v el o p m e nt t o w ar d r e m e d yi n g t h e e xi sti n g d efi ci e n ci e s. A si mil ar sit u ati o n ari s e s w h e n t h e e xi sti n g 
l e v el of s er vi c e h a s n ot b e e n f ull y p ai d f or. O ut st a n di n g d e bt o n e xi sti n g f a ciliti e s t h at ar e c o u nt e d i n 
t h e e xi sti n g l e v el of s er vi c e will b e r etir e d, i n p art, b y r e v e n u e s g e n er at e d fr o m n e w d e v el o p m e nt. 
Gi v e n t h at n e w d e v el o p m e nt will p a y i m p a ct f e e s t o pr o vi d e t h e e xi sti n g l e v el of s er vi c e f or it s elf, t h e 
f a ct t h at n e w d e v el o p m e nt m a y al s o b e p a yi n g f or t h e f a ciliti e s t h at pr o vi d e t h at l e v el of s er vi c e f or 
e xi sti n g d e v el o p m e nt c o ul d a m o u nt t o p a yi n g f or m or e t h a n it s pr o p orti o n at e s h ar e. C o n s e q u e ntl y, 
i m p a ct f e e s s h o ul d b e r e d u c e d t o a c c o u nt f or f ut ur e p a y m e nt s t h at will r etir e o ut st a n di n g d e bt o n 
e xi sti n g f a ciliti e s t h at pr o vi d e t h e l e v el of s er vi c e o n w hi c h t h e f e e s ar e b a s e d f or e xi sti n g d e v el o p m e nt. 

T h e i s s u e i s l e s s cl e ar- c ut w h e n it c o m e s t o ot h er t y p e s of r e v e n u e t h at m a y b e u s e d t o m a k e c a p a cit y-
e x p a n di n g c a pit al i m pr o v e m e nt s of t h e s a m e t y p e b ei n g f u n d e d b y i m p a ct f e e s. T h e cl e ar e st c a s e 
o c c ur s w h e n n o n-i m p a ct f e e g e n er al f u n d t a x r e v e n u e s ar e pr o gr a m m e d f or c a p a cit y- e x p a n di n g 
i m pr o v e m e nt s o n a n “ a s a v ail a bl e ” b a si s b e c a u s e i m p a ct f e e s ar e i n s uffi ci e nt t o f u n d all n e e d e d 
gr o wt h-r el at e d i m pr o v e m e nt s. T h e s e c a p a cit y- a d di n g pr oj e ct s t h at m a y b e f u n d e d i n t h e f ut ur e wit h 
n o n-i m p a ct f e e d oll ar s will b e p ai d f or b y b ot h e xi sti n g a n d n e w d e v el o p m e nt a n d will i n cr e a s e t h e 
o v er all l e v el of s er vi c e, b e n efitti n g b ot h e xi sti n g d e v el o p m e nt a n d f ut ur e gr o wt h. 

Si mil ar c o n si d er ati o n s a p pl y t o d e di c at e d f u n di n g s o ur c e s, s u c h a s s p e ci al t a x e s t h at c a n o nl y b e u s e d 
f or t h e s a m e t y p e of f a ciliti e s a s t h e i m p a ct f e e s. Li k e di s cr eti o n ar y r e v e n u e, t h e s e t y p e s of d e di c at e d 
r e v e n u e s o ur c e s ar e t y pi c all y n ot s p e cifi c all y d e di c at e d o nl y f or c a p a cit y- e x p a n di n g i m pr o v e m e nt s, 
a n d e v e n if t h e y ar e, t h eir u s e t o f u n d c a p a cit y-r el at e d i m pr o v e m e nt s i m pr o v e s t h e l e v el of s er vi c e f or 
b ot h e xi sti n g a n d n e w d e v el o p m e nt. 
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O ut si d e f u n di n g or gr a nt s f or c a p a cit y- e x p a n di n g i m pr o v e m e nt s t o m aj or r o a d s t h at c a n r e a s o n a bl y 
b e a nti ci p at e d i n t h e f ut ur e c o ul d w arr a nt a cr e dit, b ut t hi s i s n ot cl e ar- c ut. I n a d diti o n t o t h e ar g u m e nt 
m a d e a b o v e (i. e., t h e a d diti o n al f u n di n g r ai s e s t h e l e v el of s er vi c e a n d b e n efit s b ot h n e w d e v el o p m e nt 
a n d e xi sti n g d e v el o p m e nt), t w o a d diti o n al ar g u m e nt s c a n b e m a d e a g ai n st pr o vi di n g cr e dit s f or s u c h 
f u n di n g. Fir st, n e w d e v el o p m e nt i n a c o m m u nit y d o e s n ot dir e ctl y p a y f or St at e a n d F e d er al gr a nt s 
i n t h e s a m e w a y t h e y p a y l o c al g a s oli n e a n d pr o p ert y t a x e s. S e c o n d, f ut ur e gr a nt f u n di n g i s f ar m or e 
u n c ert ai n t h a n d e di c at e d r e v e n u e str e a m s. 

W hil e t h e s e ar g u m e nt s ar e c o m p elli n g, t h e y h a v e n ot b e e n liti g at e d, a n d t h e l a w o n w h et h er r e v e n u e 
cr e dit s m a y b e w arr a nt e d i n sit u ati o n s ot h er t h a n e xi sti n g d efi ci e n ci e s or o ut st a n di n g d e bt o n e xi sti n g 
f a ciliti e s i s c urr e ntl y u n cl e ar I n a d diti o n, s u c h cr e dit s w er e pr o vi d e d i n t h e ori gi n al 2 0 0 2 i m p a ct f e e 
st u d y. T hi s u p d at e c o nti n u e s t o i n c or p or at e r e v e n u e cr e dit s f or b ot h l o c al a n d F e d er al/ St at e n o n-
i m p a ct f e e f u n di n g a nti ci p at e d t o b e a v ail a bl e t o h el p f u n d g r o wt h - r el at e d t r a n s p o rt ati o n 
i m pr o v e m e nt s. 

If f e e s ar e di s pr o p orti o n at el y r e d u c e d or w ai v e d f or s el e ct e d l a n d u s e c at e g ori e s or t y p e s of 
d e v el o p m e nt, a r e v e n u e cr e dit s h o ul d pr o b a bl y b e pr o vi d e d f or ot h er l a n d u s e s n ot s u bj e ct t o t h e 
r e d u cti o n. E v e n if t h e t ar g et e d r e d u cti o n s ar e r e pl a c e d wit h g e n er al f u n d s, n e w d e v el o p m e nt t h at i s 
n ot eli gi bl e f or t h e r e d u cti o n will g e n er at e f ut ur e g e n er al f u n d r e v e n u e s t h at will b e u s e d t o p a y f or 
t h e r e d u c e d f e e s f or eli gi bl e d e v el o p m e nt. T hi s c o ul d ar g u a bl y a m o u nt t o n e w d e v el o p m e nt t h at i s 
n ot eli gi bl e p a yi n g m or e t h a n it s pr o p orti o n at e s h ar e of tr a n s p ort ati o n i m pr o v e m e nt c o st s. W hil e t hi s 
i s s u e h a s n ot b e e n liti g at e d, t h e pr u d e nt c o ur s e w o ul d b e eit h er n ot t o a p pl y t ar g et e d f e e r e d u cti o n s 
or el s e c al c ul at e a n a p pr o pri at e r e v e n u e cr e dit f or n o n- eli gi bl e d e v el o p m e nt t y p e s. 
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A P P E N D I X D: M E T H O D O L O G Y 

T hi s a p p e n di x d e s cri b e s t h e m et h o d ol o g y u s e d t o d e v el o p t h e tr a n s p ort ati o n i m p a ct f e e s. A k e y 
c o n c e pt i n a n y tr a n s p ort ati o n i m p a ct f e e m et h o d ol o g y i s t h e d efi niti o n of t h e “ s er vi c e u nit,” w hi c h i s 
d e s cri b e d fir st. T hi s d e s cri pti o n i s f oll o w e d b y a n e x pl a n ati o n of t h e “ c o n s u m pti o n- b a s e d ” m o d el 
u s e d i n t hi s st u d y. Fi n all y, t h e a p p e n di x c o n cl u d e s wit h a d e s cri pti o n of t h e f or m ul a u s e d t o c al c ul at e 
t h e tr a n s p ort ati o n i m p a ct f e e s. 

S er vi c e U nit 

A s er vi c e u nit cr e at e s t h e li n k b et w e e n s u p pl y (r o a d w a y c a p a cit y) a n d d e m a n d (tr affi c g e n er at e d b y 
n e w d e v el o p m e nt). A n a p pr o pri at e s er vi c e u nit b a si s f or tr a n s p ort ati o n i m p a ct f e e s i s v e hi cl e- mil e s 
of tr a v el ( V M T). V e hi cl e- mil e s i s a c o m bi n ati o n of t h e n u m b er of v e hi cl e s tr a v eli n g d uri n g a gi v e n 
ti m e p eri o d a n d t h e di st a n c e (i n mil e s) t h o s e v e hi cl e s tr a v el. 

T h e t w o ti m e p eri o d s m o st oft e n u s e d i n tr affi c a n al y si s ar e t h e 2 4- h o ur d a y ( a v er a g e d ail y tri p s or 
A D T) a n d t h e si n gl e h o ur of t h e d a y wit h t h e hi g h e st tr affi c v ol u m e ( p e a k h o ur tri p s or P H T). T h e 
c urr e nt tr a n s p ort ati o n i m p a ct f e e s y st e m i s b a s e d o n A D T. T h e r e gi o n al tr a n s p ort ati o n m o d el i s al s o 
b a s e d o n A D T. D ail y tri p s will c o nti n u e t o b e u s e d i n t hi s u p d at e. 

C o n s u m pti o n- B a s e d M o d el 

T h e t w o tr a diti o n al alt er n ati v e m et h o d ol o gi e s f or c al c ul ati n g tr a n s p ort ati o n i m p a ct f e e s ar e t h e 
“ i m pr o v e m e nt s- dri v e n” a n d “ c o n s u m pti o n- b a s e d ” a p p r o a c h e s. T h e c o n s u m pti o n - b a s e d 
m et h o d ol o g y c o nti n u e s t o b e r e c o m m e n d e d f or M e s a C o u nt y ’s tr a n s p ort ati o n i m p a ct f e e s. 

T h e “ i m pr o v e m e nt s- dri v e n” a p pr o a c h e s s e nti all y di vi d e s t h e c o st of gr o wt h-r el at e d i m pr o v e m e nt s 
r e q uir e d o v er a fi x e d pl a n ni n g h ori z o n b y t h e n u m b er n e w s er vi c e u nit s ( e. g., v e hi cl e- mil e of tr a v el or 
V M T) pr oj e ct e d t o b e g e n er at e d b y gr o wt h o v er t h e s a m e pl a n ni n g h ori z o n i n or d er t o d et er mi n e a 
c o st p er s er vi c e u nit. T h e i m pr o v e m e nt s- dri v e n a p pr o a c h d e p e n d s o n a c c ur at e pl a n ni n g a n d 
f or e c a sti n g. F or e x a m pl e, t h e f e e s will b e a c c ur at e o nl y if t h e f or e c a st e d i n cr e a s e i n tr affi c a ct u all y 
n e c e s sit at e s all of t h e i m pr o v e m e nt s i d e ntifi e d i n t h e tr a n s p ort ati o n m a st er pl a n. If m a n y of t h e 
pl a n n e d i m pr o v e m e nt s will pr o vi d e e x c e s s c a p a cit y t h at will b e a v ail a bl e t o s er v e a d diti o n al 
d e v el o p m e nt b e y o n d t h e pl a n ni n g h ori z o n o n w hi c h t h e f e e s ar e b a s e d, t h e f e e s m a y b e t o o hi g h. 

T h e “ c o n s u m pti o n- b a s e d ” a p pr o a c h d o e s n ot d e p e n d o n k n o wi n g i n a d v a n c e w h at i m pr o v e m e nt s 
will b e m a d e or w h at t y p e or d e n sit y of d e v el o p m e nt will o c c ur. T h e c o n s u m pti o n- b a s e d m o d el 
si m pl y c h ar g e s a n e w d e v el o p m e nt t h e c o st of r e pl a ci n g t h e c a p a cit y t h at it will c o n s u m e o n t h e m aj or 
r o a d w a y s y st e m. T h at i s, f or e v er y s er vi c e u nit of tr affi c g e n er at e d b y t h e d e v el o p m e nt, t h e 
tr a n s p ort ati o n i m p a ct f e e c h ar g e s t h e n et c o st t o c o n str u ct a n a d diti o n al s er vi c e u nit of c a p a cit y. 
C o m pili n g a li st of pl a n n e d i m pr o v e m e nt s n e e d e d t o a c c o m m o d at e pr oj e ct e d gr o wt h i s n ot n e c e s s ar y 
f or t h e d e v el o p m e nt of c o n s u m pti o n- b a s e d tr a n s p ort ati o n i m p a ct f e e s, w hi c h c a n b e c al c ul at e d b a s e d 
o n a n y r e pr e s e nt ati v e li st of r o a d i m pr o v e m e nt s, i n cl u di n g a n hi st ori c al li st or a li st of pr oj e ct s n e e d e d 
at b uil d- o ut. 
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A p p e n di x D: M et h o d ol o g y 

I n a c o n s u m pti o n- b a s e d s y st e m, t h e li st of r o a d i m pr o v e m e nt s i s u s e d t o d et er mi n e t h e c o st p er u nit 
of c a p a cit y. T h u s, d o u bli n g t h e t ot al c o st of t h e li st of r o a d i m pr o v e m e nt s will n ot d o u bl e t h e f e e a n d 
i n f a ct m a y v er y w ell n ot i n cr e a s e t h e f e e at all. O nl y if t h e i m pr o v e m e nt s a d d e d t o t h e li st w er e m or e 
e x p e n si v e, p er u nit of c a p a cit y cr e at e d, w o ul d t h eir a d diti o n h a v e t h e eff e ct of i n cr e a si n g t h e i m p a ct 
f e e. 

I n m o st r a pi dl y gr o wi n g c o m m u niti e s, s o m e r o a d w a y s will b e e x p eri e n ci n g a n u n a c c e pt a bl e l e v el of 
c o n g e sti o n at a n y gi v e n p oi nt i n ti m e. O n e of t h e pri n ci pl e s of i m p a ct f e e s i s t h at n e w d e v el o p m e nt 
s h o ul d n ot b e c h ar g e d, t hr o u g h i m p a ct f e e s, f or a hi g h er l e v el of s er vi c e t h a n i s pr o vi d e d t o e xi sti n g 
d e v el o p m e nt. A c o n s u m pti o n- b a s e d f e e, u nli k e a n i m pr o v e m e nt s- dri v e n o n e, i s n ot d e si g n e d t o 
r e c o v er t h e f ull c o st s t o m ai nt ai n t h e d e sir e d L O S o n all r o a d w a y s e g m e nt s. I n st e a d, it i s o nl y d e si g n e d 
t o m ai nt ai n a mi ni m u m s y st e m- wi d e r ati o b et w e e n d e m a n d a n d c a p a cit y. Virt u all y all m aj or r o a d w a y 
s y st e m s h a v e m or e c a p a cit y ( V M C) t h a n d e m a n d ( V M T) o n a s y st e m- wi d e b a si s. C o n s e q u e ntl y, u n d er 
a c o n s u m pti o n- b a s e d s y st e m, t h e l e v el of s er vi c e st a n d ar d i s t h e s y st e m- wi d e V M C/ V M T r ati o. If 
t h e m aj or r o a d w a y s y st e m c urr e ntl y h a s a V M C/ V M T r ati o hi g h er t h a n t h e o n e o n w hi c h t h e f e e s ar e 
b a s e d, t h er e ar e n o e xi sti n g d efi ci e n ci e s. 

Si n c e tr a v el i s n e v er e v e nl y di stri b ut e d t hr o u g h o ut a r o a d w a y s y st e m, a ct u al r o a d w a y s y st e m s r e q uir e 
m or e t h a n o n e u nit of c a p a cit y f or e v er y u nit of d e m a n d i n or d er f or t h e s y st e m t o f u n cti o n at a n 
a c c e pt a bl e l e v el of s er vi c e. S u p p o s e, f or e x a m pl e, t h at t h e c o m m u nit y c o m pl et e s a m aj or art eri al 
wi d e ni n g pr oj e ct. T h e c o m pl et e d art eri al i s li k el y t o h a v e a si g nifi c a nt a m o u nt of e x c e s s c a p a cit y f or 
s o m e ti m e. If t h e e ntir e s y st e m h a s j u st e n o u g h c a p a cit y t o a c c o m m o d at e all t h e v e hi cl e- mil e s of 
tr a v el, t h e n t h e e x c e s s c a p a cit y o n t hi s s e g m e nt m u st b e b al a n c e d b y a n ot h er s e g m e nt b ei n g o v er-
c a p a cit y. Cl e arl y, r o a d w a y s y st e m s i n t h e r e al w orl d n e e d m or e t ot al a g gr e g at e c a p a cit y t h a n t h e t ot al 
a g gr e g at e d e m a n d, b e c a u s e t h e tr affi c d o e s n ot al w a y s pr e ci s el y m at c h t h e a v ail a bl e c a p a cit y. 
C o n s e q u e ntl y, t h e st a n d ar d c o n s u m pti o n- b a s e d m o d el g e n er all y u n d er e sti m at e s t h e f ull c o st of 
gr o wt h. 

A m o difi e d c o n s u m pti o n- b a s e d tr a n s p ort ati o n i m p a ct f e e m o d el t h at m or e a c c ur at el y i d e ntifi e s t h e 
f ull gr o wt h-r el at e d c o st of m ai nt ai ni n g d e sir e d s er vi c e l e v el s u s e s t h e s y st e m- wi d e r ati o of c a p a cit y t o 
d e m a n d. E s s e nti all y, t hi s a p pr o a c h r e q uir e s t h at n e w d e v el o p m e nt p a y f or t h e c o st t o c o n str u ct m or e 
c a p a cit y t h a n it dir e ctl y c o n s u m e s i n or d er t o m ai nt ai n t h e s y st e m- wi d e r ati o of c a p a cit y t o d e m a n d. 
I n t hi s s y st e m, t h e c o st p er v e hi cl e- mil e of c a p a cit y ( V M C) i s m ulti pli e d b y t h e s y st e m- wi d e r ati o of 
V M C/ V M T t o d et er mi n e t h e c o st p er V M T. T h e e xi sti n g m aj or r o a d w a y s y st e m h a s a n o v er all r ati o 
of 3. 5 1 v e hi cl e- mil e s of c a p a cit y f or e v er y v e hi cl e- mil e of tr a v el, a s s h o w n i n T a bl e 1 9. H o w e v er, t h at 
r ati o m a y n ot b e s u st ai n a bl e o v er t h e l o n g t er m. A s c o m m u niti e s gr o w a n d b e c o m e m or e ur b a n, t h e 
r ati o t e n d s t o f all. T h e 2 0 0 2 st u d y u s e d a 1. 5 0 V M C/ V M T r ati o. T h e 1. 0 0 r ati o i m pli cit i n t h e st a n d ar d 
c o n s u m pti o n- b a s e d m et h o d ol o g y i s r e c o m m e n d e d f or t hi s u p d at e. 

T a bl e 1 9. E xi sti n g M aj or R o a d w a y L e v el of S er vi c e 
N o n- St at e 	 St at e 

R o a d s 	 R o a d s 

T ot al 

S y st e m 

D ail y V M C o n M aj or R o a d s 	 5, 3 2 5, 4 1 6 	 2, 9 2 5, 7 0 6  8, 2 5 1, 1 2 2 

÷ D ail y V M T o n M aj or R o a d s 	 1, 3 2 6, 9 2 1 	 1, 0 2 0, 7 1 5  2, 3 4 7, 6 3 6 

E xi sti n g V M C/ V M T R ati o 	 4. 0 1 	 2. 8 7 3. 5 1 

R e c o m m e n d e d V M C/ V M T R ati o f or I m p a ct F e e C al c ul ati o n 1. 0 0 
S o ur c e: V M C a n d V M T fr o m T a bl e 1 8 i n t h e a p p e n di x. 
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A p p e n di x D: M et h o d ol o g y 

T h e f or m ul a f or t h e m o difi e d c o n s u m pti o n- b a s e d m et h o d ol o g y u s e d i n t hi s st u d y i s s u m m ari z e d i n 
Fi g ur e 6. T h e m a xi m u m f e e c al c ul at e d u n d er t his m et h o d ol o g y is t h e n u m b er of s er vi c e u nits ( V M T) 
t h at will b e g e n er at e d b y t h e d e v el o p m e nt ti m e s t h e n et c o st p er s er vi c e u nit. T h e i n p ut s i nt o t h e 
f or m ul a ar e d es cri b e d i n m or e d et ail b el o w. 

Fi g ur e 6. Tr a n s p ort ati o n I m p a ct F e e F or m ul a 

F E E 	 = V M T x N E T C O S T/ V M T 

W h er e: 

V M T 	 = T RI P S x % N E W x L E N G T H 

T RI P S = 1/ 2 a v er a g e d ail y tri p e n d s g e n er at e d b y t h e d e v el o p m e nt d uri n g t h e w or k w e e k 

% N E W = P er c e nt of tri p s t h at ar e pri m ar y tri p s, a s o p p o s e d t o p a s s b y or di v ert e d-li n k tri p s 

L E N G T H = A v er a g e l e n gt h of a tri p o n m aj or r o a d w a y s y st e m 

N E T C O S T/ V M T = C O S T/ V M T - C R E DI T/ V M T 

C O S T/ V M T = C O S T/ V M C x V M C/ V M T 

C O S T/ V M C = A v er a g e c o st t o cr e at e a n e w V M C b a s e d o n hi st ori c al or pl a n n e d i m pr o v e m e nt s 

V M C/ V M T = T h e s y st e m- wi d e r ati o of c a p a cit y t o d e m a n d i n t h e m aj or r o a d w a y s y st e m 

C R E DI T/ V M T = Cr e dit p er V M T, b a s e d o n r e v e n u e s t o b e g e n er at e d b y n e w d e v el o p m e nt 
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A P P E N D I X E: T R I P R A T E S B Y U N I T S I Z E 

T h e c al c ul ati o n of a v er a g e d ail y tri p g e n er ati o n r at es f or si n gl e-f a mil y d et a c h e d u nits b y d w elli n g u nit 
si z e i s a d dr e s s e d i n t hi s a p p e n di x. I nf or m ati o n fr o m U. S. C e n s u s f or t h e M e s a C o u nt y ar e a, t h e 
n ati o n al A m eri c a n H o u si n g S ur v e y, a n d t h e N ati o n al C o o p er ati v e Hi g h w a y R e s e ar c h Pr o gr a m ar e 
utili z e d i n t h e c al c ul ati o ns. 

T h e 2 0 1 7 A m eri c a n H o usi n g S ur v e y pr o vi d es n ati o n al d at a o n t h e a v er a g e si z e of si n gl e-f a mil y u nits 
b y n u m b er of b e dr o o m s i n s q u ar e f e et of li vi n g ar e a. T hi s d at a i s b a s e d o n a n ati o n al s a m pl e of o v er 
3 4, 0 0 0 si n gl e-f a mil y d et a c h e d u nit s c o nt ai ni n g o n e or m or e b e dr o o m s ( effi ci e n c y u nit s h a v e a v er y 
s m all s a m pl e si z e a n d ar e e x cl u d e d fr o m t h e a n al y si s). T h e a v er a g e si z e s of si n gl e-f a mil y u nit s b y 
n u m b er of b e dr o o m s ar e s u m m ari z e d i n T a bl e 2 0. T h e s e n ati o n al a v er a g e si z e s s h o ul d b e r e a s o n a bl y 
r e pr e s e nt ati v e of e xisti n g d e v el o p m e nt i n M es a C o u nt y. 

T a bl e 2 0. U nit Si z e b y N u m b er of B e dr o o m s, Si n gl e- F a mil y 
N o. of  S a m pl e  W ei g ht e d  W ei g ht e d  A v er a g e 

B e dr o o m s  U nit s  S q u ar e F e et  U nit s  Si z e 

1 6 0 2  1, 6 0 0, 0 4 0, 5 0 1  1, 4 8 6, 8 4 2  1, 0 7 6 

2  4, 7 6 8  1 5, 7 2 7, 5 5 1, 6 1 1  1 1, 0 5 3, 2 7 3  1, 4 2 3 

3  1 6, 9 2 0  7 0, 8 3 5, 6 6 5, 1 5 0  3 8, 2 9 4, 2 1 7  1, 8 5 0 

4 or m or e  1 2, 4 8 3  7 0, 2 9 3, 2 6 6, 0 3 7  2 5, 7 8 4, 5 8 7  2, 7 2 6 

T ot al  3 4, 7 7 3  1 5 8, 4 5 6, 5 2 3, 3 0 0  7 6, 6 1 8, 9 2 0  2, 0 6 8 
S o ur c e: U. S. C e n s u s B ur e a u, 2 0 1 7 A m eri c a n H o u si n g S ur v e y, n ati o n al mi cr o d at a. 

T h e C e n s u s B ur e a u c o n d u ct s a n n u al s ur v e y s of h o u si n g u nit s, w hi c h i n cl u d e i nf or m ati o n o n t h e 
n u m b er of b e dr o o m s a n d t h e n u m b er of p er s o n s r e si di n g i n t h e u nit. T h e s e a n n u al s ur v e y s ar e 
c o m bi n e d i nt o 5- y e ar d at a s et s. T h e m o st r e c e nt i s t h e 5 % s a m pl e c o v eri n g t h e y e ar s 2 0 1 3- 2 0 1 7 a n d 
i n cl u di n g o v er 3, 7 0 0 u nit s. T o g et a l ar g e e n o u g h s a m pl e i n all b e dr o o m c at e g ori e s ( ot h er t h a n 
effi ci e n ci e s, w hi c h w er e e x cl u d e d) it w a s n e c e s s ar y t o u s e d at a f or t h e r e gi o n t h at i n cl u d e s M e s a 
C o u nt y a n d f o ur a dj oi ni n g C ol or a d o c o u nti e s. M e s a C o u nt y a c c o u nt s f or 6 4 % of t h e p o p ul ati o n of 
t h e fi v e- c o u nt y r e gi o n, a c c or di n g t o U. S. C e n s u s p o p ul ati o n e sti m at e s f or 2 0 1 7. T h e s e r e c e nt, 
l o c ali z e d d at a i d e ntif y t h e f oll o wi n g a v er a g e n u m b er of p er s o n s p er u nit b y n u m b er of b e dr o o m s, 
w hi c h s h o ul d b e r e pr e s e nt ati v e of t h e a v er a g e o c c u p a n c y i n si n gl e-f a mil y d et a c h e d u nit s i n M e s a 
C o u nt y. 

T a bl e 2 1. P er s o n s p er U nit b y B e dr o o m s, Si n gl e- F a mil y 
N o. of 	 S a m pl e 	 W ei g ht e d 	 W ei g ht e d P e r s o n s/ 

B e dr o o m s 	 U nit s 	 P er s o n s 	 U nit s 	 U nit 

1 	 1 3 2 	 2, 3 2 8 	 2, 3 2 6 	 1. 0 0 

2 	 6 6 3 	 2 0, 2 1 5 	 1 2, 5 0 3 	 1. 6 2 

3 	 2, 0 5 0 	 9 0, 4 4 7 	 4 2, 2 5 3 	 2. 1 4 

4 or m or e 	 8 8 3 	 4 7, 3 9 8 	 1 7, 0 6 8 	 2. 7 8 

T ot al 	 3, 7 2 8 	 1 6 0, 3 8 8 	 7 4, 1 5 0 	 2. 1 6 
S o ur c e:  U. S. C e n s u s B ur e a u, A m eri c a n C o m m u nit y S ur v e y , 2 0 1 3- 2 0 1 7 5 % 
s a m pl e mi cr o d at a f or M e s a, M o ntr o s e, D elt a, S a n Mi g u el, a n d O ur a y C o u nti e s. 

Tr a n s p ort ati o n I m p a ct F e e St u d y 	 d u n c a n | a s s o ci at e s 

M e s a C o u nt y, C ol or a d o 	 3 9 	 F e br u ar y 2 7, 2 0 1 9 
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A p p e n di x E: Tri p R at e s b y U nit Si z e 

T h e N ati o n al C o o p er ati v e Hi g h w a y R e s e ar c h Pr o gr a m ( N C H R P) of t h e N ati o n al R e s e ar c h C o u n cil 
h as d e v el o p e d esti m at es of a v er a g e d ail y tri p g e n er ati o n r at es b y t h e n u m b er of p ers o ns i n a h o us e h ol d. 
T h e N C H R P d at a i n di c at e t h at tri p g e n er ati o n i s str o n gl y r el at e d t o t h e n u m b er of p e o pl e r e si di n g i n 
t h e u nit, as s h o w n i n T a bl e 2 2 a n d ill ustr at e d i n Fi g ur e 7. W hil e t h e tri p r at es t h e ms el v es ar e s o m e w h at 
d at e d d u e t o t h e a g e of t h e st u d y, t h e r el ati v e diff er e n c es ar e still r e as o n a bl e t o r el y o n, if a dj ust m e nts 
ar e m a d e t o a c c o u nt f or t h e sli g ht o v er all c h a n g e i n t h e a v er a g e tri p g e n er ati o n r at es o v er t h e i nt er v al. 2  

T a bl e 2 2. Tri p R at e s b y H o u s e h ol d Si z e 
A v er a g e 

D ail y 

H o u s e h ol d Si z e 	 Tri p E n d s 

O n e P er s o n 	 3. 3 

T w o P er s o n s 	 6. 4 

T hr e e P er s o n s 	 9. 8 

F o ur P er s o n s 	 1 1. 2 

Fi v e or m or e P er s o n s 	 1 2. 8 
S o ur c e:  N ati o n al C o o p er ati v e Hi g h w a y R e s e ar c h 
Pr o gr a m, N ati o n al R e s e ar c h C o u n cil, N C H R P R e p ort 
3 6 5: Tr a v el E sti m ati o n T e c h ni q u e s f or Ur b a n Pl a n ni n g, 
W a s hi n gt o n, D. C., 1 9 9 8, T a bl e 9: Tri p e sti m ati o n 
v a ri a bl e s b y u r b a n si z e (f o r u r b a n a r e a s wit h 
p o p ul ati o n of 2 0 0, 0 0 0- 4 9 9, 9 9 9) 

Fi g ur e 7. Tri p R at e s b y H o u s e h ol d Si z e 

P e r s o n s i n H o u s e h ol d 

2 T h e a v er a g e tri p g e n er ati o n r at e f or a si n gl e-f a mil y d et a c h e d u nit d e cli n e d 1. 4 % fr o m t h e 6 t h e diti o n ( 1 9 9 7) t o t h e 1 0 t h 

e diti o n ( 2 0 1 7) of t h e I T E Tri p G e n er ati o n M a n u al ( 9. 5 7 i n 1 9 9 7 t o 9. 4 4 i n 2 0 1 7). 

Tr a n s p ort ati o n I m p a ct F e e St u d y 	 d u n c a n | a s s o ci at e s 

M e s a C o u nt y, C ol or a d o 	 4 0 	 F e br u ar y 2 7, 2 0 1 9 



A p p e n di x E: Tri p R at e s b y U nit Si z e 

D at a o n u nit si z e (i n s q u ar e f e et) a n d t h e n u m b er of p er s o n s i n t h e u nit c a n b e br o u g ht t o g et h er 
b e c a u s e b ot h s o ur c e s al s o c oll e ct i nf or m ati o n o n a r el at e d m e a s ur e of u nit si z e – t h e n u m b er of 
b e dr o o m s. T h e n t h e n u m b er of p er s o n s i n t h e u nit c a n b e r el at e d t o tri p g e n er ati o n, aft er a dj u sti n g 
f or t h e o v er all d e cli n e i n tri p g e n er ati o n a s w ell a s t h e c urr e nt a v er a g e p er s o n s p er u nit f or si n gl e-
f a mil y u nit s i n M e s a C o u nt y. T h e r e s ulti n g tri p g e n er ati o n r at e s f or si n gl e-f a mil y d et a c h e d u nit s ar e 
pr e s e nt e d i n T a bl e 2 3 f or f o ur u nit si z e c at e g ori e s. 

T a bl e 2 3. D ail y Tri p E n d s b y U nit Si z e, Si n gl e- F a mil y 
N o. of 	 A v er a g e 	 U nit Si z e 	 P er s o n s/ 	 D ail y 

B e dr o o m s 	 S q. F e et 	 R a n g e 	 U nit 	 Tri p s 

1  1, 0 7 6  < 1, 2 5 0 sf  1. 0 0  4. 5 4 
2  1, 4 2 3  1, 2 5 0- 1, 6 4 9 sf  1. 6 2  7. 5 7 
3  1, 8 5 0  1, 6 5 0- 2, 2 9 9 sf  2. 1 4  8. 8 1 

4 +  2, 7 2 6  2, 3 0 0 sf +  2. 7 8  1 1. 9 2 
T ot al  2, 0 6 8 2. 1 6  9. 4 4 

S o ur c e:  A v er a g e s q u ar e f e et fr o m T a bl e 2 0  u nit si z e r a n g e s b a s e d o n 
a p pr o xi m at e mi d p oi nt s b et w e e n t h e f o ur a v er a g e si z e s  p er s o n s p er u nit 
fr o m T a bl e 2 1  d ail y tri p e n d s b a s e d o n li n e ar i nt er p ol ati o n b et w e e n 
h o u s e h ol d si z e c at e g ori e s i n T a bl e 2 2, n or m ali z e d f or a v er a g e p er s o n s 
p er si n gl e-f a mil y u nit fr o m T a bl e 2 1 a n d si n gl e-f a mil y a v er a g e tri p 
g e n er ati o n r at e fr o m I n stit ut e of Tr a n s p ort ati o n E n gi n e er s,  Tri p 
G e n er ati o n M a n u al , 2 0 1 7. 

Tr a n s p ort ati o n I m p a ct F e e St u d y 	 d u n c a n | a s s o ci at e s 

M e s a C o u nt y, C ol or a d o 	 4 1 	 F e br u ar y 2 7, 2 0 1 9 
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Pr e p ar e d f or: 

Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o 

A u g ust 8, 2 0 1 9 

Pr e p ar e d b y: 

4 7 0 1 S a n g a m or e R o a d 

S uit e S 2 4 0 

B et h es d a, M ar yl a n d 2 0 8 1 6 

8 0 0. 4 2 4. 4 3 1 8 

w w w.tis c hl er bis e. c o m  
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Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o 

IM P A C T F E E S T U D Y 

T A B L E O F C O N T E N T S 

E X E C U TI V E S U M M A R Y 	 1 

C O L O R A D O IM P A C T F E E E N A B LI N G L E GI S L A TI O N 	 1 

A D DI TI O N A L L E G A L G UI D E LI N E S 	 2 

P R O P O S E D M A XI M U M S U P P O R T A B L E IM P A C T F E E 	 3 

Fi g ur e 1. S u m m ar y of Cit y of Gr a n d J u n cti o n I m p a ct F e es 	 3 

M A XI M U M S U P P O R T A B L E IM P A C T F E E S 	 3 

Fi g ur e 2. M a xi m u m S u p p ort a bl e I m p a ct F e e 	 4 

G E N E R A L M E T H O D S F O R I M P A C T F E E S 	 5 

C ost R e c o v er y M et h o d ( p ast i m pr o v e m e nts) 	 5 

I n cr e m e nt al E x p a nsi o n M et h o d ( c o n c urr e nt i m pr o v e m e nts) 	 5 

Pl a n- B as e d M et h o d (f ut ur e i m pr o v e m e nts) 	 5 

E V A L U A TI O N O F P O S SI B L E C R E DI T S 	 6 

M U NI CI P A L F A CI LI TI E S D E V E L O P M E N T I M P A C T F E E 	 7 

Fi g ur e M 1. M u ni ci p al F a ciliti es I m p a ct F e e M et h o d ol o g y C h art 	 7 

M U NI CI P A L F A CI LI TI E S P R O P O R TI O N A T E S H A R E F A C T O R S 	 8 

Fi g ur e M 2. Cit y of Gr a n d J u n cti o n F u n cti o n al P o p ul ati o n 	 8 

M u ni ci p al F a ciliti es L e v el of S er vi c e a n d C a pit al C osts 	 9 

Fi g ur e M 3. M u ni ci p al F a ciliti es L e v el of S er vi c e a n d C ost F a ct ors 	 1 0 

P R OJ E C TI O N O F G R O W T H - RE L A T E D M U NI CI P A L F A CI LI TI E S F A CI LI T Y N E E D S 	 1 0 

Fi g ur e M 4. 1 0- Y e ar M u ni ci p al F a ciliti es I nfr astr u ct ur e N e e ds t o A c c o m m o d at e Gr o wt h 	 1 1 

M A XI M U M S U P P O R T A B L E M U NI CI P A L F A CI LI TI E S IM P A C T F E E 	 1 2 

Fi g ur e M 5. M a xi m u m S u p p ort a bl e M u ni ci p al F a ciliti es I m p a ct F e e 	 1 2 

R E V E N U E F R O M M U NI CI P A L F A CI LI TI E S IM P A C T F E E 	 1 3 

Fi g ur e M 6. Esti m at e d R e v e n u e fr o m M u ni ci p al F a ciliti es I m p a ct F e e 	 1 3 

FI R E I M P A C T F E E 	 1 4 

Fi g ur e F 1. Fir e F a ciliti es I m p a ct F e e M et h o d ol o g y C h art 	 1 5 

F I R E S E R VI C E A R E A 	 1 6 

Fi g ur e F 2. Fir e a n d E M S I n ci d e nt D at a f or T w o- Y e ar P eri o d 	 1 6 

F I R E P R O P O R TI O N A T E S H A R E F A C T O R S 	 1 6 

Fi g ur e F 3. Cit y of Gr a n d J u n cti o n F u n cti o n al P o p ul ati o n 	 1 7 

Fir e St ati o n L e v el of S er vi c e 	 1 7 

Fi g ur e F 4. Fir e St ati o n L e v el of S er vi c e a n d C ost F a ct ors 	 1 8 

Fir e A p p ar at us L e v el of S er vi c e 	 1 9 

Fi g ur e F 5. Fir e A p p ar at us I n v e nt or y a n d L e v el of S er vi c e 	 2 0 

P R OJ E C TI O N O F G R O W T H - RE L A T E D F I R E N E E D S 	 2 1 

Fi g ur e F 6. 1 0- Y e ar Fir e I nfr astr u ct ur e N e e ds t o A c c o m m o d at e Gr o wt h 	 2 1 
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Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o 

Fi g ur e F 7. 1 0- Y e ar Fir e A p p ar at us N e e ds t o A c c o m m o d at e Gr o wt h 	 2 2 

Fir e D e bt S er vi c e Cr e dit 	 2 3 

Fi g ur e F 8. Fir e D e bt Pri n ci p al P a y m e nt Cr e dit 	 2 3 

M A XI M U M S U P P O R T A B L E F I R E IM P A C T F E E 	 2 4 

Fi g ur e F 9. M a xi m u m S u p p ort a bl e Fir e I m p a ct F e e 	 2 4 

R E V E N U E F R O M F I R E IM P A C T F E E 	 2 5 

Fi g ur e F 1 0. Esti m at e d R e v e n u e fr o m Fir e I m p a ct F e e 	 2 5 

P O LI C E I M P A C T F E E 	 2 6 

Fi g ur e P 1. P oli c e I m p a ct F e e M et h o d ol o g y C h art 	 2 7 

P O LI C E P R O P O R TI O N A T E S H A R E F A C T O R S 	 2 7 

Fi g ur e P 2. Cit y of Gr a n d J u n cti o n F u n cti o n al P o p ul ati o n 	 2 8 

P oli c e St ati o n L e v el of S er vi c e 	 2 8 

Fi g ur e P 3. P oli c e St ati o n L e v el of S er vi c e a n d C ost F a ct ors 	 2 9 

P R OJ E C TI O N O F G R O W T H - RE L A T E D P O LI C E F A CI LI T Y N E E D S 	 3 0 

Fi g ur e P 4. 1 0- Y e ar P oli c e S p a c e N e e ds t o A c c o m m o d at e Gr o wt h 	 3 0 

P oli c e D e bt S er vi c e Cr e dit 	 3 0 

Fi g ur e P 5. P oli c e D e bt Pri n ci p al P a y m e nt Cr e dit 	 3 1 

M A XI M U M S U P P O R T A B L E P O LI C E IM P A C T F E E 	 3 1 

Fi g ur e P 6. M a xi m u m S u p p ort a bl e P oli c e I m p a ct F e e 	 3 2 

R E V E N U E F R O M P O LI C E IM P A C T F E E 	 3 2 

Fi g ur e P 7. Esti m at e d R e v e n u e fr o m P oli c e I m p a ct F e e 	 3 3 

P A R K S & R E C R E A TI O N I M P A C T F E E 	 3 4 

Fi g ur e P R 1. P ar ks & R e cr e ati o n I m p a ct F e e M et h o d ol o g y 	 3 5 

P A R K S & R E C R E A TI O N L E V E L O F S E R VI C E A N D C O S T F A C T O R S 	 3 6 

C urr e nt I n v e nt or y of P ar kl a n d a n d I m pr o v e m e nts 	 3 6 

P ar kl a n d I m pr o v e m e nts L e v el of S er vi c e 	 3 7 

Fi g ur e P R 2. L e v el 1 P ar kl a n d L e v el of S er vi c e 	 3 7 

Fi g ur e P R 3. L e v el 2 P ar kl a n d L e v el of S er vi c e 	 3 8 

P R OJ E C TI O N O F G R O W T H - RE L A T E D P A R K IM P R O V E M E N T N E E D S 	 3 9 

Fi g ur e P R 4. 1 0- Y e ar L e v el 1 P ar k I m pr o v e m e nt N e e ds t o A c c o m m o d at e Gr o wt h 	 3 9 

Fi g ur e P R 5. 1 0- Y e ar L e v el 2 P ar k I m pr o v e m e nt N e e ds t o A c c o m m o d at e Gr o wt h 	 4 0 

P A R K S & R E C R E A TI O N IM P A C T F E E 	 4 1 

Fi g ur e P R 6. M a xi m u m S u p p ort a bl e P ar k & R e cr e ati o n I m p a ct F e e 	 4 1 

R E V E N U E F R O M P A R K S & R E C R E A TI O N IM P A C T F E E 	 4 1 

Fi g ur e P R 7. Esti m at e d R e v e n u e fr o m P ar ks & R e cr e ati o n I m p a ct F e e 	 4 2 

I M P L E M E N T A TI O N A N D A D MI NI S T R A TI O N 	 4 3 

C R E DI T S A N D R EI M B U R S E M E N T S 	 4 3 

S E R VI C E A R E A 	 4 3 

A P P E N DI X A: L A N D U S E A S S U M P TI O N S 	 4 4 
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O V E R VI E W 	 4 4 

Fi g ur e A 1: Gr a n d J u n cti o n M u ni ci p al B o u n d ar y 	 4 4 

R E SI D E N TI A L D E V E L O P M E N T 	 4 5 

P o p ul ati o n a n d H o usi n g U nits 	 4 5 

Fi g ur e A 2: M a p of 2 0 1 S e w er S er vi c e B o u n d ar y a n d T A Z Ar e as 	 4 5 

P ers o ns p er H o usi n g U nit 	 4 5 

Fi g ur e A 3: P ers o ns p er H o us e h ol d a n d P ers o ns p er H o usi n g U nit b y T y p e of H o usi n g 	 4 6 

R e c e nt R esi d e nti al C o nstr u cti o n 	 4 6 

Fi g ur e A 4: R e c e nt Gr a n d J u n cti o n R esi d e nti al P er mit A cti vit y 	 4 7 

C urr e nt P o p ul ati o n a n d H o usi n g wit hi n Gr a n d J u n cti o n Cit y Li mits 	 4 7 

Fi g ur e A 5: Gr a n d J u n cti o n 2 0 1 8 P o p ul ati o n a n d H o usi n g U nit Esti m at e 	 4 7 

C urr e nt P o p ul ati o n a n d H o usi n g wit hi n 2 0 1 Gr o wt h Ar e a B o u n d ar y 	 4 7 

Fi g ur e A 6: 2 0 1 8 P o p ul ati o n a n d H o usi n g U nit Esti m at es 2 0 1 B o u n d ar y S el e ct e d T A Z 	 4 8 

Pr oj e ct e d P o p ul ati o n a n d H o usi n g U nits 	 4 8 

Fi g ur e A 7: Gr a n d J u n cti o n R esi d e nti al D e v el o p m e nt Pr oj e cti o ns f or S el e ct e d T A Z Ar e as 	 4 8 

N O N R E SI D E N TI A L D E V E L O P M E N T 	 4 8 

E m pl o y m e nt D e nsit y F a ct ors a n d Tri p G e n er ati o n F a ct ors 	 4 9 

Fi g ur e A 8: N o nr esi d e nti al D e m a n d I n di c at ors 	 4 9 

N o nr esi d e nti al Fl o or Ar e a a n d E m pl o y m e nt 	 4 9 

Fi g ur e A 9: 2 0 1 0 Gr a n d J u n cti o n vs. 2 0 1 S e w er B o u n d ar y E m pl o y m e nt Distri b uti o n 	 5 0 

Fi g ur e A 1 0: Gr a n d J u n cti o n N o nr esi d e nti al Fl o or Ar e a a n d E m pl o y m e nt Esti m at es 2 0 1 8 	 5 0 

Pr oj e ct e d N o nr esi d e nti al Fl o or Ar e a a n d E m pl o y m e nt 	 5 0 

Fi g ur e A 1 1: N o nr esi d e nti al D e v el o p m e nt Pr oj e cti o ns – S el e ct e d 2 0 1 B o u n d ar y T A Z Ar e as 	 5 1 

S U M M A R Y O F G R O W T H IN DI C A T O R S 	 5 2 

Fi g ur e A 1 2: S u m m ar y of D e v el o p m e nt Pr oj e cti o ns a n d Gr o wt h R at es 	 5 2 

D E V E L O P M E N T P R OJ E C TI O N S 	 5 2 

Fi g ur e A 1 3: D e v el o p m e nt Pr oj e cti o ns S u m m ar y S el e ct e d T A Z Ar e as 	 5 3 

Fi g ur e A 1 4: N o nr esi d e nti al V e hi cl e Tri p Pr oj e cti o ns 	 5 4 

A P P E N DI X B: L A N D U S E D E FI NI TI O N S 	 5 5 

R E SI D E N TI A L D E V E L O P M E N T 	 5 5 

N O N R E SI D E N TI A L D E V E L O P M E N T 	 5 5 
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Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o 

I m p a ct f e e s ar e o n e-ti m e p a y m e nt s f or n e w d e v el o p m e nt’ s pr o p orti o n at e s h ar e of t h e c a pit al c o st of 

i nfr astr u ct ur e. T h e f oll o wi n g st u d y a d dr ess es t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n’s M u ni ci p al F a ciliti es, Fir e, P oli c e, 

a n d P ar k s & R e cr e ati o n f a ciliti e s. I m p a ct f e e s d o h a v e li mit ati o n s a n d s h o ul d n ot b e r e g ar d e d a s t h e t ot al 

s ol uti o n f or i nfr a str u ct ur e f u n di n g. R at h er, t h e y ar e o n e c o m p o n e nt of a c o m pr e h e n si v e f u n di n g str at e g y 

t o e n s ur e pr o vi si o n of a d e q u at e p u bli c f a ciliti e s. I m p a ct f e e s m a y o nl y b e u s e d f or c a pit al i m pr o v e m e nt s 

or d e bt s er vi c e f or gr o wt h-r el at e d i nfr a str u ct ur e. T h e y m a y n ot b e u s e d f or o p er ati o n s, m ai nt e n a n c e, 

r e pl a c e m e nt of i nfr astr u ct ur e, or c orr e cti n g e xisti n g d efi ci e n ci es. Alt h o u g h C ol or a d o is a “ h o m e-r ul e ” st at e 

a n d h o m e-r ul e m u ni ci p aliti e s w er e alr e a d y c oll e cti n g “i m p a ct f e e s ” u n d er t h eir h o m e-r ul e a ut h orit y 

gr a nt e d i n t h e C ol or a d o C o n stit uti o n, t h e C ol or a d o L e gi sl at ur e p a s s e d e n a bli n g l e gi sl ati o n i n 2 0 0 1, a s 

dis c uss e d f urt h er b el o w. 

C ol or a d o I m p a ct F e e E n a bli n g L e gi sl ati o n 

F or l o c al g o v er n m e nts, t h e first st e p i n e v al u ati n g f u n di n g o pti o ns f or f a cilit y i m pr o v e m e nts is t o d et er mi n e 

b a si c o pti o n s a n d r e q uir e m e nt s e st a bli s h e d b y st at e l a w. S o m e st at e s h a v e m or e c o n s er v ati v e l e g al 

p ar a m et er s t h at b a si c all y r e stri ct l o c al g o v er n m e nt t o s p e cifi c all y a ut h ori z e d a cti o n s. I n c o ntr a st, “ h o m e-

r ul e ” st at e s gr a nt l o c al g o v er n m e nt s br o a d er p o w er s t h at m a y or m a y n ot b e pr e cl u d e d or pr e e m pt e d b y 

st at e st at ut es d e p e n di n g o n t h e cir c u mst a n c es a n d o n t h e st at e’s p arti c ul ar l a ws. H o m e r ul e m u ni ci p aliti es 

i n C ol or a d o h a v e t h e a ut h orit y t o i m p os e i m p a ct f e es b as e d o n b ot h t h eir h o m e r ul e p o w er gr a nt e d i n t h e 

C ol or a d o C o n stit uti o n a n d t h e i m p a ct f e e e n a bli n g l e gi sl ati o n e n a ct e d i n 2 0 0 1 b y t h e C ol or a d o G e n er al 

A s s e m bl y. 

I m p a ct f e e s ar e o n e-ti m e p a y m e nt s i m p o s e d o n n e w d e v el o p m e nt t h at m u st b e u s e d s ol el y t o f u n d 

gr o wt h-r el at e d c a pit al pr oj e ct s, t y pi c all y c all e d “ s y st e m i m pr o v e m e nt s ”. A n i m p a ct f e e r e pr e s e nt s n e w 

gr o wt h’ s pr o p orti o n at e s h ar e of c a pit al f a cilit y n e e d s. I n c o ntr a st t o pr oj e ct-l e v el i m pr o v e m e nt s, i m p a ct 

f e es f u n d i nfr astr u ct ur e t h at will b e n efit m ulti pl e d e v el o p m e nt pr oj e cts, or e v e n t h e e ntir e s er vi c e ar e a, as 

l o n g a s t h er e i s a r e a s o n a bl e r el ati o n s hi p b et w e e n t h e n e w d e v el o p m e nt a n d t h e n e e d f or t h e gr o wt h-

r el at e d i nfr astr u ct ur e. 

A c c or di n g t o C ol or a d o R e vis e d St at ut e S e cti o n 2 9- 2 0- 1 0 4. 5, i m p a ct f e es m ust b e l e gisl ati v el y a d o pt e d at a 

l e v el n o gr e at er t h a n n e c e s s ar y t o d efr a y i m p a ct s g e n er all y a p pli c a bl e t o a br o a d cl a s s of pr o p ert y. T h e 

p ur p os e of i m p a ct f e es is t o d efr a y c a pit al c osts dir e ctl y r el at e d t o pr o p os e d d e v el o p m e nt. T h e st at ut es of 

ot h er st at e s all o w i m p a ct f e e s c h e d ul e s t o i n cl u d e a d mi ni str ati v e c o st s r el at e d t o i m p a ct f e e s a n d t h e 

pr e p ar ati o n of c a pit al i m pr o v e m e nt pl a n s, b ut t hi s i s n ot s p e cifi c all y a ut h ori z e d i n C ol or a d o’ s st at ut e. 

I m p a ct f e es d o h a v e li mit ati o ns a n d s h o ul d n ot b e r e g ar d e d as t h e t ot al s ol uti o n f or i nfr astr u ct ur e f u n di n g. 

R at h er, t h e y ar e o n e c o m p o n e nt of a c o m pr e h e n si v e p ortf oli o t o e n s ur e a d e q u at e pr o vi si o n of p u bli c 

f a ciliti e s. B e c a u s e s y st e m i m pr o v e m e nt s ar e l ar g er a n d c o stli er, t h e y m a y r e q uir e b o n d fi n a n ci n g a n d / or 

f u n di n g fr o m ot h er r e v e n u e s o ur c e s. T o b e f u n d e d b y i m p a ct f e e s, S e cti o n 2 9- 2 0- 1 0 4. 5 r e q uir e s t h at t h e 

c a pit al i m pr o v e m e nts m ust h a v e a us ef ul lif e of at l e ast fi v e y e ars. B y l a w, i m p a ct f e es c a n o nl y b e us e d f or 
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c a pit al i m pr o v e m e nt s, n ot o p er ati n g or m ai nt e n a n c e c o st s. Al s o, i m p a ct f e e s c a n n ot b e u s e d t o r e p air or 

c orr e ct e xisti n g d efi ci e n ci es i n e xisti n g i nfr astr u ct ur e. 

A d diti o n al L e g al G ui d eli n e s 

B ot h st at e a n d f e d er al c o urt s h a v e r e c o g ni z e d t h e i m p o siti o n of i m p a ct f e e s o n d e v el o p m e nt a s a 

l e giti m at e f or m of l a n d u s e r e g ul ati o n, pr o vi d e d t h e f e e s m e et st a n d ar d s i nt e n d e d t o pr ot e ct a g ai n st 

r e g ul at or y t a ki n g s. L a n d u s e r e g ul ati o n s, d e v el o p m e nt e x a cti o n s, a n d i m p a ct f e e s ar e s u bj e ct t o t h e Fift h 

A m e n d m e nt pr o hi biti o n o n t a ki n g of pri v at e pr o p ert y f or p u bli c us e wit h o ut j ust c o m p e ns ati o n. T o c o m pl y 

wit h t h e Fift h A m e n d m e nt, d e v el o p m e nt r e g ul ati o ns m ust b e s h o w n t o s u bst a nti all y a d v a n c e a l e giti m at e 

g o v er n m e nt al i nt er e st. I n t h e c a s e of i m p a ct f e e s, t h at i nt er e st i s t h e pr ot e cti o n of p u bli c h e alt h, s af et y, 

a n d w elf ar e b y e n s uri n g d e v el o p m e nt i s n ot d etri m e nt al t o t h e q u alit y of e s s e nti al p u bli c s er vi c e s. T h e 

m e a n s t o t hi s e n d i s al s o i m p ort a nt, r e q uiri n g b ot h pr o c e d ur al a n d s u b st a nti v e d u e pr o c e s s. T h e pr o c e s s 

f oll o w e d t o r e c ei v e c o m m u nit y i n p ut (i. e. st a k e h ol d er m e eti n g s, w or k s e s si o n s, a n d p u bli c h e ari n g s) 

pr o vi d es o p p ort u niti es f or c o m m e nts a n d r efi n e m e nts t o t h e i m p a ct f e es. 

T h er e i s littl e f e d er al c a s e l a w s p e cifi c all y d e ali n g wit h i m p a ct f e e s, alt h o u g h ot h er r uli n g s o n ot h er t y p e s 

of e x a cti o ns ( e. g., l a n d d e di c ati o n r e q uir e m e nts) ar e r el e v a nt. I n o n e of t h e m ost i m p ort a nt e x a cti o n c as es, 

t h e U. S. S u pr e m e C o urt f o u n d t h at a g o v er n m e nt a g e n c y i m p o si n g e x a cti o n s o n d e v el o p m e nt m u st 

d e m o n str at e a n “ e s s e nti al n e x u s ” b et w e e n t h e e x a cti o n a n d t h e i nt er e st b ei n g pr ot e ct e d ( s e e N oll a n v. 

C alif or ni a C o a st al C o m mi s si o n, 1 9 8 7). I n a m or e r e c e nt c a s e ( D ol a n v. Cit y of Ti g ar d, O R, 1 9 9 4), t h e C o urt 

r ul e d t h at a n e x a cti o n als o m ust b e “r o u g hl y pr o p orti o n al ” t o t h e b ur d e n cr e at e d b y d e v el o p m e nt. 

T h er e ar e t hr e e r e a s o n a bl e r el ati o n s hi p r e q uir e m e nt s f or i m p a ct f e e s t h at ar e cl o s el y r el at e d t o “r ati o n al 

n e x u s ” or “r e a s o n a bl e r el ati o n s hi p ” r e q uir e m e nt s e n u n ci at e d b y a n u m b er of st at e c o urt s. Alt h o u g h t h e 

t er m “ d u al r ati o n al n e x us ” is oft e n us e d t o c h ar a ct eri z e t h e st a n d ar d b y w hi c h c o urts e v al u at e t h e v ali dit y 

of i m p a ct f e es u n d er t h e U. S. C o nstit uti o n, Tis c hl er Bis e pr ef ers a m or e ri g or o us f or m ul ati o n t h at r e c o g niz es 

t hr e e el e m e nt s: “ n e e d, ” “ b e n efit, ” a n d “ pr o p orti o n alit y. ” T h e d u al r ati o n al n e x u s t e st e x pli citl y a d dr e s s e s 

o nl y t h e fir st t w o, alt h o u g h pr o p orti o n alit y i s r e a s o n a bl y i m pli e d, a n d w a s s p e cifi c all y m e nti o n e d b y t h e 

U. S. S u pr e m e C o urt i n t h e D ol a n c a s e. I n di vi d u al el e m e nt s of t h e n e x u s st a n d ar d ar e di s c u s s e d f urt h er i n 

t h e f oll o wi n g p ar a gr a p h s. 

All n e w d e v el o p m e nt i n a c o m m u nit y cr e at es a d diti o n al d e m a n ds o n s o m e, or all, p u bli c f a ciliti es pr o vi d e d 

b y l o c al g o v er n m e nt. If t h e c a p a cit y of f a ciliti e s i s n ot i n cr e a s e d t o s ati sf y t h at a d diti o n al d e m a n d, t h e 

q u alit y or a v ail a bilit y of p u bli c s er vi c es f or t h e e ntir e c o m m u nit y will d et eri or at e. I m p a ct f e es m a y b e us e d 

t o c o v er t h e c o st of d e v el o p m e nt-r el at e d f a ciliti e s, b ut o nl y t o t h e e xt e nt t h at t h e n e e d f or f a ciliti e s i s a 

c o n s e q u e n c e of d e v el o p m e nt t h at i s s u bj e ct t o t h e f e e s. T h e N oll a n d e ci si o n r ei nf or c e d t h e pri n ci pl e t h at 

d e v el o p m e nt e x a cti o ns m a y b e us e d o nl y t o miti g at e c o n diti o ns cr e at e d b y t h e d e v el o p m e nts u p o n w hi c h 

t h e y ar e i m p os e d. T h at pri n ci pl e li k el y a p pli es t o i m p a ct f e es. I n t his st u d y, t h e i m p a ct of d e v el o p m e nt o n 

i nfr a str u ct ur e n e e d s i s a n al y z e d i n t er m s of q u a ntifi a bl e r el ati o n s hi p s b et w e e n v ari o u s t y p e s of 

d e v el o p m e nt a n d t h e d e m a n d f or s p e cifi c f a ciliti es, b as e d o n a p pli c a bl e l e v el- of-s er vi c e st a n d ar ds. 
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T h e r e q uir e m e nt t h at e x a cti o n s b e pr o p orti o n al t o t h e i m p a ct s of d e v el o p m e nt w a s cl e arl y st at e d b y t h e 

U. S. S u pr e m e C o urt i n t h e D ol a n c as e a n d is l o gi c all y n e c ess ar y t o est a blis h a pr o p er n e x us. Pr o p orti o n alit y 

i s e st a bli s h e d t hr o u g h t h e pr o c e d ur e s u s e d t o i d e ntif y d e v el o p m e nt-r el at e d f a cilit y c o st s, a n d i n t h e 

m et h o d s u s e d t o c al c ul at e i m p a ct f e e s f or v ari o u s t y p e s of f a ciliti e s a n d c at e g ori e s of d e v el o p m e nt. T h e 

d e m a n d f or f a ciliti e s i s m e a s ur e d i n t er m s of r el e v a nt a n d m e a s ur a bl e attri b ut e s of d e v el o p m e nt ( e. g. 

p ers o ns p er h o us e h ol d). 

A s uffi ci e nt b e n efit r el ati o n s hi p r e q uir e s t h at i m p a ct f e e r e v e n u e s b e s e gr e g at e d fr o m ot h er f u n d s a n d 

e x p e n d e d o nl y o n t h e f a ciliti es f or w hi c h t h e f e es w er e c h ar g e d. T h e c al c ul ati o n of i m p a ct f e es s h o ul d als o 

ass u m e t h at t h e y will b e e x p e n d e d i n a ti m el y m a n n er a n d t h e f a ciliti es f u n d e d b y t h e f e es m ust s er v e t h e 

d e v el o p m e nt p a yi n g t h e f e e s. H o w e v er, n ot hi n g i n t h e U. S. C o n stit uti o n or t h e st at e e n a bli n g l e gi sl ati o n 

r e q uir e s t h at f a ciliti e s f u n d e d wit h f e e r e v e n u e s b e a v ail a bl e e x cl u si v el y t o d e v el o p m e nt p a yi n g t h e f e e s. 

I n ot h er w or d s, b e n efit m a y e xt e n d t o a g e n er al ar e a i n cl u di n g m ulti pl e r e al e st at e d e v el o p m e nt s. 

Pr o c e d ur e s f or t h e e ar m ar ki n g a n d e x p e n dit ur e of f e e r e v e n u e s ar e di s c u s s e d n e ar t h e e n d of t hi s st u d y. 

All of t h es e pr o c e d ur al as w ell as s u bst a nti v e iss u es ar e i nt e n d e d t o e ns ur e t h at n e w d e v el o p m e nt b e n efits 

fr o m t h e i m p a ct f e e s t h e y ar e r e q uir e d t o p a y. T h e a ut h orit y a n d pr o c e d ur e s t o i m pl e m e nt i m p a ct f e e s i s 

s e p ar at e fr o m a n d c o m pl e m e nt ar y t o t h e a ut h orit y t o r e q uir e i m pr o v e m e nts. 

Pr o p o s e d M a xi m u m S u p p ort a bl e I m p a ct F e e 

T h e i m p a ct f e es ar e b as e d o n t h e a ct u al l e v el of s er vi c e f or G e n er al G o v er n m e nt, P oli c e, Fir e, a n d P ar ks & 

R e cr e ati o n F a ciliti e s. T h e P ar k s & R e cr e ati o n c o m p o n e nt s i n cl u d e s i m pr o v e m e nt s t o p ar k s, a n d 

r e cr e ati o n al f a ciliti es. T h e P ar ks I m p a ct F e e is o nl y c al c ul at e d f or r esi d e nti al d e v el o p m e nt w hil e t h e f e e f or 

M u ni ci p al F a ciliti e s, Fir e a n d P oli c e ar e all o c at e d t o n o nr e si d e nti al d e v el o p m e nt a s w ell. A s u m m ar y of 

m et h o d ol o gi es us e d i n t h e a n al ysis is pr o vi d e d i n Fi g ur e 1. 

Fi g ur e 1. S u m m ar y of Cit y of Gr a n d J u n cti o n I m p a ct F e e s 

F e e C at e g or y  S er vi c e Ar e a  
I n cr e m e nt al 

E x p a nsi o n 
Pl a n- B as e d  C ost R e c o v er y  C ost All o c ati o n 

Fir e Cit y wi d e 
F a ciliti es, 

A p p ar at us 
N/ A N/ A 

P o p ul ati o n & 

N o nr esi d e nti al V e hi cl e 

Tri ps 

P oli c e Cit y wi d e  F a ciliti es, V e hi cl es  N/ A N/ A 

P o p ul ati o n & 

N o nr esi d e nti al V e hi cl e 

Tri ps 

M u ni ci p al F a ciliti es  Cit y wi d e  
A d mi nistr ati v e 

B uil di n gs 
N/ A N/ A  P o p ul ati o n & J o bs 

P ar ks a n d R e cr e ati o n  2 0 1 S er vi c e B dr y  A m e niti es N/ A N/ A P o p ul ati o n 

M a xi m u m S u p p ort a bl e I m p a ct F e e s 

Fi g ur e 2 pr o vi d e s a s c h e d ul e of t h e m a xi m u m s u p p ort a bl e i m p a ct f e e f or M u ni ci p al S er vi c e s, Fir e, P oli c e, 

a n d P ar k s & R e cr e ati o n. T h e f e e s r e pr e s e nt t h e hi g h e st a m o u nt s u p p ort a bl e f or e a c h t y p e of r e si d e nti al 
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a n d n o nr esi d e nti al u nit, w hi c h r e pr es e nts n e w gr o wt h’s f air s h ar e of t h e c ost f or c a pit al f a ciliti es. T h e Cit y 

m a y a d o pt f e e s t h at ar e l e s s t h a n t h e a m o u nt s s h o w n. H o w e v er, a r e d u cti o n i n i m p a ct f e e r e v e n u e will 

n e c e s sit at e a n i n cr e a s e i n ot h er r e v e n u e s, a d e cr e a s e i n pl a n n e d c a pit al e x p e n dit ur e s, a n d / or a d e cr e a s e 

i n l e v els of s er vi c e. 

Fi g ur e 2. M a xi m u m S u p p ort a bl e I m p a ct F e e 

R e si d e nti al ( P er U nit) 

T y p e Fir e  P oli c e 
P ar k s a n d 

R e cr e ati o n 

M u ni ci p al 

S er vi c e s 

M a xi m u m 

S u p p ort a bl e 

F e e 

C urr e nt 

F e e 

$ 2 2 5 

Diff er e n c e 

$ 3, 1 8 0 Si n gl e- F a mil y $ 7 1 0  $ 3 0 5  $ 1, 6 0 5  $ 7 8 5  $ 3, 4 0 5 

M ulti- F a mil y $ 4 6 7  $ 2 0 0  $ 1, 0 5 5  $ 5 1 6  $ 2, 2 3 8  $ 2 2 5  $ 2, 0 1 3 

N o nr e si d e nti al ( P er 1, 0 0 0 s q u ar e f e et) 

T y p e Fir e  P oli c e 
P ar k s a n d 

R e cr e ati o n 

M u ni ci p al 

S er vi c e s 

M a xi m u m 

S u p p ort a bl e 

F e e 

C urr e nt 

F e e 
Diff er e n c e 

R et ail/ C o m m er ci al $ 4 8 9  $ 2 0 6  $ 0  $ 4 7 1  $ 1, 1 6 7  $ 0  $ 1, 1 6 7 

Offi c e/I n stit uti o n al $ 1 9 1  $ 8 1  $ 0  $ 5 9 8  $ 8 7 0 $ 0  $ 8 7 0 

I n d u stri al $ 6 6  $ 2 8  $ 0  $ 2 3 4  $ 3 2 8 $ 0  $ 3 2 8 

W ar e h o u si n g $ 3 4  $ 1 4  $ 0  $ 6 9  $ 1 1 7 $ 0  $ 1 1 7 
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T h er e ar e t hr e e g e n er al m et h o d s f or c al c ul ati n g i m p a ct f e e s. T h e c h oi c e of a p arti c ul ar m et h o d d e p e n d s 

p ri m a ril y o n t h e ti mi n g of i nf r a st r u ct u r e c o n st r u cti o n ( p a st, c o n c u r r e nt, o r f ut u r e) a n d s e r vi c e 

c h ar a ct eri sti c s of t h e f a cilit y t y p e b ei n g a d dr e s s e d. E a c h m et h o d h a s a d v a nt a g e s a n d di s a d v a nt a g e s i n a 

p arti c ul ar sit u ati o n a n d c a n b e us e d si m ult a n e o usl y f or diff er e nt c ost c o m p o n e nts. 

R e d u c e d t o it s si m pl e st t er m s, t h e pr o c e s s of c al c ul ati n g i m p a ct f e e s i n v ol v e s t w o m ai n st e p s: ( 1) 

d et er mi ni n g t h e c ost of d e v el o p m e nt-r el at e d c a pit al i m pr o v e m e nts a n d ( 2) all o c ati n g t h os e c osts e q uit a bl y 

t o v ari o u s t y p e s of d e v el o p m e nt. I n pr a cti c e, t h o u g h, t h e c al c ul ati o n of i m p a ct f e e s c a n b e c o m e q uit e 

c o m pli c at e d b e c a u s e of t h e m a n y v ari a bl e s i n v ol v e d i n d efi ni n g t h e r el ati o n s hi p b et w e e n d e v el o p m e nt 

a n d t h e n e e d f or f a ciliti es wit hi n t h e d esi g n at e d s er vi c e ar e a. T h e f oll o wi n g p ar a gr a p hs dis c uss t hr e e b asi c 

m et h o ds f or c al c ul ati n g i m p a ct f e es a n d h o w t h os e m et h o ds c a n b e a p pli e d t o Cit y of Gr a n d J u n cti o n. 

C o st R e c o v er y M et h o d ( p a st i m pr o v e m e nt s) 

T h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n i m p a ct f e e s u s e t h e c o st r e c o v er y m et h o d t o a d dr e s s e xi sti n g e x c e s s c a p a cit y 

pr o vi d e d at t h e P u bli c S af et y B uil di n g ( p oli c e h e a d q u art er s). T h e r ati o n al e f or r e c o u p m e nt, or c o st 

r e c o v er y, i s t h at n e w d e v el o p m e nt i s p a yi n g f or it s s h ar e of t h e u s ef ul lif e a n d r e m ai ni n g c a p a cit y of 

f a ciliti e s alr e a d y b uilt, or l a n d alr e a d y p ur c h a s e d, fr o m w hi c h n e w gr o wt h will b e n efit. T hi s m et h o d ol o g y 

i s oft e n u s e d f or utilit y s y st e m s t h at m u st pr o vi d e a d e q u at e c a p a cit y b ef or e n e w d e v el o p m e nt c a n t a k e 

pl a c e. 

I n cr e m e nt al E x p a n si o n M et h o d ( c o n c urr e nt i m pr o v e m e nt s) 

T h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n i m p a ct f e es us e t h e i n cr e m e nt al e x p a nsi o n m et h o d t o d o c u m e nt c urr e nt l e v el-

of- s er vi c e ( L O S) st a n d ar d s f or t h e i nfr a str u ct ur e t y p e s i n cl u d e d i n t h e st u d y, u si n g b ot h q u a ntit ati v e a n d 

q u alit ati v e m e a s ur e s. T hi s a p pr o a c h a s s u m e s t h er e ar e n o e xi sti n g i nfr a str u ct ur e d efi ci e n ci e s or s ur pl u s 

c a p a cit y. N e w d e v el o p m e nt i s o nl y p a yi n g it s pr o p orti o n at e s h ar e f or gr o wt h-r el at e d i nfr a str u ct ur e. 

R e v e n u e will b e u s e d t o e x p a n d or pr o vi d e a d diti o n al f a ciliti e s, a s n e e d e d, t o a c c o m m o d at e n e w 

d e v el o p m e nt. A n i n cr e m e nt al e x p a n si o n c o st m et h o d i s b e st s uit e d f or p u bli c f a ciliti e s t h at will b e 

e x p a n d e d i n r e g ul ar i n cr e m e nts t o k e e p p a c e wit h d e v el o p m e nt. T h e i n cr e m e nt al e x p a nsi o n m et h o d ol o g y 

is us e d f or f o ur i nfr astr u ct ur e c at e g ori es i n cl u d e d i n t h e st u d y. T his is a c o ns er v ati v e a p pr o a c h, w hi c h li mits 

t h e Cit y’ s G e n er al F u n d e x p o s ur e. If a pl a n- b a s e d a p pr o a c h w er e utili z e d, r eli a n c e o n l o n g-r a n g e gr o wt h 

pr oj e cti o n s w o ul d b e li k el y, w hi c h c o ul d f or c e t h e Cit y t o s p e n d m or e G e n er al F u n d d oll ar s t o i m pl e m e nt 

t h e pl a n if gr o wt h d o es n ot o c c ur as pr oj e ct e d. 

Pl a n- B a s e d M et h o d (f ut ur e i m pr o v e m e nt s) 

Alt h o u g h n ot u s e d i n Cit y of Gr a n d J u n cti o n, t h e pl a n- b a s e d m et h o d all o c at e s c o st s f or a s p e cifi e d s et of 

i m pr o v e m e nts t o a s p e cifi e d a m o u nt of d e v el o p m e nt. I m pr o v e m e nts ar e t y pi c all y i d e ntifi e d i n a l o n g-r a n g e 

f a cilit y pl a n a n d d e v el o p m e nt p ot e nti al i s i d e ntifi e d b y a l a n d u s e pl a n. T h er e ar e t w o b a si c o pti o n s f or 

d et er mi ni n g t h e c ost p er d e m a n d u nit: 1) t ot al c ost of a p u bli c f a cilit y c a n b e di vi d e d b y t ot al s er vi c e u nits 

( a v er a g e c ost), or 2) t h e gr o wt h-s h ar e of t h e p u bli c f a cilit y c ost c a n b e di vi d e d b y t h e n et i n cr e as e i n s er vi c e 

u nits o v er t h e pl a n ni n g ti m efr a m e ( m ar gi n al c ost). 
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2 0 1 9 I m p a ct F e e St u d y 

Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o 

E v al u ati o n of P o s si bl e Cr e dit s 

R e g ar dl e s s of t h e m et h o d ol o g y, a c o n si d er ati o n of “ cr e dit s ” i s i nt e gr al t o t h e d e v el o p m e nt of a l e g all y 

d ef e n si bl e i m p a ct f e e m et h o d ol o g y. T h er e ar e t w o t y p e s of “ cr e dit s ” wit h s p e cifi c c h ar a ct eri sti c s, b ot h of 

w hi c h s h o ul d b e a d dr e s s e d i n i m p a ct f e e st u di e s a n d or di n a n c e s. T h e fir st i s a r e v e n u e cr e dit d u e t o 

p ossi bl e d o u bl e p a y m e nt sit u ati o ns, w hi c h c o ul d o c c ur w h e n ot h er r e v e n u es m a y c o ntri b ut e t o t h e c a pit al 

c o st s of i nfr a str u ct ur e c o v er e d b y t h e i m p a ct f e e. T hi s t y p e of cr e dit i s i nt e gr at e d i nt o t h e Fir e i m p a ct f e e 

c al c ul ati o n, t h us r e d u ci n g t h e f e e a m o u nt. T h e s e c o n d is a sit e-s p e cifi c cr e dit or d e v el o p er r ei m b urs e m e nt 

f or c o n str u cti o n of s y st e m i m pr o v e m e nt s. T hi s t y p e of cr e dit i s a d dr e s s e d i n t h e a d mi ni str ati o n a n d 

i m pl e m e nt ati o n of t h e d e v el o p m e nt i m p a ct f e e pr o gr a m. 

Pl e a s e n ot e, c al c ul ati o n s t hr o u g h o ut t hi s r e p ort ar e b a s e d o n a n a n al y si s c o n d u ct e d u si n g M S E x c el 

s oft w ar e. R e s ult s ar e di s c u s s e d i n t h e m e m o u si n g o n e- a n d t w o- di git pl a c e s (i n m o st c a s e s). Fi g ur e s ar e 

t y pi c all y eit h er tr u n c at e d or r o u n d e d. I n s o m e i n st a n c e s, t h e a n al y si s it s elf u s e s fi g ur e s c arri e d t o t h eir 

ulti m at e d e ci m al pl a c es; t h er ef or e, t h e s u ms a n d pr o d u cts g e n er at e d i n t h e a n al ysis m a y n ot e q u al t h e s u m 

or pr o d u ct if t h e r e a d er r e pli c at es t h e c al c ul ati o n wit h t h e f a ct ors s h o w n i n t h e r e p ort ( d u e t o t h e r o u n di n g 

of fi g ur es s h o w n, n ot i n t h e a n al ysis). 
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M U NI CI P A L F A CI LI TI E S D E V E L O P M E N T IM P A C T F E E 

2 0 1 9 I m p a ct F e e St u d y 

Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o 

T h e M u ni ci p al F a ciliti e s I m p a ct F e e i s c al c ul at e d o n a p er c a pit a b a si s f or r e si d e nti al d e v el o p m e nt a n d a 

p er e m pl o y e e b a si s f or n o nr e si d e nti al d e v el o p m e nt. Fi g ur e M 1 ill u str at e s t h e m et h o d ol o g y u s e d t o 

d et er mi n e t h e d e v el o p m e nt f e e. It i s i nt e n d e d t o r e a d li k e a n o utli n e, wit h l o w er l e v el s pr o vi di n g a m or e 

d et ail e d br e a k d o w n of t h e c o m p o n e nt s. T h e r e si d e nti al p orti o n i s d eri v e d fr o m t h e pr o d u ct of p er s o n s p er 

h o u si n g u nit ( b y t y p e) m ulti pli e d b y t h e n et c o st p er p er s o n. T h e n o nr e si d e nti al p orti o n i s d eri v e d fr o m t h e 

p r o d u ct of e m pl o y e e s p e r 1, 0 0 0 s q u a r e f e et of n o n r e si d e nti al s p a c e m ulti pli e d b y t h e n et c o st p e r 

e m pl o y e e (j o b). 

Fi g ur e M 1. M u ni ci p al F a ciliti es I m p a ct F e e M et h o d ol o g y C h art 

M U NI CI P A L F A CI LI TI E S 
I M P A C T F E E 

R e si d e nti al D e v el o p m e nt 

P er s o n s p er H o u si n g U nit 

M ulti pli e d b y N et C o st p er 
P er s o n 

N o nr e si d e nti al D e v el o p m e nt 

E m pl o y e e s (j o b s) p er 1, 0 0 0 
S q u ar e F e et b y T y p e of 

D e v el o p m e nt 

M ulti pli e d b y N et C o st p er J o b 

C o st p er P er s o n f or M u ni ci p al 
B uil di n g s 

C o st p er J o b f or M u ni ci p al 
B uil di n g s 
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D e m a n d U nit s i n 2 0 1 5 
	 D e m a n d 	 P er s o n 	 Pr o p orti o n at e 

H o ur s / D a y 	 H o ur s 	 S h ar e 

R esi d e nti al 

N o nr esi d e nti al 

N o n- w or ki n g R esi d e nts 

J o bs i n Gr a n d J u n cti o n 

Esti m at e d R esi d e nts 

R esi d e nts N ot W or ki n g 

E m pl o y e d R esi d e nts 

E m pl o y e d i n Gr a n d J u n cti o n 

E m pl o y e d o utsi d e Gr a n d J u n cti o n 

R esi d e nts E m pl o y e d i n Gr a n d J u n cti o n 

N o nr esi d e nt W or k ers (I nfl o w C o m m ut ers) 

6 0, 5 8 8   

4 2, 5 6 5 

3 7, 8 1 1 

3 7, 8 1 1 

2 2, 7 7 7   

  

N o nr esi d e nti al S u bt ot al 

2 7, 0 6 8 

1 5, 4 9 7 

1 5, 4 9 7 

7, 2 8 0 

R esi d e nti al S u bt ot al 

T O T A L 

2 0 

1 4 

1 4 

1 0 

1 0 

4 

1, 0 7 5, 0 9 8 

1, 6 5 1, 9 9 2 

7 5 6, 2 2 0 

5 7 6, 8 9 4 

2 1 6, 9 5 8 

1 0 1, 9 2 0 

1 5 4, 9 7 0 

2 7 0, 6 8 0 

1 5 1, 2 4 4 

1 0 0 % 

3 5 % 

6 5 % 

2 0 1 9 I m p a ct F e e St u d y 

Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o 

M u ni ci p al F a ciliti e s Pr o p orti o n at e S h ar e F a ct or s 

B ot h r e si d e nti al a n d n o nr e si d e nti al d e v el o p m e nt s i n cr e a s e t h e d e m a n d o n M u ni ci p al F a ciliti e s 

i nfr a str u ct ur e. T o c al c ul at e t h e pr o p orti o n al s h ar e b et w e e n r e si d e nti al a n d n o nr e si d e nti al d e m a n d o n 

M u ni ci p al F a ciliti e s i nfr a str u ct ur e, a f u n cti o n al p o p ul ati o n a p pr o a c h i s u s e d. T h e f u n cti o n al p o p ul ati o n 

a p pr o a c h all o c at e s t h e c o st of t h e f a ciliti e s t o r e si d e nti al a n d n o nr e si d e nti al d e v el o p m e nt b a s e d o n t h e 

a cti vit y of r esi d e nts a n d w or k ers i n t h e Cit y t hr o u g h t h e 2 4 h o urs i n a d a y. 

R e si d e nt s t h at d o n ot w or k ar e a s si g n e d 2 0 h o ur s p er d a y t o r e si d e nti al d e v el o p m e nt a n d f o ur h o ur s p er 

d a y t o n o nr e si d e nti al d e v el o p m e nt ( a n n u ali z e d a v er a g e s). R e si d e nt s t h at w or k i n Gr a n d J u n cti o n ar e 

assi g n e d 1 4 h o urs t o r esi d e nti al d e v el o p m e nt a n d 1 0 h o urs t o n o nr esi d e nti al d e v el o p m e nt. R esi d e nts t h at 

w or k o ut si d e Gr a n d J u n cti o n ar e a s si g n e d 1 4 h o ur s t o r e si d e nti al d e v el o p m e nt. I nfl o w c o m m ut er s ar e 

a s si g n e d 1 0 h o ur s t o n o nr e si d e nti al d e v el o p m e nt. B a s e d o n 2 0 1 5 f u n cti o n al p o p ul ati o n d at a f or Gr a n d 

J u n cti o n, t h e c o st all o c ati o n f or r e si d e nti al d e v el o p m e nt i s 6 5 p er c e nt w hil e n o nr e si d e nti al d e v el o p m e nt 

a c c o u nts f or 3 5 p er c e nt of t h e d e m a n d f or m u ni ci p al f a ciliti es, s e e Fi g ur e M 2. 

Fi g ur e M 2. Cit y of Gr a n d J u n cti o n F u n cti o n al P o p ul ati o n 

S o ur c e: Cit y of Gr a n d J u n cti o n 2 0 1 5 p o p ul ati o n e sti m at e b a s e d o n 2 0 1 5 C e n s u s E sti m at e D at a; U. S. C e n s u s B ur e a u O n T h e M a p 6. 5 

W e b A p pli c ati o n, 2 0 1 5. 
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2 0 1 9 I m p a ct F e e St u d y 

Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o 

M u ni ci p al F a ciliti e s L e v el of S er vi c e a n d C a pit al C o st s 

T h e M u ni ci p al F a ciliti es I m p a ct F e e is b as e d o n si x pri m ar y f a ciliti es s er vi n g t h e p u bli c, a n d t h eir ass o ci at e d 

r e pl a c e m e nt c o st s. T h e u s e of e xi sti n g st a n d ar d s m e a n s t h er e ar e n o e xi sti n g i nfr a str u ct ur e d efi ci e n ci e s. 

N e w d e v el o p m e nt i s o nl y p a yi n g it s pr o p orti o n at e s h ar e f or gr o wt h-r el at e d i nfr a str u ct ur e. T h e fl o or ar e a 

h as b e e n pr o vi d e d b y t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n st aff. 

T h e m u ni ci p al b uil di n g s i n cl u d e d i n t h e i m p a ct f e e c al c ul ati o n ar e li st e d i n Fi g ur e M 3. I n t ot al, t h er e i s 

1 2 2, 1 8 7 s q u ar e f e et of g e n er al g o v er n m e nt m u ni ci p al fl o or ar e a i n t h e Cit y. 

T h e f u n cti o n al p o p ul ati o n s plit f or t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n f o u n d i n Fi g ur e M 2 i s u s e d t o all o c at e t h e 

s q u ar e f o ot a g e a n d c orr es p o n di n g r e pl a c e m e nt c ost of M u ni ci p al F a ciliti es i nfr astr u ct ur e i n Fi g ur e M 3. Of 

t h e 1 2 2, 1 8 7 s q u ar e f e et of a p pli c a bl e g e n er al g o v er n m e nt f a ciliti e s, 6 5 p er c e nt i s all o c at e d t o r e si d e nti al 

gr o wt h ( 7 9, 5 1 8 s q u ar e f e et) a n d 3 5 p er c e nt ( 4 2, 6 6 9 s q u ar e f e et) is all o c at e d t o n o nr esi d e nti al gr o wt h. T h e 

2 0 1 8 p o p ul ati o n or j o b t ot al s di vi d e t h e fl o or ar e a all o c ati o n s t o fi n d t h e r e si d e nti al a n d n o nr e si d e nti al 

l e v el of s er vi c e st a n d ar d. F or e x a m pl e, t h e r esi d e nti al l e v el of s er vi c e is 1. 2 0 s q u ar e f e et p er p ers o n ( 7 9, 5 1 8 

s q u ar e f e et 6 6, 4 2 5 r esi d e nts = 1. 2 0 s q u ar e f e et p er p ers o n). 

T o e sti m at e t h e r e pl a c e m e nt c o st of t h e f a ciliti e s, t h e a v er a g e c o st of $ 2 7 7 p er s q u ar e f o ot i s u s e d. A s a 

r es ult, t h e r e pl a c e m e nt c ost of Cit y F a ciliti es is $ 3 3, 8 4 5, 7 9 9. T o fi n d t h e c ost p er p ers o n, t h e l e v el of s er vi c e 

st a n d ar d s i s a p pli e d t o t h e a v er a g e r e pl a c e m e nt c o st. F or e x a m pl e, t h e r e si d e nti al c o st p er p er s o n i s 

$ 3 3 1. 6 0 ( 1. 2 0 s q u ar e f e et p ers o n x $ 2 7 7 p er s q u ar e f o ot = $ 3 3 1. 6 0 p er p ers o n). 
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$ 2 7 7. 0 0 

1. 2 0 

C ost p er S q u ar e F o ot * 

L O S: S q u ar e F e et p er P ers o n 

$ 3 3 1. 6 0 C o st p er P er s o n 

0. 7 3 L O S: S q u ar e F e et p er J o b 

$ 2 0 1. 4 9 C o st p er J o b 

2 0 1 9 I m p a ct F e e St u d y 

Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o 

Fi g ur e M 3. M u ni ci p al F a ciliti es L e v el of S er vi c e a n d C ost F a ct ors 
F a cilit y 	 S q u ar e F e et 	 C ost P er S F * 	 R e pl a c e m e nt C ost 

Tr a ns p ort ati o n E n gi n e eri n g Offi c e 3, 6 0 0  $ 2 7 7 $ 9 9 7, 2 0 0 
M u ni ci p al S er vi c e C e nt er 3 8, 4 8 5  $ 2 7 7  $ 1 0, 6 6 0, 3 4 5 

M u ni ci p al O p er ati o ns C e nt er 2 3, 3 4 5  $ 2 7 7  $ 6, 4 6 6, 5 6 5 

Fi el d E n gi n e eri n g B uil di n g 3, 2 3 4  $ 2 7 7 $ 8 9 5, 8 1 8 
F a ciliti es B uil di n g 7, 5 2 3  $ 2 7 7  $ 2, 0 8 3, 8 7 1 

Cit y H all 4 6, 0 0 0  $ 2 7 7  $ 1 2, 7 4 2, 0 0 0 

T O T A L 

L e v el- of- S er vi c e ( L O S) St a n d ar ds 

P o p ul ati o n i n 2 0 1 8 

E m pl y m e nt i n 2 0 1 8 

R esi d e nti al S h ar e 

N o nr esi d e nti al S h ar e 

1 2 2, 1 8 7 	 $ 3 3, 8 4 5, 7 9 9 

6 6, 4 2 5 

5 8, 6 6 0 

6 5 % 

3 5 % 

C ost A n al ysis 

S o ur c e: Cit y of Gr a n d J u n cti o n; Tis c hl er Bis e a n al ysis 

* 2 0 1 8 N ati o n al B uil di n g C ost M a n u al 

Pr oj e cti o n of Gr o wt h- R el at e d M u ni ci p al F a ciliti e s F a cilit y N e e d s 

T o e sti m at e t h e 1 0- y e ar gr o wt h n e e d s f or M u ni ci p al F a ciliti e s i nfr a str u ct ur e, t h e c urr e nt l e v el of s er vi c e 

( 1. 2 0 s q u ar e f e et p er p er s o n a n d 0. 7 3 s q u ar e f e et p er j o b) i s a p pli e d t o t h e r e si d e nti al a n d n o nr e si d e nti al 

gr o wt h pr oj e ct e d f or t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n. T h e Cit y i s pr oj e ct e d t o i n cr e a s e b y 1 2, 0 2 5 r e si d e nt s a n d 

1 1, 0 3 5 j o b s o v er t h e n e xt t e n y e ar s ( s e e A p p e n di x A). Fi g ur e M 4 i n di c at e s t h at t h e Cit y will n e e d t o 

c o n str u ct 2 2, 4 2 2 s q u ar e f e et of a d diti o n al s p a c e t o m ai nt ai n c urr e nt l e v el s of s er vi c e f or M u ni ci p al 

F a ciliti e s. B y a p pl yi n g t h e a v er a g e c o st of a b uil di n g ( $ 2 7 7 p er s q u ar e f e et), t h e e sti m at e d gr o wt h-r el at e d 

c ost f or M u ni ci p al F a ciliti es is a p pr o xi m at el y $ 6. 2 milli o n. 

1 0 

L O S: S q u ar e F e et p er P er s o n 

L O S: S q u ar e F e et p er J o b 

1. 2 0 

0. 7 3 



2 0 1 9 I m p a ct F e e St u d y 

Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o 

Fi g ur e M 4. 1 0- Y e ar M u ni ci p al F a ciliti es I nfr astr u ct ur e N e e ds t o A c c o m m o d at e Gr o wt h 
T y p e of I nfr astr u ct ur e 	 L e v el of S er vi c e 	 D e m a n d U nit 	 U nit C ost / S q. Ft. 

M u ni ci p al F a cilit es 
R esi d e nti al 1. 2 0 

S q u ar e F e et 
p er p ers o ns 

$ 2 7 7 
N o nr esi d e nti al  0. 7 3 p er j o bs 

Gr o wt h- R el at e d N e e d f or M u ni ci p al F a ciliti es 

Y e ar P o p ul ati o n  J o bs 
R esi d e nti al 

S q u ar e F e et 

N o nr esi d e nti al 

S q u ar e F e et 

T ot al 

S q u ar e F e et 

B as e  2 0 1 8 6 6, 4 2 5  5 8, 6 6 0  7 9, 5 1 8  4 2, 6 6 9  1 2 2, 1 8 7 

Y e ar 1  2 0 1 9 6 7, 5 5 8  6 0, 0 1 8  8 0, 8 7 4  4 3, 6 5 7  1 2 4, 5 3 1 
Y e ar 2  2 0 2 0 6 8, 6 9 1  6 1, 0 2 5  8 2, 2 3 0  4 4, 3 8 9  1 2 6, 6 1 9 

Y e ar 3  2 0 2 1 6 9, 9 1 1  6 2, 1 0 9  8 3, 6 9 1  4 5, 1 7 8  1 2 8, 8 6 9 

Y e ar 4  2 0 2 2 7 1, 1 3 1  6 3, 1 9 2  8 5, 1 5 1  4 5, 9 6 6  1 3 1, 1 1 7 
Y e ar 5  2 0 2 3 7 2, 3 5 1  6 4, 2 7 6  8 6, 6 1 2  4 6, 7 5 4  1 3 3, 3 6 6 

Y e ar 6  2 0 2 4 7 3, 5 7 0  6 5, 3 6 0  8 8, 0 7 2  4 7, 5 4 2  1 3 5, 6 1 4 

Y e ar 7  2 0 2 5 7 4, 7 9 0  6 6, 4 4 4  8 9, 5 3 2  4 8, 3 3 1  1 3 7, 8 6 3 
Y e ar 8  2 0 2 6 7 6, 0 1 0  6 7, 5 2 7  9 0, 9 9 3  4 9, 1 1 9  1 4 0, 1 1 2 

Y e ar 9  2 0 2 7 7 7, 2 3 0  6 8, 6 1 1  9 2, 4 5 3  4 9, 9 0 7  1 4 2, 3 6 0 

Y e ar 1 0  2 0 2 8 7 8, 4 5 0  6 9, 6 9 5  9 3, 9 1 3  5 0, 6 9 6  1 4 4, 6 0 9 
T e n- Y e ar I n cr e as e 1 2, 0 2 5 	 1 1, 0 3 5 	 1 4, 3 9 5 	 8, 0 2 7 	 2 2, 4 2 2 

	

Pr oj e ct e d E x p e n dit ur e $ 3, 9 8 7, 4 3 2 	 $ 2, 2 2 3, 4 6 2 	 $ 6, 2 1 0, 8 9 4 

Gr o wt h- R el at e d E x p e n dit ur e o n M u ni ci p al F a ciliti es  $ 6, 2 1 0, 8 9 4 

1 1 



2 0 1 9 I m p a ct F e e St u d y 

Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o 

M a xi m u m S u p p o r t a bl e M u ni ci p al F a cili ti e s I m p a c t F e e 

Fi g ur e M 5 s h o w s t h e m a xi m u m s u p p ort a bl e M u ni ci p al F a ciliti e s I m p a ct F e e. I m p a ct f e e s f or M u ni ci p al 

F a ciliti e s ar e b a s e d o n p er s o n s p er h o u si n g u nit f or r e si d e nti al d e v el o p m e nt a n d e m pl o y e e s p er 1, 0 0 0 

s q u ar e f e et f or n o nr e si d e nti al d e v el o p m e nt. F or r e si d e nti al d e v el o p m e nt, t h e t ot al c o st p er p er s o n i s 

m ulti pli e d b y t h e p ers o ns p er h o usi n g u nit t o c al c ul at e t h e pr o p os e d f e e. F or n o nr esi d e nti al d e v el o p m e nt, 

t h e t ot al c ost p er j o b is m ulti pli e d b y t h e j o bs p er 1, 0 0 0 s q u ar e f e et t o c al c ul at e t h e pr o p os e d f e e. T h e f e es 

r e pr e s e nt t h e hi g h e st a m o u nt s u p p ort a bl e f or e a c h t y p e of d e v el o p m e nt, w hi c h r e pr e s e nt s n e w gr o wt h’ s 

f air s h ar e of t h e c o st f or c a pit al f a ciliti e s. T h e Cit y m a y a d o pt f e e s t h at ar e l e s s t h a n t h e a m o u nt s s h o w n. 

H o w e v er, a r e d u cti o n i n i m p a ct f e e r e v e n u e will n e c e s sit at e a n i n cr e a s e i n ot h er r e v e n u e s, a d e cr e a s e i n 

pl a n n e d c a pit al e x p e n dit ur es, a n d/ or a d e cr e as e i n l e v els of s er vi c e. 

Fi g ur e M 5. M a xi m u m S u p p ort a bl e M u ni ci p al F a ciliti es I m p a ct F e e 
F e e 

C o m p o n e nt 
C ost 

p er P ers o n 
C ost 

p er J o b 
M u ni ci p al F a ciliti es S p a c e $ 3 3 1. 6 0  $ 2 0 1. 4 9 

R esi d e nti al ( p er u nit) 

D e v el o p m e nt T y p e 
P ers o ns p er 
H o usi n g U nit 

M a xi m u m 
S u p p ort a bl e 

F e e 
Si n gl e F a mil y 2. 3 7 $ 7 8 5 
M ulti- F a mil y 1. 5 6 $ 5 1 6 

N o nr esi d e nti al 

T y p e I T E C o d e  U nit  E m pl o y e es * 

M a x m u m 

S u p p ort a bl e 

F e e 

R et ail/ C o m m er ci al 8 2 0  1, 0 0 0 S F  2. 3 4  $ 4 7 1 

Offi c e/I nstit uti o n al 7 1 0  1, 0 0 0 S F  2. 9 7  $ 5 9 8 

I n d ustri al 1 3 0  1, 0 0 0 S F  1. 1 6  $ 2 3 4 

W ar e h o usi n g 1 5 0  1, 0 0 0 S F  0. 3 4  $ 6 9 

* E m pl o y m e nt d e nsiti es w er e c al c ul at e d usi n g d at a fr o m t h e I nstit ut e of Tr a ns p ort ati o n E n gi n e ers (I T E), 

Tri p G e n er ati o n M a n u al, 1 0t h E diti o n. 
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R e v e n u e fr o m M u ni ci p al F a ciliti e s I m p a ct F e e 

R e v e n u e fr o m t h e M u ni ci p al F a ciliti es I m p a ct F e e is esti m at e d i n Fi g ur e M 6. T h er e is pr oj e ct e d t o b e 4, 7 4 4 

n e w h o u si n g u nit s a n d 4. 7 milli o n s q u ar e f e et of n o nr e si d e nti al s p a c e i n Gr a n d J u n cti o n b y 2 0 2 8. T o 

d et er mi n e t h e r e v e n u e fr o m e a c h d e v el o p m e nt t y p e, t h e f e e i s m ulti pli e d b y t h e gr o wt h. O v er all, t h e 

r e v e n u e fr o m t h e i m p a ct f e e c o v er s 9 3 p er c e nt of t h e c a pit al c o st s g e n er at e d b y pr oj e ct e d gr o wt h i n t h e 

Cit y of Gr a n d J u n cti o n. 

Fi g ur e M 6. E sti m at e d R e v e n u e fr o m M u ni ci p al F a ciliti e s I m p a ct F e e 
T ot al C ost  Gr o wt h C ost 

M u ni ci p al F a ciliti es  $ 6, 2 1 0, 8 9 4  $ 6, 2 1 0, 8 9 4 

T ot al E x p e n dit ur es 	 $ 6, 2 1 0, 8 9 4 	 $ 6, 2 1 0, 8 9 4 

Pr oj e ct e d D e v el o p m e nt I m p a ct F e e R e v e n u e 

Si n gl e- F a mil y M ulti- F a mil y 
C o m m er ci al / 

R et ail 
Offi c e /I n stit.  I n d u stri al 

$ 7 8 5 	 $ 5 1 6 	 $ 4 7 1 	 $ 5 9 8 	 $ 2 3 4 

p er u nit 	 p er u nit 	 p er 1, 0 0 0 S q Ft 	 p er 1, 0 0 0 S q Ft 	 p er 1, 0 0 0 S q Ft 

Y e ar  H o usi n g U nits K S F K S F K S F 
B a s e 	 2 0 1 8 2 2, 2 7 9  6, 6 5 5 1 1, 0 9 4  1 4, 4 9 9  6, 6 4 5 

Y e ar 1 	 2 0 1 9 2 2, 6 5 6  6, 7 6 7 1 1, 3 9 6  1 4, 7 5 4  6, 6 6 8 

Y e ar 2 	 2 0 2 0 2 3, 0 3 2  6, 8 8 0 1 1, 5 3 8  1 4, 9 6 4  6, 7 4 5 

Y e ar 3 	 2 0 2 1 2 3, 3 9 5  6, 9 8 8 1 1, 6 9 0  1 5, 1 9 1  6, 8 2 8 

Y e ar 4 	 2 0 2 2 2 3, 7 5 7  7, 0 9 6 1 1, 8 4 3  1 5, 4 1 7  6, 9 1 1 

Y e ar 5 	 2 0 2 3 2 4, 1 2 0  7, 2 0 5 1 1, 9 9 6  1 5, 6 4 4  6, 9 9 5 

Y e ar 6 	 2 0 2 4 2 4, 4 8 2  7, 3 1 3 1 2, 1 4 8  1 5, 8 7 1  7, 0 7 8 

Y e ar 7 	 2 0 2 5 2 4, 8 4 5  7, 4 2 1 1 2, 3 0 1  1 6, 0 9 7  7, 1 6 1 

Y e ar 8 	 2 0 2 6 2 5, 2 0 7  7, 5 2 9 1 2, 4 5 3  1 6, 3 2 4  7, 2 4 4 

Y e ar 9 	 2 0 2 7 2 5, 5 7 0  7, 6 3 8 1 2, 6 0 6  1 6, 5 5 1  7, 3 2 8 

Y e ar 1 0 	 2 0 2 8 2 5, 9 3 2  7, 7 4 6 1 2, 7 5 9  1 6, 7 7 7  7, 4 1 1 

T e n- Y e ar I n cr e as e  3, 6 5 3  1, 0 9 1 1, 6 6 4 	 2, 2 7 9 7 6 6 

Pr oj e ct e d R e v e n u e = >  $ 2, 8 6 7, 7 9 5  $ 5 6 3, 0 7 4  $ 7 8 4, 7 6 5 	 $ 1, 3 6 3, 5 8 0  $ 1 7 9, 0 4 6 

Pr oj e ct e d R e v e n u e = >  $ 5, 7 5 8, 2 5 9 

T ot al E x p e n dit ur es = >  $ 6, 2 1 0, 8 9 4 

G e n er al F u n d's S h ar e = >  $ 4 5 2, 6 3 5 
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T h e Fir e I m p a ct F e e i s c al c ul at e d o n a p er c a pit a b a si s f or r e si d e nti al d e v el o p m e nt a n d a p er v e hi cl e tri p 

b asis f or n o nr esi d e nti al d e v el o p m e nt. Fi g ur e F 1 ill ustr at es t h e m et h o d ol o g y us e d t o d et er mi n e t h e i m p a ct 

f e e. It i s i nt e n d e d t o r e a d li k e a n o utli n e, wit h l o w er l e v el s pr o vi di n g a m or e d et ail e d br e a k d o w n of t h e 

c o m p o n e nt s. T h e r e si d e nti al p orti o n i s d eri v e d fr o m t h e pr o d u ct of p er s o n s p er h o u si n g u nit ( b y t y p e) 

m ulti pli e d b y t h e n et c o st p er p er s o n. T h e n o nr e si d e nti al p orti o n i s d eri v e d fr o m t h e pr o d u ct of v e hi cl e 

tri p s g e n er at e d p er 1, 0 0 0 s q u ar e f e et of n o nr e si d e nti al s p a c e m ulti pli e d b y t h e n et c o st p er v e hi cl e tri p. 

T h er e ar e t w o c o m p o n e nts t o t h e Fir e F a ciliti es I m p a ct F e e: 

■ Fir e F a ciliti e s 

■ Fir e A p p ar at u s 

T h e r e si d e nti al fir e i m p a ct f e e s ar e c al c ul at e d p er h o u si n g u nit. B e c a u s e t h e Gr a n d J u n cti o n Fir e 

D e p art m e nt als o pr o vi d es e m er g e n c y m e di c al s er vi c es a n d t h es e c alls r e pr es e nt t h e l ar g est p er c e nt a g e of 

c alls t o w hi c h t h e D e p art m e nt r es p o n ds, Tis c hl er Bis e r e c o m m e n ds usi n g n o nr esi d e nti al v e hi cl e tri ps as t h e 

b e st d e m a n d i n di c at or f or fir e f a ciliti e s a n d a p p ar at u s, a s t h e tri p r at e s will r efl e ct t h e pr e s e n c e of p e o pl e 

at n o nr e si d e nti al l a n d u s e s. F or e x a m pl e, v e hi cl e tri p s ar e hi g h e st f or c o m m er ci al /r et ail d e v el o p m e nt s, 

s u c h a s s h o p pi n g c e nt er s, a n d l o w e st f or i n d u stri al d e v el o p m e nt. Offi c e a n d i n stit uti o n al tri p r at e s f all 

b et w e e n t h e ot h er t w o c at e g ori es. T his r a n ki n g of tri p r at es is c o nsist e nt wit h t h e r el ati v e d e m a n d f or fir e 

a n d e m er g e n c y m e di c al s er vi c e s a n d f a ciliti e s fr o m n o nr e si d e nti al d e v el o p m e nt. Ot h er p o s si bl e 

n o nr e si d e nti al d e m a n d i n di c at or s, s u c h a s e m pl o y m e nt or fl o or ar e a, will n ot a c c ur at el y r efl e ct t h e 

d e m a n d f or s er vi c e. F or e x a m pl e, if e m pl o y e e s p er t h o u s a n d s q u ar e f e et w er e u s e d a s t h e d e m a n d 

i n di c at or, fir e i m p a ct f e e s w o ul d b e t o o hi g h f or offi c e a n d i n stit uti o n al d e v el o p m e nt b e c a u s e offi c e s 

t y pi c all y h a v e m or e e m pl o y e es p er 1, 0 0 0 s q u ar e f e et t h a n r et ail us es. 
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Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o 

Fi g ur e F 1. Fir e F a ciliti e s I m p a ct F e e M et h o d ol o g y C h art 

FI R E I M P A C T F E E 

R esi d e nti al D e v el o p m e nt   N o nr esi d e nti al D e v el o p m e nt 

P er s o n s p er H o u si n g U nit 

M ulti pli e d b y N et C o st p er 
P er s o n 

C ost p er P ers o n f or Fir e 
F a ciliti e s 

V e hi cl e Tri ps p er 1, 0 0 0 
S q u ar e F e et b y T y p e of 

D e v el o p m e nt 

M ulti pli e d b y N et C ost p er 
V e hil c e Tri p 

C o st p er V e hi cl e Tri p f or 
Fir e F a ciliti e s 

C ost p er P ers o n f or Fir e 
V e hi cl e s 

C ost p er V e hi cl e Tri p f or 
Fir e V e hi cl e s 

1 5 



2 0 1 9 I m p act F e e St u d y 
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Fir e S er vi c e Ar e a 

T h e Gr a n d J u n cti o n Fir e D e p art m e nt s er v e s a n ar e a gr e at er t h a n t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n a n d t h e 2 0 1 

S er vi c e Ar e a B o u n d ar y. B e c a us e of t his, t h at p orti o n of t h e d e m a n d c a n n ot b e attri b ut e d t o Cit y r esi d e nts 

a n d b u si n e s s e s or t h e i m p a ct f e e s will b e di s pr o p orti o n at e t o d e m a n d. T h er ef or e, w e a s k e d t h e Gr a n d 

J u n cti o n Fir e D e p art m e nt t o c o n d u ct a n a n al y si s of c all s f or s er vi c e i n si d e a n d o ut si d e t h e Cit y i n or d er t o 

d et er mi n e t h e a m o u nt of a cti vit y dir e ct e d t o w ar d r e si d e nt s a n d b u si n e s s i n si d e t h e Cit y li mit s. A s s h o w n 

i n Fi g ur e F 2, o v er t h e l a st t w o c al e n d ar y e ar s, t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n Fir e D e p art m e nt h a s r e s p o n d e d 

t o sli g htl y o v er 3 2, 0 0 0 i n ci d e nts. Of t h at t ot al, 8 3 p er c e nt of t h e i n ci d e nts w er e i nsi d e t h e Cit y li mits. 

Fi g ur e F 2. Fir e a n d E M S I n ci d e nt D at a f or T w o- Y e ar P eri o d 

L o c a ti o n I n ci d e n t s  % 

I nsi d e t h e Cit y 2 6, 5 3 6  8 3 % 

I n ci d e nts o utsi d e t h e Cit y  5, 5 3 4  1 7 % 

T ot al 3 2, 0 7 0  1 0 0 % 

S o ur c e: Gr a n d J u n cti o n Fir e D e p art m e nt 

Fir e Pr o p orti o n at e S h ar e F a ct or s 

B ot h r e si d e nti al a n d n o nr e si d e nti al d e v el o p m e nt s i n cr e a s e t h e d e m a n d o n Fir e f a ciliti e s a n d v e hi cl e s. T o 

c al c ul at e t h e pr o p orti o n al s h ar e b et w e e n r e si d e nti al a n d n o nr e si d e nti al d e m a n d o n Fir e f a ciliti e s a n d 

v e hi cl e s, a f u n cti o n al p o p ul ati o n a p pr o a c h i s u s e d. T h e f u n cti o n al p o p ul ati o n a p pr o a c h all o c at e s t h e c o st 

of t h e f a ciliti e s t o r e si d e nti al a n d n o nr e si d e nti al d e v el o p m e nt b a s e d o n t h e a cti vit y of r e si d e nt s a n d 

w or k ers i n t h e Cit y t hr o u g h t h e 2 4 h o urs i n a d a y. 

R e si d e nt s t h at d o n ot w or k ar e a s si g n e d 2 0 h o ur s p er d a y t o r e si d e nti al d e v el o p m e nt a n d f o ur h o ur s p er 

d a y t o n o nr e si d e nti al d e v el o p m e nt ( a n n u ali z e d a v er a g e s). R e si d e nt s t h at w or k i n Gr a n d J u n cti o n ar e 

assi g n e d 1 4 h o urs t o r esi d e nti al d e v el o p m e nt a n d 1 0 h o urs t o n o nr esi d e nti al d e v el o p m e nt. R esi d e nts t h at 

w or k o ut si d e Gr a n d J u n cti o n ar e a s si g n e d 1 4 h o ur s t o r e si d e nti al d e v el o p m e nt. I nfl o w c o m m ut er s ar e 

a s si g n e d 1 0 h o ur s t o n o nr e si d e nti al d e v el o p m e nt. B a s e d o n 2 0 1 5 f u n cti o n al p o p ul ati o n d at a f or Gr a n d 

J u n cti o n, t h e c o st all o c ati o n f or r e si d e nti al d e v el o p m e nt i s 6 5 p er c e nt w hil e n o nr e si d e nti al d e v el o p m e nt 

a c c o u nts f or 3 5 p er c e nt of t h e d e m a n d f or Fir e i nfr astr u ct ur e, s e e Fi g ur e F 3. 
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D e m a n d U nit s i n 2 0 1 5 
	 D e m a n d 	 P er s o n 	 Pr o p orti o n at e 

H o ur s / D a y 	 H o ur s 	 S h ar e 

R esi d e nti al 

N o nr esi d e nti al 

N o n- w or ki n g R esi d e nts 

J o bs i n Gr a n d J u n cti o n 

Esti m at e d R esi d e nts 

R esi d e nts N ot W or ki n g 

E m pl o y e d R esi d e nts 

E m pl o y e d i n Gr a n d J u n cti o n 

E m pl o y e d o utsi d e Gr a n d J u n cti o n 

R esi d e nts E m pl o y e d i n Gr a n d J u n cti o n 

N o nr esi d e nt W or k ers (I nfl o w C o m m ut ers) 

6 0, 5 8 8   

4 2, 5 6 5 

3 7, 8 1 1 

3 7, 8 1 1 

2 2, 7 7 7   

  

N o nr esi d e nti al S u bt ot al 

2 7, 0 6 8 

1 5, 4 9 7 

1 5, 4 9 7 

7, 2 8 0 

R esi d e nti al S u bt ot al 

T O T A L 

2 0 

1 4 

1 4 

1 0 

1 0 

4 

1, 0 7 5, 0 9 8 

1, 6 5 1, 9 9 2 

7 5 6, 2 2 0 

5 7 6, 8 9 4 

2 1 6, 9 5 8 

1 0 1, 9 2 0 

1 5 4, 9 7 0 

2 7 0, 6 8 0 

1 5 1, 2 4 4 

1 0 0 % 

3 5 % 

6 5 % 

2 0 1 9 I m p a ct F e e St u d y 
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Fi g ur e F 3. Cit y of Gr a n d J u n cti o n F u n cti o n al P o p ul ati o n 

S o ur c e: Cit y of Gr a n d J u n cti o n 2 0 1 5 p o p ul ati o n e sti m at e b a s e d o n 2 0 1 5 C e n s u s E sti m at e D at a; U. S. C e n s u s B ur e a u O n T h e M a p 6. 5 

W e b A p pli c ati o n, 2 0 1 5. 

Fir e St ati o n L e v el of S er vi c e 

T h e fir st c o m p o n e nt of t h e Fir e I m p a ct F e e i s b a s e d o n a n i n v e nt or y of e xi sti n g Cit y wi d e f a ciliti e s a n d 

r e pl a c e m e nt c o st s. T h e u s e of e xi sti n g st a n d ar d s m e a n s t h er e ar e n o e xi sti n g i nfr a str u ct ur e d efi ci e n ci e s. 

N e w d e v el o p m e nt i s o nl y p a yi n g it s pr o p orti o n at e s h ar e f or gr o wt h-r el at e d i nfr a str u ct ur e. T h e fl o or ar e a 

h as b e e n pr o vi d e d b y t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n st aff. 

T h e Fir e D e p art m e nt o c c u pi e s 6 0, 5 7 7 s q u ar e f e et i n 7 f a ciliti e s. T o d et er mi n e t h e l e v el of s er vi c e f a ct or s 

f or t h e i m p a ct f e e c al c ul ati o n, t h e a m o u nt of f a cilit y s q u ar e f o ot a g e ( 6 0, 5 7 7) i s m ulti pli e d b y t h e 

p er c e nt a g e of a cti vit y dir e ct e d i n si d e t h e Cit y li mit s ( 8 3 %) a n d t h e n b y t h e f u n cti o n al p o p ul ati o n s plit f or 

t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n (f o u n d i n Fi g ur e F 3) i s u s e d t o all o c at e t h e s q u ar e f o ot a g e a n d c orr e s p o n di n g 

r e pl a c e m e nt c o st of t h e fir e st ati o n s i n Fi g ur e F 4. F or e x a m pl e, of t h e 6 0, 5 7 7 s q u ar e f e et of fir e s p a c e i n 

t h e Cit y, 5 0, 2 7 9 s q u ar e f e et i s dir e ct e d t o w ar d Cit y of Gr a n d J u n cti o n ( 6 0, 5 7 7 m ulti pli e d b y 8 3 %). Of t hi s 

5 0, 2 7 9 i m p a ct f e e eli gi bl e s q u ar e f o ot a g e, 3 2, 7 2 1 s q u ar e f e et is all o c at e d t o r esi d e nti al gr o wt h a n d 1 7, 5 5 8 

s q u ar e f e et is all o c at e d t o n o nr esi d e nti al gr o wt h. 

T h e all o c at e d s q u ar e f e et of t h e Gr a n d J u n cti o n fir e st ati o n s ar e di vi d e d b y t h e 2 0 1 8 r e si d e nti al a n d 

n o nr e si d e nti al d e m a n d u nit s ( p o p ul ati o n a n d n o nr e si d e nti al v e hi cl e tri p s). T h e r e s ult i s t h e c urr e nt l e v el 
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of s er vi c e f or fir e st ati o ns i n t h e Cit y. S p e cifi c all y, t h er e is 0. 4 9 s q u ar e f e et of fir e st ati o ns s p a c e p er c a pit a 

a n d 0. 0 6 s q u ar e f e et p er n o nr esi d e nti al v e hi cl e tri p. 

T o e sti m at e t h e r e pl a c e m e nt c o st of t h e fir e st ati o n s, t h e a v er a g e c o st of $ 4 5 0 p er s q u ar e f o ot i s u s e d. A s 

a r e s ult, t h e t ot al r e pl a c e m e nt c o st f or t h e 6 0, 5 7 7 s q u ar e f e et of f a ciliti e s i s $ 2 7, 2 5 9, 6 5 0. T o fi n d t h e c o st 

p er p er s o n or c o st p er n o nr e si d e nti al v e hi cl e tri p, t h e l e v el of s er vi c e st a n d ar d s i s a p pli e d t o t h e c o st p er 

s q u ar e f o ot f or fir e st ati o n s. F or e x a m pl e, t h e r e si d e nti al c o st p er p er s o n i s $ 2 5 3. 9 2 ( 0. 4 9 s q u ar e f e et p er 

p ers o n x $ 4 5 0 p er s q u ar e f o ot = $ 2 2 1. 6 7 p er p ers o n). 

Fi g ur e F 4. Fir e St ati o n L e v el of S er vi c e a n d C o st F a ct or s 

C ost p er 
St ati o n S q u ar e F o ot a g e  

S q u ar e F o ot * 
R e pl a c e m e nt C ost 

Fir e A d mi nistr ati o n B uil di n g 	 1 4, 5 7 6 	 $ 4 5 0. 0 0 	 $ 6, 5 5 9, 2 0 0 

Fir e St ati o n N o. 1 	 1 3, 5 4 4 	 $ 4 5 0. 0 0 	 $ 6, 0 9 4, 8 0 0 

Fir e St ati o n N o. 2 	 8, 4 6 1 	 $ 4 5 0. 0 0 	 $ 3, 8 0 7, 4 5 0 

Fir e St ati o n N o. 3 	 5, 4 7 7 	 $ 4 5 0. 0 0 	 $ 2, 4 6 4, 6 5 0 

Fir e St ati o n N o. 4 	 8, 9 8 2 	 $ 4 5 0. 0 0 	 $ 4, 0 4 1, 9 0 0 

Fir e St ati o n N o. 5 Tr ai ni n g 	 1, 9 1 6 	 $ 4 5 0. 0 0 	 $ 8 6 2, 2 0 0 

Fir e St ati o n N o. 5 	 7, 6 2 1 	 $ 4 5 0. 0 0 	 $ 3, 4 2 9, 4 5 0 

T O T A L 	 6 0, 5 7 7 	 $ 4 5 0. 0 0 	 $ 2 7, 2 5 9, 6 5 0 

L e v el- of- S er vi c e ( L O S) St a n d ar ds 

P er c e nt a g e of A cti vit y i n Cit y of Gr a n d J u n cti o n 8 3 % 

P o p ul ati o n i n 2 0 1 8 6 6, 4 2 5 

N o nr esi d e nti al V e hi cl e Tri p E n ds i n 2 0 1 8 2 7 1, 3 6 2 

R esi d e nti al S h ar e 6 5 % 

N o nr esi d e nti al S h ar e 3 5 % 

L O S: S q. Ft. p er P er s o n 0. 4 9 

L O S: S q. Ft. p er V e hi cl e Tri p E n d 0. 0 6 

C ost A n al ysis 

C ost p er S q u ar e F o ot * $ 4 5 0 

L O S: S q u ar e F e et p er P ers o n 0. 4 9 

C o st P er P er s o n 	 $ 2 2 1. 6 7 

L O S: S q u ar e F e et p er V e hi cl e Tri p E n d 0. 0 6 

C o st p er V e hi cl e Tri p E n d $ 2 9. 1 2 

* S o ur c e: Cit y of Gr a n d J u n cti o n 
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2 0 1 9 I m p a ct F e e St u d y 

Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o 

Fir e A p p ar at u s L e v el of S er vi c e 

T h e s e c o n d c o m p o n e nt of t h e Fir e i m p a ct f e e i n v ol v e s t h e fir e a p p ar at u s. T h e Cit y’ s c urr e nt i n v e nt or y of 

a p p ar at u s i s c o nt ai n e d i n Fi g ur e F 5, w hi c h c o n si st s of 3 8 pi e c e s wit h a t ot al r e pl a c e m e nt v al u e of $ 1 2. 2 

milli o n, or a w ei g ht e d a v er a g e c ost of $ 3 2 2, 7 7 1 p er pi e c e of a p p ar at us. Si mil ar t o t h e f a ciliti es c o m p o n e nt, 

t h e a p p ar at u s i n v e nt or y i s c o m p ar e d t o t h e p er c e nt a g e of a cti vit y dir e ct e d i n si d e t h e Cit y of Gr a n d 

J u n cti o n, a n d t h e n all o c at e d b a s e d o n t h e pr o p orti o n at e s h ar e f a ct or s s h o w n i n Fi g ur e F 3. F or e x a m pl e, 

of t h e 3 8 pi e c e s of a p p ar at u s i n t h e Cit y, a p pr o xi m at el y 3 1. 5 pi e c e s of t h e i n v e nt or y ar e dir e ct e d t o w ar d 

Cit y of Gr a n d J u n cti o n ( 3 8 pi e c es of a p p ar at us m ulti pli e d b y 8 3 %). Of t h e 3 1. 5 pi e c es of i m p a ct f e e eli gi bl e 

a p p ar at us, a p pr o xi m at el y 2 0. 5 pi e c es ar e all o c at e d t o r esi d e nti al gr o wt h a n d a p pr o xi m at el y 1 1 pi e c es ar e 

all o c at e d t o n o nr e si d e nti al gr o wt h. T h e s e all o c ati o n s ar e di vi d e d b y t h e d e m a n d u nit s ( p o p ul ati o n f or 

r esi d e nti al d e v el o p m e nt a n d n o nr esi d e nti al v e hi cl e tri ps f or n o nr esi d e nti al d e v el o p m e nt) t o c al c ul at e t h e 

c urr e nt l e v el of s er vi c e. T h e c urr e nt l e v el of s er vi c e i s m ulti pli e d b y t h e w ei g ht e d a v er a g e c o st p er fir e 

a p p ar at us t o c al c ul at e t h e c ost p er c a pit a a n d n o nr esi d e nti al v e hi cl e tri p. 

F or e x a m pl e, t h er e is . 0 0 0 3 1 pi e c es of fir e a p p ar at us p er p ers o n i n Gr a n d J u n cti o n ( 2 0. 5 a p p ar at us / 6 6, 4 2 5 

p ers o ns = . 0 0 0 3 1 a p p ar at us p er p ers o n). As dis c uss e d a b o v e, a n e w pi e c e of fir e a p p ar at us h as a n a v er a g e 

c o st of $ 3 2 2, 7 7 1, w hi c h r e s ult s i n t h e r e si d e nti al c o st e q u ali n g $ 9 9. 7 2 p er p er s o n (. 0 0 0 3 1 v e hi cl e s p er 

p ers o n x $ 3 2 2, 7 1 1 p er a p p ar at us = $ 9 9. 7 2 p er p ers o n). 
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2 0 1 9 I m p a ct F e e St u d y 

Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o 

Fi g ur e F 5. Fir e A p p ar at u s I n v e nt or y a n d L e v el of S er vi c e 

D es cri pti o n 	 M o d el # of U nits  U nit C ost *  R e pl a c e m e nt C ost 

Tr u c k 	 S m e al 1 0 0' Q ui nt 1 	 $ 1, 2 5 3, 0 0 0  $ 1, 2 5 3, 0 0 0 

Tr u c k 	 S m e al 7 5' Q ui nt 1 	 $ 1, 2 5 3, 0 0 0  $ 1, 2 5 3, 0 0 0 

E n gi n e 	 S m e al 4 	 $ 7 1 4, 0 0 0  $ 2, 8 5 6, 0 0 0 

E n gi n e 	 E- O n e P u m p er 2 	 $ 7 1 4, 0 0 0  $ 1, 4 2 8, 0 0 0 

B att ali o n 	 D o d g e R a m 1 	 $ 6 5, 0 0 0  $ 6 5, 0 0 0 

H a z M at 	 B L M 1 	 $ 3 0 0, 0 0 0  $ 3 0 0, 0 0 0 

A m b ul a n c e 	 D o d g e/ F or d/ C h e v y 8 	 $ 3 2 2, 0 0 0  $ 2, 5 7 6, 0 0 0 

M e di c 	 F or d F 1 5 0 1 	 $ 7 5, 0 0 0  $ 7 5, 0 0 0 

R es c u e 	 S VI H e a v y R es c u e Tr u c k 1 	 $ 1, 0 0 0, 0 0 0  $ 1, 0 0 0, 0 0 0 

Br us h 	 H M E 1 	 $ 3 7 9, 0 0 0  $ 3 7 9, 0 0 0 

Br us h 	 F or d F 4 5 0 1 	 $ 2 9 4, 0 0 0  $ 2 9 4, 0 0 0 

T e n d er 	 I nt er n ati o n al T e n d er 1 	 $ 3 5 0, 0 0 0  $ 3 5 0, 0 0 0 

U T V 	 Y a m a h a R hi n o 2 	 $ 1 8, 0 0 0  $ 3 6, 0 0 0 

A T V 	 S uz u ki 2 	 $ 1 2, 0 0 0  $ 2 4, 0 0 0 

Air Tr ail er 	 Air Tr ail er 1 	 $ 4 0, 0 0 0  $ 4 0, 0 0 0 

Tr ail ers 	 V ari o us 4 	 $ 1 0, 0 0 0  $ 4 0, 0 0 0 

A d mi nistr ati v e 	 S U V 3 	 $ 5 5, 0 0 0  $ 1 6 5, 0 0 0 

A d mi nistr ati v e 	 Pi c k U ps 3 	 $ 4 3, 0 0 0  $ 1 2 9, 0 0 0 

T O T A L  3 8 	 $ 3 2 2, 7 1 1  $ 1 2, 2 6 3, 0 0 0 

L e v el- of- S er vi c e ( L O S) St a n d ar ds 

P er c e nt a g e of A cti vit y i n Cit y of Gr a n d J u n cti o n  8 3 % 

P o p ul ati o n i n 2 0 1 8 6 6, 4 2 5 

N o nr esi d e nti al V e hi cl e Tri p E n ds i n 2 0 1 8 2 7 1, 3 6 2 

R esi d e nti al S h ar e 6 5 % 

N o nr esi d e nti al S h ar e 3 5 % 

L O S: U nit s p er P er s o n 0. 0 0 0 3 1 

L O S: U nit s p er V e hi cl e Tri p E n d 0. 0 0 0 0 4 

C ost A n al ysis 

A v er a g e C ost p er U nit $ 3 2 2, 7 1 1 

L O S: U nits p er P ers o n 0. 0 0 0 3 1 

C o st p er P er s o n $ 9 9. 7 2 

L O S: U nits p er V e hi cl e Tri p E n d 0. 0 0 0 0 4 

C o st p er V e hi cl e Tri p E n d $ 1 3. 1 0 

* S o ur c e: Cit y of Gr a n d J u n cti o n. 
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2 0 1 9 I m p a ct F e e St u d y 

Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o 

Pr oj e cti o n of Gr o wt h- R el at e d Fir e N e e d s 

T o esti m at e t h e 1 0- y e ar gr o wt h n e e ds f or Fir e i nfr astr u ct ur e, t h e c urr e nt l e v el of s er vi c e ( 0. 4 9 s q u ar e f e et 

p er p er s o n a n d 0. 0 6 s q u ar e f e et p er n o nr e si d e nti al v e hi cl e tri p) i s a p pli e d t o t h e r e si d e nti al a n d 

n o nr esi d e nti al gr o wt h pr oj e ct e d f or t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n. T h e Cit y is pr oj e ct e d t o i n cr e as e b y 1 2, 0 2 5 

r e si d e nt s a n d 4 0, 6 4 3 n o nr e si d e nti al v e hi cl e tri p s o v er t h e n e xt t e n y e ar s ( s e e A p p e n di x A). A s s h o w n i n 

Fi g ur e F 6, t h er e is a pr oj e ct e d n e e d f or 8, 5 5 4 s q u ar e f e et of Fir e st ati o n s p a c e i n t h e Cit y t o a c c o m m o d at e 

t h e gr o wt h at t h e pr es e nt l e v el of s er vi c e. B y a p pl yi n g t h e a v er a g e c ost of a b uil di n g ( $ 4 5 0 p er s q u ar e f e et), 

t h e t ot al pr oj e ct e d e x p e n dit ur e t o a c c o m m o d at e n e w d e v el o p m e nt is esti m at e d $ 3. 8 milli o n. 

Fi g ur e F 6. 1 0- Y e ar Fir e I nfr a str u ct ur e N e e d s t o A c c o m m o d at e Gr o wt h 
L e v el- of- S er vi c e 	 D e m a n d U nit 	 U nit C ost 

R esi d e nti al 0. 4 9 
S q u ar e F e et 

p er P ers o n 
$ 4 5 0 

N o nr esi d e nti al 0. 0 6 p er Tri p E n d 

Gr o wt h- R el at e d N e e d f or F a ciliti es 

Y e ar  P o p ul ati o n 
N o nr es. V e hi cl e 

Tri ps 

R esi d e nti al 

S q. Ft. 

N o nr es. S q. 

Ft. 
T ot al 

B a s e  2 0 1 8  6 6, 4 2 5  2 7 1, 3 6 2 3 2, 7 2 1  1 7, 5 5 8  5 0, 2 7 9 

Y e ar 1  2 0 1 9  6 7, 5 5 8  2 7 7, 6 7 2 3 3, 2 7 9  1 7, 9 6 6  5 1, 2 4 5 

Y e ar 2  2 0 2 0  6 8, 6 9 1  2 8 1, 2 4 4 3 3, 8 3 7  1 8, 1 9 7  5 2, 0 3 5 

Y e ar 3  2 0 2 1  6 9, 9 1 1  2 8 5, 0 8 9 3 4, 4 3 8  1 8, 4 4 6  5 2, 8 8 4 

Y e ar 4  2 0 2 2  7 1, 1 3 1  2 8 8, 9 3 4 3 5, 0 3 9  1 8, 6 9 5  5 3, 7 3 4 

Y e ar 5  2 0 2 3  7 2, 3 5 1  2 9 2, 7 7 9 3 5, 6 4 0  1 8, 9 4 4  5 4, 5 8 4 

Y e ar 6  2 0 2 4  7 3, 5 7 0  2 9 6, 6 2 5 3 6, 2 4 1  1 9, 1 9 3  5 5, 4 3 4 

Y e ar 7  2 0 2 5  7 4, 7 9 0  3 0 0, 4 7 0 3 6, 8 4 2  1 9, 4 4 1  5 6, 2 8 3 

Y e ar 8  2 0 2 6  7 6, 0 1 0  3 0 4, 3 1 5 3 7, 4 4 3  1 9, 6 9 0  5 7, 1 3 3 

Y e ar 9  2 0 2 7  7 7, 2 3 0  3 0 8, 1 6 0 3 8, 0 4 4  1 9, 9 3 9  5 7, 9 8 3 

Y e ar 1 0  2 0 2 8  7 8, 4 5 0  3 1 2, 0 0 5 3 8, 6 4 5  2 0, 1 8 8  5 8, 8 3 2 

T e n- Y e ar I n cr e as e  1 2, 0 2 5 	 4 0, 6 4 3 5, 9 2 4  2, 6 3 0  8, 5 5 4 

Gr o wt h- R el at e d E x p e n dit ur e  $ 2, 6 6 5, 6 9 3 $ 1, 1 8 3, 3 8 8  $ 3, 8 4 9, 0 8 1 
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2 0 1 9 I m p a ct F e e St u d y 

Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o 

T o esti m at e t h e 1 0- y e ar gr o wt h n e e ds f or fir e a p p ar at us, t h e c urr e nt l e v el of s er vi c e (. 0 0 0 3 1 a p p ar at us p er 

p ers o n a n d 0. 0 0 0 0 4 v e hi cl es p er n o nr esi d e nti al v e hi cl e tri p) is a p pli e d t o t h e r esi d e nti al a n d n o nr esi d e nti al 

gr o wt h pr oj e ct e d f or t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n. T h e Cit y i s pr oj e ct e d t o i n cr e a s e b y 1 2, 0 2 5 r e si d e nt s a n d 

4 0, 6 4 3 n o nr e si d e nti al v e hi cl e tri p s o v er t h e n e xt t e n y e ar s ( s e e A p p e n di x A). A s s h o w n i n Fi g ur e F 7, t h er e 

i s a pr oj e ct e d n e e d f or a p pr o xi m at el y 5 a d diti o n al gr o wt h-r el at e d pi e c e s of a p p ar at u s. B y a p pl yi n g t h e 

a v er a g e c o st of a v e hi cl e ( $ 3 2 2, 7 1 1), t h e t ot al pr oj e ct e d gr o wt h-r el at e d e x p e n dit ur e i s e sti m at e d at 

a p pr o xi m at el y $ 1. 6 milli o n. 

Fi g ur e F 7. 1 0- Y e ar Fir e A p p ar at u s N e e d s t o A c c o m m o d at e Gr o wt h 
L e v el- of- S er vi c e 	 D e m a n d U nit 	 U nit C ost 

R esi d e nti al 0. 0 0 0 3 1 
U nit s 

p er P ers o n 
$ 3 2 2, 7 1 1 

N o nr esi d e nti al 0. 0 0 0 0 4 p er Tri p E n d 

Gr o wt h- R el at e d N e e d f or A p p ar at us 

N o nr es. V e hi cl e R esi d e nti al  N o nr es. 
Y e ar  P o p ul ati o n   T ot al 

Tri ps  V e hi cl es  V e hi cl es 

B a s e  2 0 1 8  6 6, 4 2 5  2 7 1, 3 6 2 2 1  1 1 3 2 

Y e ar 1  2 0 1 9  6 7, 5 5 8  2 7 7, 6 7 2 2 1  1 1 3 2 

Y e ar 2  2 0 2 0  6 8, 6 9 1  2 8 1, 2 4 4 2 1  1 1 3 3 

Y e ar 3  2 0 2 1  6 9, 9 1 1  2 8 5, 0 8 9 2 2  1 2 3 3 

Y e ar 4  2 0 2 2  7 1, 1 3 1  2 8 8, 9 3 4 2 2  1 2 3 4 

Y e ar 5  2 0 2 3  7 2, 3 5 1  2 9 2, 7 7 9 2 2  1 2 3 4 

Y e ar 6  2 0 2 4  7 3, 5 7 0  2 9 6, 6 2 5 2 3  1 2 3 5 

Y e ar 7  2 0 2 5  7 4, 7 9 0  3 0 0, 4 7 0 2 3  1 2 3 5 

Y e ar 8  2 0 2 6  7 6, 0 1 0  3 0 4, 3 1 5 2 3  1 2 3 6 

Y e ar 9  2 0 2 7  7 7, 2 3 0  3 0 8, 1 6 0 2 4  1 3 3 6 

Y e ar 1 0  2 0 2 8  7 8, 4 5 0  3 1 2, 0 0 5 2 4  1 3 3 7 

T e n- Y e ar I n cr e as e  1 2, 0 2 5 	 4 0, 6 4 3 4 2 5 

Gr o wt h- R el at e d E x p e n dit ur e  $ 1, 2 9 0, 8 4 2  $ 6 4 5, 4 2 1  $ 1, 6 1 3, 5 5 3 
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2 0 1 9 I m p a ct F e e St u d y 

Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o 

Fir e D e bt S er vi c e Cr e dit 

T h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n h a s e xi sti n g d e bt o bli g ati o n s fr o m p a st fir e f a cilit y pr oj e ct s: T a x R e v e n u e B o n d 

S eri e s 2 0 1 0 A a n d T a x R e v e n u e B uil d A m eri c a B o n d S eri e s 2 0 1 0 B. T h e pr o c e e d s fr o m t h e s e b o n d s f u n d e d 

a n u m b er of fir e f a ciliti e s i n cl u di n g Fir e St ati o n # 1, # 2 a n d t h e Fir e A d mi ni str ati o n b uil di n g f or a t ot al of 

$ 7, 1 0 0, 0 0 0 of i m pr o v e m e nt s, r e pr e s e nti n g 2 0 p er c e nt of t h e 2 0 1 0 B o n d s. Fi g ur e F 8 li st s t h e r e m ai ni n g 

pri n ci p al p a y m e nt s c h e d ul es f or t h e b o n ds. 

T h e t ot al r e m ai ni n g a n n u al pri n ci p al p a y m e nt s c h e d ul e i s di stri b ut e d t o t h e e q ui v al e nt r e si d e nti al a n d 

n o nr e si d e nti al s h ar e, Cit y’ s p o p ul ati o n a n d v e hi cl e tri p e n d s, t o fi n d t h e d e bt c o st p er attri b ut e d u s er. T o 

a c c o u nt f or t h e ti m e v al u e of m o n e y, a n n u al p a y m e nt s ar e di s c o u nt e d u si n g a n et pr e s e nt v al u e f or m ul a 

b a s e d o n t h e a p pli c a bl e di s c o u nt ( 7. 1 %) r at e. T hi s r e s ult s i n a cr e dit of $ 2 1. 6 8 p er p er s o n, a n d $ 2. 9 4 p er 

n o nr esi d e nti al tri p e n d. 

Fi g ur e F 8. Fir e D e bt Pri n ci p al P a y m e nt Cr e dit 

Y e ar 

R e si d e nti al 

Pri n ci p al P a y m e nt S h ar e ( 6 5 %) P o p ul ati o n 

D e bt C o st 

p er C a pit a 

N o nr e si d e nti al 	 N o nr e s. 
S h ar e ( 3 5 %) 	 V e hi cl e Tri p s 

D e bt C o st p er 

Tri p E n d 

2 0 1 9 $ 1 6 5, 0 0 0  $ 1 0 7, 2 5 0  6 7, 5 5 8  $ 1. 5 9  $ 5 7, 7 5 0  2 7 7, 6 7 2  $ 0. 2 1 

2 0 2 0 $ 1 7 1, 0 0 0  $ 1 1 1, 1 5 0  6 8, 6 9 1  $ 1. 6 2  $ 5 9, 8 5 0  2 8 1, 2 4 4  $ 0. 2 1 

2 0 2 1 $ 1 7 7, 0 0 0  $ 1 1 5, 0 5 0  6 9, 9 1 1  $ 1. 6 5  $ 6 1, 9 5 0  2 8 5, 0 8 9  $ 0. 2 2 

2 0 2 2 $ 1 8 5, 0 0 0  $ 1 2 0, 2 5 0  7 1, 1 3 1  $ 1. 6 9  $ 6 4, 7 5 0  2 8 8, 9 3 4  $ 0. 2 2 

2 0 2 3 $ 1 9 3, 0 0 0  $ 1 2 5, 4 5 0  7 2, 3 5 1  $ 1. 7 3  $ 6 7, 5 5 0  2 9 2, 7 7 9  $ 0. 2 3 

2 0 2 4 $ 2 0 2, 0 0 0  $ 1 3 1, 3 0 0  7 3, 5 7 0  $ 1. 7 8  $ 7 0, 7 0 0  2 9 6, 6 2 5  $ 0. 2 4 

2 0 2 5 $ 2 1 1, 0 0 0  $ 1 3 7, 1 5 0  7 4, 7 9 0  $ 1. 8 3  $ 7 3, 8 5 0  3 0 0, 4 7 0  $ 0. 2 5 

2 0 2 6 $ 2 2 0, 0 0 0  $ 1 4 3, 0 0 0  7 6, 0 1 0  $ 1. 8 8  $ 7 7, 0 0 0  3 0 4, 3 1 5  $ 0. 2 5 

2 0 2 7 $ 2 3 0, 0 0 0  $ 1 4 9, 5 0 0  7 7, 2 3 0  $ 1. 9 4  $ 8 0, 5 0 0  3 0 8, 1 6 0  $ 0. 2 6 

2 0 2 8 $ 2 4 1, 0 0 0  $ 1 5 6, 6 5 0  7 8, 4 5 0  $ 2. 0 0  $ 8 4, 3 5 0  3 1 2, 0 0 5  $ 0. 2 7 

2 0 2 9 $ 2 5 2, 0 0 0  $ 1 6 3, 8 0 0  7 9, 8 6 2  $ 2. 0 5  $ 8 8, 2 0 0  3 1 6, 2 9 2  $ 0. 2 8 

2 0 3 0 $ 2 6 5, 0 0 0  $ 1 7 2, 2 5 0  8 1, 3 0 0  $ 2. 1 2  $ 9 2, 7 5 0  3 2 0, 8 2 3  $ 0. 2 9 

2 0 3 1 $ 2 7 8, 0 0 0  $ 1 8 0, 7 0 0  8 2, 7 6 3  $ 2. 1 8  $ 9 7, 3 0 0  3 2 5, 4 3 6  $ 0. 3 0 

2 0 3 2 $ 2 9 1, 0 0 0  $ 1 8 9, 1 5 0  8 4, 2 5 3  $ 2. 2 5  $ 1 0 1, 8 5 0  3 3 0, 1 3 2  $ 0. 3 1 

2 0 3 3 $ 3 0 6, 0 0 0  $ 1 9 8, 9 0 0  8 5, 7 6 9  $ 2. 3 2  $ 1 0 7, 1 0 0  3 3 4, 9 1 2  $ 0. 3 2 

2 0 3 4 $ 3 2 1, 0 0 0  $ 2 0 8, 6 5 0  8 7, 3 1 3  $ 2. 3 9  $ 1 1 2, 3 5 0  3 3 9, 7 7 8  $ 0. 3 3 

2 0 3 5 $ 3 3 7, 0 0 0  $ 2 1 9, 0 5 0  8 8, 8 8 5  $ 2. 4 6  $ 1 1 7, 9 5 0  3 4 4, 7 3 2  $ 0. 3 4 

2 0 3 6 $ 3 5 4, 0 0 0  $ 2 3 0, 1 0 0  9 0, 4 8 5  $ 2. 5 4  $ 1 2 3, 9 0 0  3 4 9, 7 7 5  $ 0. 3 5 

2 0 3 7 $ 3 7 2, 0 0 0  $ 2 4 1, 8 0 0  9 2, 1 1 3  $ 2. 6 3  $ 1 3 0, 2 0 0  3 5 4, 9 0 9  $ 0. 3 7 

2 0 3 8 $ 3 9 0, 0 0 0  $ 2 5 3, 5 0 0  9 3, 7 7 1  $ 2. 7 0  $ 1 3 6, 5 0 0  3 6 0, 1 3 5  $ 0. 3 8 

2 0 3 9 $ 4 0 9, 0 0 0  $ 2 6 5, 8 5 0  9 5, 4 5 9  $ 2. 7 8  $ 1 4 3, 1 5 0  3 6 5, 4 5 6  $ 0. 3 9 

2 0 4 0 $ 4 3 0, 0 0 0  $ 2 7 9, 5 0 0  9 7, 1 7 8  $ 2. 8 8  $ 1 5 0, 5 0 0  3 7 0, 8 7 2  $ 0. 4 1 

T ot al 	 $ 6, 0 0 0, 0 0 0 $ 3, 9 0 0, 0 0 0 	 $ 2, 1 0 0, 0 0 0 

Disc o u nt R at e 7. 1 % 7. 1 % 
N et Pr es e nt V al u e $ 2 1. 6 8 $ 2. 9 4 
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2 0 1 9 I m p a ct F e e St u d y 

Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o 

M a xi m u m S u p p ort a bl e Fir e I m p a ct F e e 

Fi g ur e F 9 s h o w s t h e m a xi m u m s u p p ort a bl e Fir e I m p a ct F e e. I m p a ct f e e s f or Fir e ar e b a s e d o n p er s o n s p er 

h o u si n g u nit f or r e si d e nti al d e v el o p m e nt a n d v e hi cl e tri p s p er 1, 0 0 0 s q u ar e f e et f or n o nr e si d e nti al 

d e v el o p m e nt. F or r e si d e nti al d e v el o p m e nt, t h e t ot al c o st p er p er s o n i s m ulti pli e d b y t h e p er s o n s p er 

h o usi n g u nit t o c al c ul at e t h e pr o p os e d f e e. F or n o nr esi d e nti al d e v el o p m e nt, t h e t ot al c ost p er v e hi cl e tri p 

i s m ulti pli e d b y t h e tri p s p er 1, 0 0 0 s q u ar e f e et, h ot el r o o m or ot h er a p pli c a bl e f a ct or t o c al c ul at e t h e 

pr o p os e d f e e. 

T h e f e e s r e pr e s e nt t h e hi g h e st a m o u nt s u p p ort a bl e f or e a c h t y p e of d e v el o p m e nt, w hi c h r e pr e s e nt s n e w 

gr o wt h’s f air s h ar e of t h e c ost f or c a pit al f a ciliti es. T h e Cit y m a y a d o pt f e es t h at ar e l ess t h a n t h e a m o u nts 

s h o w n. H o w e v er, a r e d u cti o n i n i m p a ct f e e r e v e n u e will n e c e s sit at e a n i n cr e a s e i n ot h er r e v e n u e s, a 

d e cr e as e i n pl a n n e d c a pit al e x p e n dit ur es, a n d / or a d e cr e as e i n l e v els of s er vi c e. 

Fi g ur e F 9. M a xi m u m S u p p ort a bl e Fir e I m p a ct F e e 
F e e 

C o m p o n e nt 

C o st 

p er P ers o n 

C o st p er 

V e hi cl e Tri p 

F a ciliti es 

V e hi cl es 

$ 2 2 1. 6 7 

$ 9 9. 7 2 

$ 2 9. 1 2 

$ 1 3. 1 0 

E xisti n g Pri n ci p al Cr e dit ( $ 2 1. 6 8)  ( $ 2. 9 4) 

N E T C O S T P E R D E M A N D U NI T 	 $ 2 9 9. 7 1 	 $ 3 9. 2 8 

R esi d e nti al 

H o usi n g T y p e  

M a xi m u m 
P ers o ns p er 

S u p p ort a bl e 
H o usi n g U nit 

F e e 

Si n gl e- F a mil y 2. 3 7  $ 7 1 0 

M ulti- F a mil y 1. 5 6  $ 4 6 7 

N o nr esi d e nti al 

T y p e I T E C o d e  U nit 

A v er a g e 

D ail y V e hi cl e 

Tri ps * 

Tri p 

A dj u st m e nt 

F a ct or * 

M a xi m u m 

S u p p ort a bl e 

F e e 

R et ail / C o m m er ci al 8 2 0  1, 0 0 0 S F  3 7. 7 5  3 3 %  $ 4 8 9 

Offi c e /I nstit uti o n al 7 1 0  1, 0 0 0 S F  9. 7 4  5 0 %  $ 1 9 1 

I n d ustri al 1 3 0  1, 0 0 0 S F  3. 3 7  5 0 %  $ 6 6 

W ar e h o usi n g 1 5 0  1, 0 0 0 S F  1. 7 4  5 0 %  $ 3 4 

*I n stit ut e of Tr a n s p ort ati o n E n gi n e er s (I T E), Tri p G e n er ati o n M a n u al, 1 0t h E diti o n, 2 0 1 7 
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Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o 

R e v e n u e fr o m Fir e I m p a ct F e e 

R e v e n u e fr o m t h e Fir e I m p a ct F e e i s e sti m at e d i n Fi g ur e F 1 0. T h er e i s pr oj e ct e d t o b e 4, 7 4 4 n e w h o u si n g 

u nits a n d 4. 7 milli o n s q u ar e f e et if n e w n o nr esi d e nti al d e v el o p m e nt i n Gr a n d J u n cti o n b y 2 0 2 8. T o fi n d t h e 

r e v e n u e fr o m e a c h d e v el o p m e nt t y p e, t h e f e e i s m ulti pli e d b y t h e gr o wt h. O v er all, t h e r e v e n u e fr o m t h e 

i m p a ct f e e c o v ers a p pr o xi m at el y 8 0 p er c e nt of t h e c a pit al c osts g e n er at e d b y pr oj e ct e d gr o wt h i n t h e Cit y 

of Gr a n d J u n cti o n. 

Fi g ur e F 1 0. E sti m at e d R e v e n u e fr o m Fir e I m p a ct F e e 
T ot al C ost  Gr o wt h C ost 

F a ciliti es  $ 3, 8 4 9, 0 8 1  $ 3, 8 4 9, 0 8 1 

V e hi cl e s  $ 1, 6 1 3, 5 5 3  $ 1, 6 1 3, 5 5 3 

T ot al E x p e n dit ur e s  $ 5, 4 6 2, 6 3 4 	 $ 5, 4 6 2, 6 3 4 

Pr oj e ct e d Fir e a n d R es c u e I m p a ct F e e R e v e n u e 

Si n gl e- F a mil y  M ulti- F a mil y  
C o m m er ci al / 

R et ail 
Offi c e /I n stit.  I n d ustri al 

$ 7 1 0 

p er U nit 

$ 4 6 7 

p er U nit 

$ 4 8 9 

p er K S F 

$ 1 9 1 

p er K S F 

$ 6 6 

p er K S F 

Y e ar  H o usi n g U nits H o usi n g U nits  K S F  K S F  K S F 

B as e 	 2 0 1 8  2 2, 2 7 9  6, 6 5 5  1 1, 0 9 4  1 4, 4 9 9  6, 6 4 5 

1 	 2 0 1 9  2 2, 6 5 6  6, 7 6 7  1 1, 3 9 6  1 4, 7 5 4  6, 6 6 8 

2 	 2 0 2 0  2 3, 0 3 2  6, 8 8 0  1 1, 5 3 8  1 4, 9 6 4  6, 7 4 5 

3 	 2 0 2 1  2 3, 3 9 5  6, 9 8 8  1 1, 6 9 0  1 5, 1 9 1  6, 8 2 8 

4 	 2 0 2 2  2 3, 7 5 7  7, 0 9 6  1 1, 8 4 3  1 5, 4 1 7  6, 9 1 1 

5 	 2 0 2 3  2 4, 1 2 0  7, 2 0 5  1 1, 9 9 6  1 5, 6 4 4  6, 9 9 5 

6 	 2 0 2 4  2 4, 4 8 2  7, 3 1 3  1 2, 1 4 8  1 5, 8 7 1  7, 0 7 8 

7 	 2 0 2 5  2 4, 8 4 5  7, 4 2 1  1 2, 3 0 1  1 6, 0 9 7  7, 1 6 1 

8 	 2 0 2 6  2 5, 2 0 7  7, 5 2 9  1 2, 4 5 3  1 6, 3 2 4  7, 2 4 4 

9 	 2 0 2 7  2 5, 5 7 0  7, 6 3 8  1 2, 6 0 6  1 6, 5 5 1  7, 3 2 8 

1 0 	 2 0 2 8  2 5, 9 3 2  7, 7 4 6  1 2, 7 5 9  1 6, 7 7 7  7, 4 1 1 

1 0- y e ar I n cr e as e  3, 6 5 3  1, 0 9 1  1, 6 6 4 	 2, 2 7 9  7 6 6 

1 0- y e ar Pr oj e ct e d R e v e n u e  $ 2, 5 9 3, 3 9 5  $ 5 0 9, 2 2 4  $ 8 1 4, 4 4 7 	 $ 4 3 5, 8 7 4  $ 5 0, 7 0 1 

Pr oj e ct e d R e v e n u e = >  $ 4, 4 0 3, 6 4 0 

T ot al E x p e n dit ur es = >  $ 5, 4 6 2, 6 3 4 

G e n er al F u n d's S h ar e = >  $ 1, 0 5 8, 9 9 4 
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2 0 1 9 I m p a ct F e e St u d y 

Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o 

T h e P oli c e I m p a ct F e e is c al c ul at e d o n a p er c a pit a b asis f or r esi d e nti al d e v el o p m e nt a n d a p er v e hi cl e tri p 

b asis f or n o nr esi d e nti al d e v el o p m e nt. Fi g ur e P 1 ill ustr at es t h e m et h o d ol o g y us e d t o d et er mi n e t h e i m p a ct 

f e e. It i s i nt e n d e d t o r e a d li k e a n o utli n e, wit h l o w er l e v el s pr o vi di n g a m or e d et ail e d br e a k d o w n of t h e 

c o m p o n e nt s. T h e r e si d e nti al p orti o n i s d eri v e d fr o m t h e pr o d u ct of p er s o n s p er h o u si n g u nit ( b y t y p e) 

m ulti pli e d b y t h e n et c o st p er p er s o n. T h e n o nr e si d e nti al p orti o n i s d eri v e d fr o m t h e pr o d u ct of v e hi cl e 

tri p s g e n er at e d p er 1, 0 0 0 s q u ar e f e et of n o nr e si d e nti al s p a c e m ulti pli e d b y t h e n et c o st p er v e hi cl e tri p. 

T h er e ar e t w o c o m p o n e nts t o t h e P oli c e I m p a ct F e e: 

  	 P oli c e St ati o n – I n cr e m e nt al E x p a nsi o n 

O n e of t h e k e y c o n si d er ati o n s w h e n d e v el o pi n g i m p a ct f e e s i s t h e a bilit y t o e st a bli s h t h e e xi sti n g l e v el of 

s er vi c e. F urt h er d et ail a b o ut c urr e nt a n d f ut ur e l e v el of s er vi c e i s pr o vi d e d i n f oll o wi n g s e cti o n s of t h e 

r e p ort. F or t h e p oli c e st ati o n c o m p o n e nt, t h e c o st r e c o v er y m et h o d ol o g y i s u s e d t o c al c ul at e t h e p orti o n 

of t h e f a cilit y attri b ut e d t o f ut ur e gr o wt h s o t h at n e w d e v el o p m e nt p a y s o nl y it s f air s h ar e of t h e c o st of 

e xi sti n g e x c e s s c a p a cit y w hi c h w a s pr o vi d e d b y t h e ori gi n al o v er b uil di n g of t h e f a ciliti e s. I n c o n si d er ati o n 

of a n y o ut st a n di n g d e bt a s s o ci at e d wit h f a cilit y c o n str u cti o n, Ti s c hl er Bi s e i n c or p or at e s a r e si d e nti al l e v el-

of- s er vi c e d e bt r e c o v er y c al c ul ati o n b a s e d o n t h e fi n al y e ar of d e bt p a y m e nt, 2 0 4 0, a n d t h e c orr el ati n g 

r e si d e nti al p o p ul ati o n a n d v e hi cl e tri p s. A d diti o n al d et ail r e g ar di n g t h e d e bt r e c o v er y i s pr o vi d e d i n 

f oll o wi n g s e cti o n s of t h e r e p ort. 

T h e r e si d e nti al p oli c e i m p a ct f e e s ar e c al c ul at e d p er h o u si n g u nit. Ti s c hl er Bi s e r e c o m m e n d s u si n g 

n o nr esi d e nti al v e hi cl e tri ps as t h e b est d e m a n d i n di c at or f or p oli c e f a ciliti es. Tri p g e n er ati o n r at es ar e us e d 

f or n o nr e si d e nti al d e v el o p m e nt b e c a u s e v e hi cl e tri p s ar e hi g h e st f or c o m m er ci al /r et ail d e v el o p m e nt s, 

s u c h a s s h o p pi n g c e nt er s, a n d l o w e st f or i n d u stri al d e v el o p m e nt. Offi c e a n d i n stit uti o n al tri p r at e s f all 

b et w e e n t h e ot h er t w o c at e g ori e s. T hi s r a n ki n g of tri p r at e s i s c o n si st e nt wit h t h e r el ati v e d e m a n d f or 

p oli c e s er vi c e s a n d f a ciliti e s fr o m n o nr e si d e nti al d e v el o p m e nt. Ot h er p o s si bl e n o nr e si d e nti al d e m a n d 

i n di c at or s, s u c h a s e m pl o y m e nt or fl o or ar e a, will n ot a c c ur at el y r efl e ct t h e d e m a n d f or s er vi c e. F or 

e x a m pl e, if e m pl o y e e s p er t h o u s a n d s q u ar e f e et w er e u s e d a s t h e d e m a n d i n di c at or, p oli c e i m p a ct f e e s 

w o ul d b e t o o hi g h f or offi c e a n d i nstit uti o n al d e v el o p m e nt b e c a us e offi c es t y pi c all y h a v e m or e e m pl o y e es 

p er 1, 0 0 0 s q u ar e f e et t h a n r et ail us es. 
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l ess Pri n ci p al P a y m e nt 
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2 0 1 9 I m p a ct F e e St u d y 

Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o 

Fi g ur e P 1. P oli c e I m p a ct F e e M et h o d ol o g y C h art 

P O LI C E I M P A C T F E E 

R esi d e nti al 
D e v el o p m e nt 

N o nr esi d e nti al 
D e v el o p m e nt 

P ers o ns p er H o usi n g 
U nit 

V e hi cl e Tri ps p er 
1, 0 0 0 S q u ar e F e et b y 
T y p e of D e v el o p m e nt 

M ulti pli e d b y N et 
C ost p er P ers o n 

M ulti pli e d b y N et 
C ost p er V e hil c e Tri p 

C ost p er P ers o n f or 
P oli c e S p a c e 

l ess Pri n ci p al P a y m e nt 
Cr e dit 

C ost p er V e hi cl e Tri p 
f or P oli c e S p a c e 

P oli c e Pr o p orti o n at e S h ar e F a ct or s 

B ot h r e si d e nti al a n d n o nr e si d e nti al d e v el o p m e nt s i n cr e a s e t h e d e m a n d o n p oli c e f a ciliti e s. T o c al c ul at e 

t h e pr o p orti o n al s h ar e b et w e e n r e si d e nti al a n d n o nr e si d e nti al d e m a n d o n p oli c e f a ciliti e s, a f u n cti o n al 

p o p ul ati o n a p pr o a c h i s u s e d. T h e f u n cti o n al p o p ul ati o n a p pr o a c h all o c at e s t h e c o st of t h e f a ciliti e s t o 

r e si d e nti al a n d n o nr e si d e nti al d e v el o p m e nt b a s e d o n t h e a cti vit y of r e si d e nt s a n d w or k er s i n t h e Cit y 

t hr o u g h t h e 2 4 h o ur s i n a d a y. 

R e si d e nt s t h at d o n ot w or k ar e a s si g n e d 2 0 h o ur s p er d a y t o r e si d e nti al d e v el o p m e nt a n d f o ur h o ur s p er 

d a y t o n o nr e si d e nti al d e v el o p m e nt ( a n n u ali z e d a v er a g e s). R e si d e nt s t h at w or k i n Gr a n d J u n cti o n ar e 

assi g n e d 1 4 h o urs t o r esi d e nti al d e v el o p m e nt a n d 1 0 h o urs t o n o nr esi d e nti al d e v el o p m e nt. R esi d e nts t h at 

w or k o ut si d e Gr a n d J u n cti o n ar e a s si g n e d 1 4 h o ur s t o r e si d e nti al d e v el o p m e nt. I nfl o w c o m m ut er s ar e 

a s si g n e d 1 0 h o ur s t o n o nr e si d e nti al d e v el o p m e nt. B a s e d o n 2 0 1 5 f u n cti o n al p o p ul ati o n d at a f or Gr a n d 
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D e m a n d U nit s i n 2 0 1 5 
	 D e m a n d 	 P er s o n 	 Pr o p orti o n at e 

H o ur s / D a y 	 H o ur s 	 S h ar e 

R esi d e nti al 

N o nr esi d e nti al 

N o n- w or ki n g R esi d e nts 

J o bs i n Gr a n d J u n cti o n 

Esti m at e d R esi d e nts 

R esi d e nts N ot W or ki n g 

E m pl o y e d R esi d e nts 

E m pl o y e d i n Gr a n d J u n cti o n 

E m pl o y e d o utsi d e Gr a n d J u n cti o n 

R esi d e nts E m pl o y e d i n Gr a n d J u n cti o n 

N o nr esi d e nt W or k ers (I nfl o w C o m m ut ers) 

6 0, 5 8 8   

4 2, 5 6 5 

3 7, 8 1 1 

3 7, 8 1 1 

2 2, 7 7 7   

  

N o nr esi d e nti al S u bt ot al 

2 7, 0 6 8 

1 5, 4 9 7 

1 5, 4 9 7 

7, 2 8 0 

R esi d e nti al S u bt ot al 

T O T A L 

2 0 

1 4 

1 4 

1 0 

1 0 

4 

1, 0 7 5, 0 9 8 

1, 6 5 1, 9 9 2 

7 5 6, 2 2 0 

5 7 6, 8 9 4 

2 1 6, 9 5 8 

1 0 1, 9 2 0 

1 5 4, 9 7 0 

2 7 0, 6 8 0 

1 5 1, 2 4 4 

1 0 0 % 

3 5 % 

6 5 % 

2 0 1 9 I m p a ct F e e St u d y 

Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o 

J u n cti o n, t h e c o st all o c ati o n f or r e si d e nti al d e v el o p m e nt i s 6 5 p er c e nt w hil e n o nr e si d e nti al d e v el o p m e nt 

a c c o u nts f or 3 5 p er c e nt of t h e d e m a n d f or p oli c e f a ciliti es, s e e Fi g ur e P 2. 

Fi g ur e P 2. Cit y of Gr a n d J u n cti o n F u n cti o n al P o p ul ati o n 

S o ur c e: Cit y of Gr a n d J u n cti o n 2 0 1 5 p o p ul ati o n e sti m at e b a s e d o n 2 0 1 5 C e n s u s E sti m at e D at a; U. S. C e n s u s B ur e a u O n T h e M a p 6. 5 

W e b A p pli c ati o n, 2 0 1 5. 

P oli c e St ati o n L e v el of S er vi c e 

T h e fir st c o m p o n e nt of t h e P oli c e I m p a ct F e e i s b a s e d o n a n i n v e nt or y of e xi sti n g cit y wi d e f a ciliti e s a n d 

r e pl a c e m e nt c o st s. T h e u s e of e xi sti n g st a n d ar d s m e a n s t h er e ar e n o e xi sti n g i nfr a str u ct ur e d efi ci e n ci e s. 

N e w d e v el o p m e nt i s o nl y p a yi n g it s pr o p orti o n at e s h ar e f or gr o wt h-r el at e d i nfr a str u ct ur e. T h e fl o or ar e a 

h as b e e n pr o vi d e d b y t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n st aff. 

T h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n P oli c e D e p art m e nt i s h o u s e d i n t h e P u bli c S af et y B uil di n g. T h e P oli c e 

D e p art m e nt o c c u pi e s 6 3, 8 6 3 s q u ar e f e et. T o d et er mi n e t h e r e si d e nti al l e v el of s er vi c e, t h e c urr e nt P oli c e 

s p a c e s q u ar e f o ot a g e ( 6 3, 8 6 3) is m ulti pli e d b y t h e r esi d e nti al pr o p orti o n at e s h ar e f a ct or ( 6 5 %) a n d di vi d e d 

b y t h e c urr e nt p o p ul ati o n ( 6 6, 4 2 5) f or a l e v el of s er vi c e st a n d ar d of 0. 6 3 s q u ar e f e et p er p er s o n. T h e 

n o nr esi d e nti al l e v el of s er vi c e st a n d ar d of 0. 0 8 s q u ar e f e et p er n o nr esi d e nti al v e hi cl e tri p w as d et er mi n e d 

b y m ulti pl yi n g t h e c urr e nt f a cilit y s q u ar e f o ot a g e ( 6 3, 8 6 3) b y t h e n o nr esi d e nti al pr o p orti o n at e s h ar e f a ct or 

( 3 5 %) a n d di vi d e d b y t h e c urr e nt a v er a g e d ail y n o nr esi d e nti al v e hi cl e tri ps ( 2 7 1, 3 6 2). 
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Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o 

A s s h o w n i n Fi g ur e P 3, t h e e sti m at e d r e pl a c e m e nt c o st i s $ 3 4 4. 2 0 p er s q u ar e f o ot. I d o k n o w t h er e w a s 

s o m e c o n c er n a b o ut t h e fl e et i s s u e a n d o ur dir e n e e d s t h er e. T hi s c o st i s b a s e d o n t h e e sti m at e d c o st f or 

c o nstr u cti o n of a f ut ur e P oli c e A n n e x pr e p ar e d b y t h e Bl yt h e Gr o u p. W h e n t h e r esi d e nti al ( 0. 6 3 p er p ers o n) 

a n d n o nr e si d e nti al ( 0. 0 8 p er v e hi cl e tri p) p er s q u ar e f o ot l e v el of s er vi c e st a n d ar d s ar e m ulti pli e d b y t h e 

c ost p er s q u ar e f o ot ( $ 3 4 4. 2 0), t h e r es ulti n g c ost p er d e m a n d u nits ar e $ 2 1 5. 3 6 p er p ers o n a n d $ 2 8. 2 9 p er 

v e hi cl e tri p. 

Fi g ur e P 3. P oli c e St ati o n L e v el of S er vi c e a n d C ost F a ct ors 

F a cilit y C o m p o n e nts 
S q u ar e 

F o ot a g e 

C ost p er 

S q u ar e 

F o ot * 

R e pl a c e m e nt 

C ost 

P oli c e St ati o n B uil di n g 	 6 3, 8 6 3 	 $ 3 4 4. 2 0 	 $ 1 4, 3 1 7, 8 1 4 

T O T A L 	 6 3, 8 6 3  $ 3 4 4. 2 0 	 $ 1 4, 3 1 7, 8 1 4 

* S o ur c e: Cit y of Gr a n d J u n cti o n 

L e v el- of- S er vi c e ( L O S) St a n d ar ds 

P o p ul ati o n i n 2 0 1 8 6 6, 4 2 5 

N o nr esi d e nti al V e hi cl e Tri p E n ds i n 2 0 1 8 2 7 1, 3 6 2 

R esi d e nti al S h ar e 6 5 % 

N o nr esi d e nti al S h ar e 3 5 % 

L O S: S q u ar e F e et p er P er s o n 0. 6 3 

L O S: S q u ar e F e et p er V e hi cl e Tri p E n d 0. 0 8 

C ost A n al ysis 

C ost p er S q u ar e F o ot * $ 3 4 4. 2 0 

L O S: S q u ar e F e et p er P ers o n 0. 6 3 

C o st p er P er s o n $ 2 1 5. 3 6 

L O S: S q u ar e F e et p er V e hi cl e Tri p 0. 0 8 

C o st p er V e hi cl e Tri p $ 2 8. 2 9 
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Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o 

Pr oj e cti o n of Gr o wt h- R el at e d P oli c e F a cilit y N e e d s 

T o e sti m at e t h e 1 0- y e ar gr o wt h n e e d s f or P oli c e s p a c e, t h e c urr e nt l e v el of s er vi c e (. 6 3 s q u ar e f e et p er 

p ers o n a n d 0. 0 8 s q u ar e f e et p er n o nr esi d e nti al v e hi cl e tri p) is a p pli e d t o t h e r esi d e nti al a n d n o nr esi d e nti al 

gr o wt h pr oj e ct e d f or t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n. T h e Cit y i s pr oj e ct e d t o i n cr e a s e b y 1 2, 0 2 5 r e si d e nt s a n d 

4 0, 6 4 3 n o nr e si d e nti al v e hi cl e tri p s o v er t h e n e xt t e n y e ar s ( s e e A p p e n di x A). Li st e d i n Fi g ur e P 4, t h er e i s 

pr oj e ct e d n e e d f or 1 0, 8 6 4 s q u ar e f e et of gr o wt h-r el at e d P oli c e s p a c e t o a c c o m m o d at e n e w d e v el o p m e nt 

i n t h e Cit y at t h e pr es e nt l e v el of s er vi c e. B y a p pl yi n g t h e a v er a g e c ost p er s q u ar e f o ot ( $ 3 4 4. 2 0), t h e t ot al 

pr oj e ct e d gr o wt h-r el at e d b uil di n g s p a c e e x p e n dit ur e is a p pr o xi m at el y $ 3. 7 milli o n. 

Fi g ur e P 4. 1 0- Y e ar P oli c e S p a c e N e e ds t o A c c o m m o d at e Gr o wt h 

L e v el- of- S er vi c e 	 D e m a n d U nit 	 U nit C ost 

R esi d e nti al 0. 6 3 
S q u ar e F e et 

p er P ers o n 
$ 3 4 4 

N o nr esi d e nti al 0. 0 8 p er Tri p E n d 

Gr o wt h- R el at e d N e e d f or F a ciliti es 

Y e ar 
N o nr es. 

V e hi cl e Tri ps 
P o p ul ati o n  

R esi d e nti al S q. 

Ft. 

N o nr es. S q. 

Ft. 
T ot al 

B as e  2 0 1 8  6 6, 4 2 5  2 7 1, 3 6 2 4 1, 5 6 1  2 2, 3 0 2  6 3, 8 6 3 

Y e ar 1  2 0 1 9  6 7, 5 5 8  2 7 7, 6 7 2 4 2, 2 7 0  2 2, 8 2 0  6 5, 0 9 1 

Y e ar 2  2 0 2 0  6 8, 6 9 1  2 8 1, 2 4 4  4 2, 9 7 9  2 3, 1 1 4  6 6, 0 9 3 

Y e ar 3  2 0 2 1  6 9, 9 1 1  2 8 5, 0 8 9 4 3, 7 4 3  2 3, 4 3 0  6 7, 1 7 2 

Y e ar 4  2 0 2 2  7 1, 1 3 1  2 8 8, 9 3 4  4 4, 5 0 6  2 3, 7 4 6  6 8, 2 5 2 

Y e ar 5  2 0 2 3  7 2, 3 5 1  2 9 2, 7 7 9 4 5, 2 6 9  2 4, 0 6 2  6 9, 3 3 1 

Y e ar 6  2 0 2 4  7 3, 5 7 0  2 9 6, 6 2 5 4 6, 0 3 2  2 4, 3 7 8  7 0, 4 1 0 

Y e ar 7  2 0 2 5  7 4, 7 9 0  3 0 0, 4 7 0 4 6, 7 9 6  2 4, 6 9 4  7 1, 4 9 0 

Y e ar 8  2 0 2 6  7 6, 0 1 0  3 0 4, 3 1 5 4 7, 5 5 9  2 5, 0 1 0  7 2, 5 6 9 

Y e ar 9  2 0 2 7  7 7, 2 3 0  3 0 8, 1 6 0 4 8, 3 2 2  2 5, 3 2 6  7 3, 6 4 8 

Y e ar 1 0  2 0 2 8  7 8, 4 5 0  3 1 2, 0 0 5 4 9, 0 8 6  2 5, 6 4 2  7 4, 7 2 7 

T e n- Y e ar I n cr e as e  1 2, 0 2 5 	 4 0, 6 4 3 7, 5 2 4  3, 3 4 0  1 0, 8 6 4 

Gr o wt h- R el at e d E x p e n dit ur e  $ 2, 5 8 9, 7 6 1  $ 1, 1 4 9, 6 2 8  $ 3, 7 3 9, 3 8 9 

P oli c e D e bt S er vi c e Cr e dit 

T h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n h a s e xi sti n g d e bt o bli g ati o n s f or t h e c o n str u cti o n of t h e pr e s e nt P u bli c S af et y 

B uil di n g. T h e pr o c e e ds fr o m t h es e b o n ds f u n d e d a n u m b er of fir e f a ciliti es i n cl u di n g Fir e St ati o n # 1, # 2 a n d 

t h e Fir e A d mi nistr ati o n b uil di n g f or a t ot al of $ 7, 1 0 0, 0 0 0 of i m pr o v e m e nts, r e pr es e nti n g 2 0 p er c e nt of t h e 

2 0 1 0 B o n d s. Fi g ur e P 5 li st s t h e r e m ai ni n g pri n ci p al p a y m e nt s c h e d ul e f or t h e b o n d s, w hi c h i s t ot al s $ 2 4 

milli o n. 

T h e t ot al r e m ai ni n g a n n u al pri n ci p al p a y m e nt s c h e d ul e i s di stri b ut e d t o t h e e q ui v al e nt r e si d e nti al a n d 

n o nr e si d e nti al s h ar e, Cit y’ s p o p ul ati o n a n d v e hi cl e tri p e n d s, t o fi n d t h e d e bt c o st p er attri b ut e d u s er. T o 
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Dis c o u nt R at e 7. 1 % 7. 1 % 
N et Pr es e nt V al u e $ 8 6. 7 1 $ 1 1. 7 4 

2 0 1 9 I m p a ct F e e St u d y 

Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o 

a c c o u nt f or t h e ti m e v al u e of m o n e y, a n n u al p a y m e nt s ar e di s c o u nt e d u si n g a n et pr e s e nt v al u e f or m ul a 

b a s e d o n t h e a p pli c a bl e di s c o u nt ( 7. 1 %) r at e. T hi s r e s ult s i n a cr e dit of $ 8 6. 7 1 p er p er s o n, a n d $ 1 1. 7 4 p er 

n o nr esi d e nti al tri p e n d. 

Fi g ur e P 5. P oli c e D e bt Pri n ci p al P a y m e nt Cr e dit 

Y e ar 	 Pri n ci p al P a y m e nt 

R e si d e nti al S h ar e 

( 6 5 %)  P o p ul ati o n 

D e bt C o st 

p er C a pit a 

N o nr e si d e nti al 	 N o nr es. 
S h ar e ( 3 5 %) 	 V e hi cl e Tri ps 

D e bt C o st p er 

Tri p E n d 

2 0 1 9 $ 6 6 0, 0 0 0  $ 4 2 9, 0 0 0  6 7, 5 5 8  $ 6. 3 5  $ 2 3 1, 0 0 0  2 7 7, 6 7 2  $ 0. 8 3 

2 0 2 0 $ 6 8 4, 0 0 0  $ 4 4 4, 6 0 0  6 8, 6 9 1  $ 6. 4 7  $ 2 3 9, 4 0 0  2 8 1, 2 4 4  $ 0. 8 5 

2 0 2 1 $ 7 0 8, 0 0 0  $ 4 6 0, 2 0 0  6 9, 9 1 1  $ 6. 5 8  $ 2 4 7, 8 0 0  2 8 5, 0 8 9  $ 0. 8 7 

2 0 2 2 $ 7 4 0, 0 0 0  $ 4 8 1, 0 0 0  7 1, 1 3 1  $ 6. 7 6  $ 2 5 9, 0 0 0  2 8 8, 9 3 4  $ 0. 9 0 

2 0 2 3 $ 7 7 2, 0 0 0  $ 5 0 1, 8 0 0  7 2, 3 5 1  $ 6. 9 4  $ 2 7 0, 2 0 0  2 9 2, 7 7 9  $ 0. 9 2 

2 0 2 4 $ 8 0 8, 0 0 0  $ 5 2 5, 2 0 0  7 3, 5 7 0  $ 7. 1 4  $ 2 8 2, 8 0 0  2 9 6, 6 2 5  $ 0. 9 5 

2 0 2 5 $ 8 4 4, 0 0 0  $ 5 4 8, 6 0 0  7 4, 7 9 0  $ 7. 3 4  $ 2 9 5, 4 0 0  3 0 0, 4 7 0  $ 0. 9 8 

2 0 2 6 $ 8 8 0, 0 0 0  $ 5 7 2, 0 0 0  7 6, 0 1 0  $ 7. 5 3  $ 3 0 8, 0 0 0  3 0 4, 3 1 5  $ 1. 0 1 

2 0 2 7 $ 9 2 0, 0 0 0  $ 5 9 8, 0 0 0  7 7, 2 3 0  $ 7. 7 4  $ 3 2 2, 0 0 0  3 0 8, 1 6 0  $ 1. 0 4 

2 0 2 8 $ 9 6 4, 0 0 0  $ 6 2 6, 6 0 0  7 8, 4 5 0  $ 7. 9 9  $ 3 3 7, 4 0 0  3 1 2, 0 0 5  $ 1. 0 8 

2 0 2 9 $ 1, 0 0 8, 0 0 0  $ 6 5 5, 2 0 0  7 9, 8 6 2  $ 8. 2 0  $ 3 5 2, 8 0 0  3 1 6, 2 9 2  $ 1. 1 2 

2 0 3 0 $ 1, 0 6 0, 0 0 0  $ 6 8 9, 0 0 0  8 1, 3 0 0  $ 8. 4 7  $ 3 7 1, 0 0 0  3 2 0, 8 2 3  $ 1. 1 6 

2 0 3 1 $ 1, 1 1 2, 0 0 0  $ 7 2 2, 8 0 0  8 2, 7 6 3  $ 8. 7 3  $ 3 8 9, 2 0 0  3 2 5, 4 3 6  $ 1. 2 0 

2 0 3 2 $ 1, 1 6 4, 0 0 0  $ 7 5 6, 6 0 0  8 4, 2 5 3  $ 8. 9 8  $ 4 0 7, 4 0 0  3 3 0, 1 3 2  $ 1. 2 3 

2 0 3 3 $ 1, 2 2 4, 0 0 0  $ 7 9 5, 6 0 0  8 5, 7 6 9  $ 9. 2 8  $ 4 2 8, 4 0 0  3 3 4, 9 1 2  $ 1. 2 8 

2 0 3 4 $ 1, 2 8 4, 0 0 0  $ 8 3 4, 6 0 0  8 7, 3 1 3  $ 9. 5 6  $ 4 4 9, 4 0 0  3 3 9, 7 7 8  $ 1. 3 2 

2 0 3 5 $ 1, 3 4 8, 0 0 0  $ 8 7 6, 2 0 0  8 8, 8 8 5  $ 9. 8 6  $ 4 7 1, 8 0 0  3 4 4, 7 3 2  $ 1. 3 7 

2 0 3 6 $ 1, 4 1 6, 0 0 0  $ 9 2 0, 4 0 0  9 0, 4 8 5  $ 1 0. 1 7  $ 4 9 5, 6 0 0  3 4 9, 7 7 5  $ 1. 4 2 

2 0 3 7 $ 1, 4 8 8, 0 0 0  $ 9 6 7, 2 0 0  9 2, 1 1 3  $ 1 0. 5 0  $ 5 2 0, 8 0 0  3 5 4, 9 0 9  $ 1. 4 7 

2 0 3 8 $ 1, 5 6 0, 0 0 0  $ 1, 0 1 4, 0 0 0  9 3, 7 7 1  $ 1 0. 8 1  $ 5 4 6, 0 0 0  3 6 0, 1 3 5  $ 1. 5 2 

2 0 3 9 $ 1, 6 3 6, 0 0 0  $ 1, 0 6 3, 4 0 0  9 5, 4 5 9  $ 1 1. 1 4  $ 5 7 2, 6 0 0  3 6 5, 4 5 6  $ 1. 5 7 

2 0 4 0 $ 1, 7 2 0, 0 0 0  $ 1, 1 1 8, 0 0 0  9 7, 1 7 8  $ 1 1. 5 0  $ 6 0 2, 0 0 0  3 7 0, 8 7 2  $ 1. 6 2 

T ot al 	 $ 2 4, 0 0 0, 0 0 0 	 $ 1 5, 6 0 0, 0 0 0 	 $ 8, 4 0 0, 0 0 0 

M a xi m u m S u p p ort a bl e P oli c e I m p a ct F e e 

Fi g ur e P 6 s h o ws t h e m a xi m u m s u p p ort a bl e P oli c e I m p a ct F e e. I m p a ct f e es f or P oli c e ar e b as e d o n p ers o ns 

p er h o u si n g u nit f or r e si d e nti al d e v el o p m e nt a n d v e hi cl e tri p s p er 1, 0 0 0 s q u ar e f e et f or n o nr e si d e nti al 

d e v el o p m e nt. F or r esi d e nti al d e v el o p m e nt, t h e t ot al c ost p er p ers o n is m ulti pli e d b y t h e h o usi n g u nit si z e 

t o c al c ul at e t h e pr o p os e d f e e. F or n o nr esi d e nti al d e v el o p m e nt, t h e t ot al c ost p er v e hi cl e tri p is m ulti pli e d 

b y t h e tri ps p er 1, 0 0 0 s q u ar e f e et t o c al c ul at e t h e pr o p os e d f e e. 

T h e f e e s r e pr e s e nt t h e hi g h e st a m o u nt s u p p ort a bl e f or e a c h t y p e of d e v el o p m e nt, w hi c h r e pr e s e nt s n e w 

gr o wt h’s f air s h ar e of t h e c ost f or c a pit al f a ciliti es. T h e Cit y m a y a d o pt f e es t h at ar e l ess t h a n t h e a m o u nts 

s h o w n. H o w e v er, a r e d u cti o n i n i m p a ct f e e r e v e n u e will n e c e s sit at e a n i n cr e a s e i n ot h er r e v e n u e s, a 

d e cr e as e i n pl a n n e d c a pit al e x p e n dit ur es, a n d/ or a d e cr e as e i n l e v els of s er vi c e. 
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2 0 1 9 I m p a ct F e e St u d y 

Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o 

Fi g ur e P 6. M a xi m u m S u p p ort a bl e P oli c e I m p a ct F e e 

F e e 

C o m p o n e nt 

C o st 

p er P ers o n 

C ost p er 

V e hi cl e Tri p 

P oli c e S p a c e $ 2 1 5. 3 6  $ 2 8. 2 9 

E xi sti n g Pri n ci p al Cr e dit ( $ 8 6. 7 1)  ( $ 1 1. 7 4) 

N E T C O S T P E R D E M A N D U NI T 	 $ 1 2 8. 6 5 	 $ 1 6. 5 5 

R esi d e nti al 

H o u si n g T y p e  

M a xi m u m 
P ers o ns p er 

S u p p ort a bl e 
H o usi n g U nit 

F e e 

Si n gl e- F a mil y 2. 3 7  $ 3 0 5 

M ulti- F a mil y 1. 5 6  $ 2 0 0 

N o nr esi d e nti al 

T y p e I T E C o d e  U nit 

A v er a g e 

D ail y V e hi cl e 

Tri ps * 

Tri p 

A dj ust m e nt 

F a ct or * 

M a xi m u m 

S u p p ort a bl e 

F e e 

R et ail/ C o m m er ci al 8 2 0  1, 0 0 0 S F  3 7. 7 5  3 3 %  $ 2 0 6 

Offi c e/I nstit uti o n al 7 1 0  1, 0 0 0 S F  9. 7 4  5 0 %  $ 8 1 

I n d ustri al 1 3 0  1, 0 0 0 S F  3. 3 7  5 0 %  $ 2 8 

W ar e h o usi n g 1 5 0  1, 0 0 0 S F  1. 7 4  5 0 %  $ 1 4 

*I nstit ut e of Tr a ns p ort ati o n E n gi n e ers (I T E), Tri p G e n er ati o n M a n u al, 1 0t h E diti o n, 2 0 1 7 

R e v e n u e fr o m P oli c e I m p a ct F e e 

R e v e n u e fr o m t h e P oli c e I m p a ct F e e is esti m at e d i n Fi g ur e P 7. T h er e is pr oj e ct e d t o b e 4, 7 4 4 n e w h o usi n g 

u nit s a n d 4. 7 milli o n s q u ar e f e et of n o nr e si d e nti al d e v el o p m e nt i n Gr a n d J u n cti o n b y 2 0 2 8. T o fi n d t h e 

r e v e n u e fr o m e a c h d e v el o p m e nt t y p e, t h e f e e i s m ulti pli e d b y t h e gr o wt h f or e a c h l a n d u s e. O v er all, t h e 

pr oj e ct e d r e v e n u e fr o m t h e P oli c e i m p a ct f e e t ot als a p pr o xi m at el y $ 1. 6 milli o n. I m p a ct f e e r e v e n u e is l ess 

t h a n t h e pr oj e ct e d e x p e n dit ur es d u e t o t h e r e q uir e d d e bt cr e dit. 
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2 0 1 9 I m p act F e e St u d y 

Cit y of Gr a n d J u ncti o n, C ol or a d o 

Fi g ur e P 7. E sti m at e d R e v e n u e fr o m P oli c e I m p a ct F e e 

 

Gr o wt h C ost 

P oli c e F a ciliti es  $ 3, 7 3 9, 3 8 9 

T ot al E x p e n dit ur es 	 $ 3, 7 3 9, 3 8 9 

Pr oj e ct e d D e v el o p m e nt I m p a ct F e e R e v e n u e 

Si n gl e- 

F a mil y 
M ulti- F a mil y 

C o m m er ci al / 

R et ail 
Offi c e /I n stit.  I n d u stri al 

$ 3 0 5 	 $ 2 0 0 	 $ 8 1 	 $ 8 1 	 $ 2 8 

p er u nit 	 p er u nit 	 p er 1 0 0 0 S q Ft p er 1 0 0 0 S q Ft p er 1 0 0 0 S q Ft 
Y e ar  H o usi n g U nits H o usi n g U nits  K S F  K S F  K S F 

B a s e 	 2 0 1 8  2 2, 2 7 9  6, 6 5 5  1 1, 0 9 4  1 4, 4 9 9  6, 6 4 5 

Y e ar 1 	 2 0 1 9  2 2, 6 5 6  6, 7 6 7  1 1, 3 9 6  1 4, 7 5 4  6, 6 6 8 

Y e ar 2 	 2 0 2 0  2 3, 0 3 2  6, 8 8 0  1 1, 5 3 8  1 4, 9 6 4  6, 7 4 5 

Y e ar 3 	 2 0 2 1  2 3, 3 9 5  6, 9 8 8  1 1, 6 9 0  1 5, 1 9 1  6, 8 2 8 

Y e ar 4 	 2 0 2 2  2 3, 7 5 7  7, 0 9 6  1 1, 8 4 3  1 5, 4 1 7  6, 9 1 1 

Y e ar 5 	 2 0 2 3  2 4, 1 2 0  7, 2 0 5  1 1, 9 9 6  1 5, 6 4 4  6, 9 9 5 

Y e ar 6 	 2 0 2 4  2 4, 4 8 2  7, 3 1 3  1 2, 1 4 8  1 5, 8 7 1  7, 0 7 8 

Y e ar 7 	 2 0 2 5  2 4, 8 4 5  7, 4 2 1  1 2, 3 0 1  1 6, 0 9 7  7, 1 6 1 

Y e ar 8 	 2 0 2 6  2 5, 2 0 7  7, 5 2 9  1 2, 4 5 3  1 6, 3 2 4  7, 2 4 4 

Y e ar 9 	 2 0 2 7  2 5, 5 7 0  7, 6 3 8  1 2, 6 0 6  1 6, 5 5 1  7, 3 2 8 

Y e ar 1 0 	 2 0 2 8  2 5, 9 3 2  7, 7 4 6  1 2, 7 5 9  1 6, 7 7 7  7, 4 1 1 

T e n- Y e ar I n cr e as e  3, 6 5 3  1, 0 9 1  1, 6 6 4 	 2, 2 7 9 7 6 6 

Pr oj e ct e d R e v e n u e = >  $ 1, 1 1 3, 1 9 5  $ 2 1 8, 5 8 0  $ 1 3 4, 1 6 1 	 $ 1 8 3, 6 6 5  $ 2 1, 3 6 4 

Pr oj e ct e d R e v e n u e = >  $ 1, 6 7 0, 9 6 5 

T ot al E x p e n dit ur es = >  $ 3, 7 3 9, 3 8 9 
G e n er al F u n d's S h ar e = >  $ 2, 0 6 8, 4 2 4 
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P A R K S & R E C R E A TI O N IM P A C T F E E 

2 0 1 9 I m p a ct F e e St u d y 

Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o 

T h e P ar k s & R e cr e ati o n I m p a ct F e e i s b a s e d o n t h e i n cr e m e nt al e x p a n si o n m et h o d ol o g y. T h e i m p a ct f e e 

m et h o d ol o g y a s s u m e s t h e Cit y will c o n st r u ct a d diti o n al r e c r e ati o n i m p r o v e m e nt s t h r o u g h t h e 

d e v el o p m e nt of e xi sti n g p ar k s a n d b a n k e d p ar k l a n d t o s er v e f ut ur e gr o wt h t o m ai nt ai n c urr e nt l e v el s of 

s er vi c e i n cr e m e nt all y o v er ti m e. T h e st u d y i n cl u d e s o nl y t h e r e pl a c e m e nt c o st s of i m pr o v e m e nt s t o p ar k 

a n d r e cr e ati o n al f a ciliti e s, l a n d a c q ui siti o n i s n ot i n cl u d e d. H o w e v er, t h e Cit y will still m ai nt ai n it s c urr e nt 

p ar k l a n d d e di c ati o n r e q uir e m e nt. D u e t o t h e r e c o g niti o n t h at Gr a n d J u n cti o n P ar ks pr o vi d e s er vi c es t o t h e 

l ar g er p o p ul ati o n r e si di n g t hr o u g h o ut t h e br o a d er 2 0 1 S e w er S er vi c e B o u n d ar y, r e cr e ati o n c a pit al 

i m pr o v e m e nt s ar e all o c at e d 1 0 0 p er c e nt t o r e si d e nti al d e v el o p m e nt wit hi n t hi s ar e a t o e st a bli s h t h e 

c urr e nt l e v el of s er vi c e. N o r e v e n u e cr e dit i s n e c e s s ar y t o a v oi d d o u bl e p a y m e nt s a s t h er e i s n o c urr e nt 

d e bt o bli g ati o n s f or t h e p ar k i m pr o v e m e nt s i n cl u d e d i n t h e i m p a ct f e e c al c ul ati o n s. T h er e ar e t w o 

c o m p o n e nts t o t h e P ar ks a n d R e cr e ati o n I m p a ct F e e: 

•  L e v el 1 P ar kl a n d I m pr o v e m e nts 

•  L e v el 2 P ar kl a n d I m pr o v e m e nts 

Fi g ur e P R 1 di a gr a m s t h e g e n er al m et h o d ol o g y u s e d t o c al c ul at e t h e P ar k s & R e cr e ati o n i m p a ct f e e. It i s 

i nt e n d e d t o r e a d li k e a n o utli n e, wit h l o w er l e v els pr o vi di n g a m or e d et ail e d br e a k d o w n of t h e i m p a ct f e e 

c o m p o n e nts. T h e P ar ks a n d R e cr e ati o n i m p a ct f e e is d eri v e d fr o m t h e pr o d u ct of p ers o ns p er h o usi n g u nit 

( b y t y p e of u nit) m ulti pli e d b y t h e n et c a pit al c o st p er p er s o n. T h e b o x e s i n t h e n e xt l e v el d o w n i n di c at e 

d et ail o n t h e c o m p o n e nts i n cl u d e d i n t h e f e e. 
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2 0 1 9 I m p a ct F e e St u d y 

Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o 

Fi g ur e P R 1. P ar k s & R e cr e ati o n I m p a ct F e e M et h o d ol o g y 

P A R K S & R E C R E A TI O N I M P A C T F E E 

R e si d e nti al D e v el o p m e nt 

P ers o ns p er H o usi n g U nit b y T y p e of U nit 
M ulti pli e d B y N et C a pit al 

C o st p er P er s o n 

L e v el 1 P ar kl a n d I m pr o v e m e nt s 

C ost p er P ers o n 

L e v el 2 P ar kl a n d 

I m pr o v e m e nts C ost p er P ers o n 
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2 0 1 9 I m p a ct F e e St u d y 

Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o 

P ar k s & R e cr e ati o n L e v el of S er vi c e a n d C o st F a ct or s 

T h e P ar k s & R e cr e ati o n I m p a ct F e e i s b a s e d o n a n i n v e nt or y of e xi sti n g d e v el o p e d Cit y p ar k s a n d c urr e nt 

v al u e s of r e cr e ati o n i m pr o v e m e nt s. T h e i m p a ct f e e d o e s n ot i n cl u d e a l a n d p ur c h a s e c o m p o n e nt a s it i s 

a s s u m e d t h e P ar k s a n d R e cr e ati o n D e p art m e nt’ s f o c u s o v er t h e n e xt 5- 1 0 y e ar s will b e t h e b uil d o ut of 

e xi sti n g p ar k l a n d. H o w e v er, a s m e nti o n e d pr e vi o u sl y, t h e Cit y will still m ai nt ai n it s c urr e nt p ar k l a n d 

d e di c ati o n r e q uir e m e nt. I m pr o v e m e nt c o st s h a v e b e e n pr o vi d e d b y t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n st aff, 

r ef er e n ci n g t h e 2 0 1 1 Cit y of Gr a n d J u n cti o n P ar k I n v e nt or y a n d F ut ur e N e e ds Ass ess m e nt r e p ort, ( u p d at e d 

i n 2 0 1 7). T h e u s e of e xi sti n g st a n d ar d s m e a n s t h er e ar e n o e xi sti n g i nfr a str u ct ur e d efi ci e n ci e s. N e w 

d e v el o p m e nt is o nl y p a yi n g its pr o p orti o n at e s h ar e f or gr o wt h-r el at e d i nfr astr u ct ur e. 

Dis c ussi o ns wit h Cit y st aff i n di c at e t h e Cit y’s p ar k s yst e m ess e nti all y s er v es r esi d e nts w h o r esi d e wit hi n t h e 

2 0 1 S e w er S er vi c e B o u n d ar y. F or p ur p o s e s of d et er mi ni n g l e v el of s er vi c e st a n d ar d s, t hi s p o p ul ati o n b a s e 

will b e r ef err e d t o as t h e “ p ar k p o p ul ati o n, ” w hi c h is l ar g er t h a n t h e e xisti n g p o p ul ati o n b as e of t h e Cit y. 

C urr e nt I n v e nt or y of P ar kl a n d a n d I m pr o v e m e nt s 

Fi g ur e P R 2 a n d P R 3 li st s t h e c urr e nt i n v e nt or y of p ar kl a n d o w n e d b y t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n. F or t h e 

p ur p o s e of t hi s st u d y, Cit y st aff all o c at e d p ar k s i nt o o n e of t w o c at e g ori e s, L e v el- 1 a n d L e v el- 2 f a ciliti e s. 

Fi g ur e s P R 2 a n d P R 3 al s o i n di c at e t h e t ot al a m o u nt of L e v el- 1 a n d L e v el- 2 p ar k a cr e a g e c o m p ar e d t o t h e 

a m o u nt t h at is a ct u all y d e v el o p e d. 

L e v el- 1 p ar k s ar e t h o s e i m pr o v e d wit h P h a s e- 1 i nfr a str u ct ur e, c o n si sti n g of a d e q u at e s oil pr e p ar ati o n, 

irri g ati o n s y st e m s, s e w er a n d el e ctri c al s er vi c e s al o n g wit h t urf a n d tr e e pl a nti n g s. B a s e d o n t h e 

d e v el o p m e nt c o st i d e ntifi e d i n t h e P ar k s I n v e nt or y a n d F ut ur e N e e d s A s s e s s m e nt R e p ort, P h a s e- 1 p ar k 

i m pr o v e m e nts a v er a g e $ 1 1 2, 5 0 0 p er a cr e. 

L e v el- 2 p ar k s ar e c at e g ori z e d a s p ar k s wit h P h a s e-II i m pr o v e m e nt s, t y pi c all y i n cl u di n g a wi d e r a n g e of 

a m e niti es i n cl u di n g; r estr o o m f a ciliti es, pl a y gr o u n ds, s h elt ers a n d w al ki n g p at hs. S p e ci al f e at ur es i n t h es e 

p ar ks c a n i n cl u d e, b ut ar e n ot li mit e d t o; s wi m mi n g p o ols, t e n nis c o urts, s p orts fi el ds, dis k g olf, s k at e p ar ks 

a n d m a n y ot h er li k e f e at ur es. 

T h e P ar ks I n v e nt or y a n d F ut ur e N e e ds Ass ess m e nt R e p ort esti m at es P h as e- 2 p ar k i m pr o v e m e nts t o a v er a g e 

$ 8 0, 0 0 0 p er a cr e ( pl u s t h e c o st of L e v el- 1 i m pr o v e m e nt s), f or a t ot al of $ 1 9 2, 5 0 0 p er a cr e. I n t ot al, t h er e 

ar e s e v e n L e v el- 1 p ar k s wit h a n i m pr o v e d v al u e of $ 8 1 2, 2 5 0, a n d 2 9 L e v el- 2 p ar k s wit h a t ot al i m pr o v e d 

v al u e of $ 5 6. 7 milli o n. 
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P ar k P ar k T y p e 
T ot al 

A cr e a g e 

D e v el o p e d 

A cr e a g e 
I m pr o v e d V al u e 

Ri d g e P ar k 	 N ei g h b or h o o d/ Mi ni P ar k  1. 5  1. 5 $ 1 6 8, 7 5 0 

V all e y P ar k 	 N ei g h b or h o o d/ Mi ni P ar k  7  1 $ 1 1 2, 5 0 0 

P ar k 	 N ei g h b or h o o d/ Mi ni P ar k  0. 2 3  0. 2 3 $ 2 5, 8 7 5 

U n d e v el o p e d/ O p e n S p a c e  1. 7  1. 7 $ 1 9 1, 2 5 0 

T ot L ot P ar k 	 N ei g h b or h o o d/ Mi ni P ar k  1. 8  1. 8 $ 2 0 1, 3 7 5 

L a k e P ar k 	 N ei g h b or h o o d/ Mi ni P ar k  5. 7  1 $ 1 1 2, 5 0 0 

V all e y P ar k 	 N ei g h b or h o o d/ Mi ni P ar k  3. 1  3. 1 $ 3 4 8, 7 5 0 

P ar k 

A ut u m n 

Hi d d e n 

Hill cr est 

Lil a c 

Ri d g es 

S h a d o w 

S pri n g 

2 0 1 9 I m p a ct F e e St u d y 

Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o 

P ar kl a n d I m pr o v e m e nt s L e v el of S er vi c e 

T o c al c ul at e t h e c urr e nt l e v el of s er vi c e, t h e e xisti n g d e v el o p e d p ar kl a n d a cr e a g e, ( 1 0. 3 2 f or L e v el- 1 p ar ks 

a n d 3 5 7. 5 4 f or L e v el- 2 p ar k s) i s di vi d e d b y t h e c urr e nt p ar k p o p ul ati o n ( 1 0 3, 2 2 4). T hi s r e s ult s i n l e v el of 

s er vi c e st a n d ar ds of 0. 0 0 0 1 a cr es of d e v el o p e d L e v el- 1 p ar kl a n d p er p ers o n a n d 0. 0 0 3 5 a cr es of d e v el o p e d 

L e v el- 2 p ar kl a n d p er p er s o n. 

T h e p ar kl a n d i m pr o v e m e nt s c o st p er a cr e ( $ 1 1 2, 5 0 0 L e v el- 1 a n d $ 1 9 2, 5 0 0 L e v el- 2) i s t h e n utili z e d t o 

g e n er at e a c o st p er p er s o n f a ct or w hi c h i s c al c ul at e d b y a p pl yi n g t h e l e v el of s er vi c e f a ct or t o t h e t ot al 

d e v el o p m e nt c o st p er a cr e. A s s h o w n i n Fi g ur e P R 2, L e v el- 1 p ar kl a n d i m pr o v e m e nt s of 0. 0 0 0 1 a cr e s p er 

p ers o n x $ 1 1 2, 5 0 0 p er a cr es = $ 1 1. 2 5 p er p ers o n. Si mil arl y, Fi g ur e P R 3 dis pl a ys t h e br e a k d o w n f or L e v el- 2 

p ar kl a n d i n t h e Cit y, w hi c h r es ults i n p ar k d e v el o p m e nt c ost of $ 6 6 6. 7 6 p er p ers o n. 

Fi g ur e P R 2. L e v el 1 P ar kl a n d L e v el of S er vi c e 

T O T A L 	 2 1. 0 2 	 1 0. 3 2 	 $ 1, 1 6 1, 0 0 0 

L e v el- of- S er vi c e ( L O S) St a n d ar ds 

D e v el o p e d A cr e a g e 1 0. 3 2 

P ar k P o p ul ati o n i n 2 0 1 8 (i n cl u d es 2 0 1 B o u n d ar y) 1 0 3, 2 2 4 

L O S: I m pr o v e d A cr es p er P ers o n 0. 0 0 0 1 

C ost A n al ysis 

I m pr o v e m e nt V al u e p er A cr e * $ 1 1 2, 5 0 0 

L O S: I m pr o v e d A cr es p er P ers o n 0. 0 0 0 1 

C ost p er P ers o n $ 1 1. 2 5 

* S o ur c e: Cit y of Gr a n d J u n cti o n 
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Or c h ar d 

P ar k 

P ar k 

P ar k 

II 

P ar k 

N ort h 

S o ut h 

P ar k 

C a n y o n Vi e w 

C ol u m bi n e P ar k 

C ott o n w o o d 

D arl a J e a n P ar k 

D u c k P o n d 

D u c k P o n d P ar k 

E a gl e Ri m P ar k 

E m ers o n P ar k 

H a wt h or n e 

H o n e y c o m b 

L as C ol o ni as 

Li n c ol n P ar k 

Pi n eri d g e P ar k 

P ar a di s e Hill s 

R o c k et P ar k 

Ri v ersi d e P ar k 

S h er w o o d P ar k 

S pri n g V all e y 

W as hi n gt o n 

W hit m a n P ar k 

Willi a m s P ar k 

W estl a k e P ar k 

Wi n g at e P ar k 

B ur k e y P ar k 

B ur k e y P ar k 

Fli nt Ri d g e 

H ori z o n P ar k 

M at c h ett P ar k 

S a c c o m a n n o 

T O T A L 	 6 8 2 . 7 1 3 5 7 . 5 4 $ 5 6, 7 4 8, 9 5 0 

P ar k P ar k T y p e 
T ot al 

A cr e a g e 

D e v el o p e d 

A cr e a g e 
I m pr o v e d V al u e 

P ar k 	 C o m m u nit y/ R e gi o n al P ar k  1 1 4. 2  1 1 4. 2 	 $ 2 1, 9 8 3, 5 0 0 

C o m m u nit y/ R e gi o n al P ar k  1 2  1 2 	 $ 2, 3 1 0, 0 0 0 

M e a d o ws P ar k 	 N ei g h b or h o o d/ Mi ni P ar k  0. 8  0. 8 	 $ 1 5 4, 0 0 0 

N ei g h b or h o o d/ Mi ni P ar k  2. 2  2. 2 	 $ 4 2 3, 5 0 0 

M e s a P ar k 	 N ei g h b or h o o d/ Mi ni P ar k  4. 4  4. 4 	 $ 8 4 7, 0 0 0 

- Ri d g e s 	 N ei g h b or h o o d/ Mi ni P ar k  2. 8 2  2. 8 2 	 $ 5 4 2, 8 5 0 

N ei g h b or h o o d/ Mi ni P ar k  1 2  1 2 	 $ 2, 3 1 0, 0 0 0 

N ei g h b or h o o d/ Mi ni P ar k  2. 5 2  2. 5 2 	 $ 4 8 5, 1 0 0 

N ei g h b or h o o d/ Mi ni P ar k  3. 5  3. 5 	 $ 6 7 3, 7 5 0 

N ei g h b or h o o d/ Mi ni P ar k  3. 5  3. 5 	 $ 6 7 3, 7 5 0 

C o m m u nit y/ R e gi o n al P ar k  1 4 0  1 1 5 	 $ 1 0, 0 6 0, 0 0 0 

C o m m u nit y/ R e gi o n al P ar k  4 2  4 2 	 $ 8, 0 8 5, 0 0 0 

N ei g h b or h o o d/ Mi ni P ar k  1 5. 7  3 	 $ 5 7 7, 5 0 0 

P ar k 	 N ei g h b or h o o d/ Mi ni P ar k  5. 5 7  2. 7 8 	 $ 5 3 5, 1 5 0 

N ei g h b or h o o d/ Mi ni P ar k  2. 7  2. 7 	 $ 5 1 9, 7 5 0 

N ei g h b or h o o d/ Mi ni P ar k  1. 5  1. 5 	 $ 2 8 8, 7 5 0 

N ei g h b or h o o d/ Mi ni P ar k  1 3. 8 7  1 3. 8 7 	 $ 2, 6 6 9, 9 7 5 

P ar k 	 N ei g h b or h o o d/ Mi ni P ar k  2. 5 2  2. 5 2 	 $ 4 8 5, 1 0 0 

N ei g h b or h o o d/ Mi ni P ar k  3  3 	 $ 5 7 7, 5 0 0 

N ei g h b or h o o d/ Mi ni P ar k  2. 5  2. 5 	 $ 4 8 1, 2 5 0 

N ei g h b or h o o d/ Mi ni P ar k  0. 3 7  0. 3 7 	 $ 7 1, 2 2 5 

N ei g h b or h o o d/ Mi ni P ar k  1 0  5. 5 	 $ 1, 0 5 8, 7 5 0 

N ei g h b or h o o d/ Mi ni P ar k  4. 8 6  4. 8 6 	 $ 9 3 5, 5 5 0 

U n d e v el o p e d/ O p e n S p a c e  1 8. 3 7  0 	 $ 0 

U n d e v el o p e d/ O p e n S p a c e  9. 6 1  0 	 $ 0 

U n d e v el o p e d/ O p e n S p a c e  3. 3  0 	 $ 0 

U n d e v el o p e d/ O p e n S p a c e  1 2. 6 5  0 	 $ 0 

U n d e v el o p e d/ O p e n S p a c e  2 0 5. 5 2  0 	 $ 0 

U n d e v el o p e d/ O p e n S p a c e  3 0. 7 3  0 	 $ 0 

2 0 1 9 I m p a ct F e e St u d y 

Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o 

Fi g ur e P R 3. L e v el 2 P ar kl a n d L e v el of S er vi c e 

L e v el- of- S er vi c e ( L O S) St a n d ar ds 

D e v el o p e d A cr e a g e 3 5 7. 5 4 

P ar k P o p ul ati o n i n 2 0 1 8 (i n cl u d es 2 0 1 B o u n d ar y) 1 0 3, 2 2 4 

L O S: I m pr o v e d A cr e s p er P er s o n 0. 0 0 3 5 

C o st A n al y si s 

I m pr o v e m e nt V al u e p er A cr e * $ 1 9 2, 5 0 0 

L O S: I m pr o v e d A cr es p er P ers o n 0. 0 0 3 5 

C o st p er P er s o n $ 6 6 6. 7 6 

* S o ur c e: Cit y of Gr a n d J u n cti o n 
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2 0 1 9 I m p a ct F e e St u d y 

Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o 

Pr oj e cti o n of Gr o wt h- R el at e d P ar k I m pr o v e m e nt N e e d s 

T o e sti m at e t h e 1 0- y e ar gr o wt h n e e d s f or L e v el 1 p ar k i m pr o v e m e nt s, t h e c urr e nt l e v el of s er vi c e ( 0. 0 0 0 1 

a cr es p ers o n) is a p pli e d t o t h e pr oj e ct e d p ar k p o p ul ati o n gr o wt h. T h e 2 0 1 S e w er S er vi c e ar e a is pr oj e ct e d 

t o i n cr e a s e b y 1 8, 6 8 8 r e si d e nt s o v er t h e n e xt t e n y e ar s ( s e e A p p e n di x A). A s s h o w n i n Fi g ur e P R 4, it i s 

pr oj e ct e d t h at t h e Cit y will n e e d t o d e v el o p 1. 3 a cr e s of L e v el 1 p ar k l a n d t o a c c o m m o d at e t h e n e e d s 

g e n er at e d b y n e w d e v el o p m e nt. B y a p pl yi n g t h e a v er a g e d e v el o p m e nt c o st f or L e v el 1 p ar k s ( $ 1 1 2, 5 0 0 

p er a cr e), t h e esti m at e d gr o wt h-r el at e d e x p e n dit ur e is a p pr o xi m at el y $ 2 1 0, 0 0 0. 

Fi g ur e P R 4. 1 0- Y e ar L e v el 1 P ar k I m pr o v e m e nt N e e d s t o A c c o m m o d at e Gr o wt h 
T y p e 	 L e v el of S er vi c e 	 D e m a n d U nit 	 U nit C ost / A cr e 

L e v el 1 P ar k 

I m pr o v e m e nts 
0. 0 0 0 1 A cr es  p er p ers o n  $ 1 1 2, 5 0 0 

Gr o wt h- R el at e d N e e d f or L e v el 1 P ar k I m pr o v e m e nts 
Y e ar 	 P o p ul ati o n  I m pr o v e d A cr es 

B as e 2 0 1 8 1 0 3, 2 2 4 1 0. 3 2 

Y e ar 1 2 0 1 9 1 0 4, 9 8 5 1 0. 5 0 

Y e ar 2 2 0 2 0 1 0 6, 7 4 6 1 0. 6 7 

Y e ar 3 2 0 2 1 1 0 8, 6 4 2 1 0. 8 6 
Y e ar 4 2 0 2 2 1 1 0, 5 3 8 1 1. 0 5 

Y e ar 5 2 0 2 3 1 1 2, 4 3 4 1 1. 2 4 

Y e ar 6 2 0 2 4 1 1 4, 3 2 9 1 1. 4 3 
Y e ar 7 2 0 2 5 1 1 6, 2 2 5 1 1. 6 2 

Y e ar 8 2 0 2 6 1 1 8, 1 2 1 1 1. 8 1 

Y e ar 9 2 0 2 7 1 2 0, 0 1 6 1 2. 0 0 
Y e ar 1 0 2 0 2 8 1 2 1, 9 1 2 1 2. 1 9 

T e n- Y e ar I n cr e as e 1 8, 6 8 8 

Pr oj e ct e d E x p e n dit ur e 

1. 8 7 

$ 2 1 0, 3 7 5 

Gr o wt h- R el at e d E x p e n dit ur e o n L e v el 1 P ar k I m pr o v e m e nts $ 2 1 0, 3 7 5 

T o e sti m at e t h e 1 0- y e ar gr o wt h n e e d s f or L e v el 2 p ar k i m pr o v e m e nt s, t h e c urr e nt l e v el of s er vi c e ( 0. 0 0 3 5 

a cr e s p er s o n r e s p e cti v el y f or L e v el- 2 i m pr o v e m e nt s) i s a p pli e d t o t h e pr oj e ct e d p ar k p o p ul ati o n gr o wt h. 

T h e 2 0 1 S e w er S er vi c e ar e a i s pr oj e ct e d t o i n cr e a s e b y 1 8, 6 8 8 r e si d e nt s o v er t h e n e xt t e n y e ar s ( s e e 

A p p e n di x A). A s s h o w n i n Fi g ur e P R 5, it i s pr oj e ct e d t h at t h e Cit y will n e e d t o d e v el o p 6 5 a cr e s of L e v el 2 

p ar k l a n d t o a c c o m m o d at e t h e n e e d s g e n er at e d b y n e w d e v el o p m e nt. B y a p pl yi n g t h e a v er a g e 

d e v el o p m e nt c o st f or L e v el 2 p ar k s ( $ 1 9 2, 5 0 0 p er a cr e), t h e e sti m at e d gr o wt h-r el at e d e x p e n dit ur e i s 

a p pr o xi m at el y $ 1 2. 5 milli o n. 
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2 0 1 9 I m p a ct F e e St u d y 

Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o 

Fi g ur e P R 5. 1 0- Y e ar L e v el 2 P ar k I m pr o v e m e nt N e e ds t o A c c o m m o d at e Gr o wt h 

T y p e 	 L e v el of S er vi c e 	 D e m a n d U nit 	 U nit C ost / A cr e 

L e v el 2 P ar k 
I m pr o v e m e nts 

0. 0 0 3 5 A cr es  p er 1, 0 0 0 p ers o ns  $ 1 9 2, 5 0 0 

Gr o wt h- R el at e d N e e d f or L e v el 2 P ar k I m pr o v e m e nts 
Y e ar 	 P o p ul ati o n 	 I m pr o v e d A cr es 

B as e 2 0 1 8 1 0 3, 2 2 4 	 3 5 7. 5 4 

Y e ar 1 2 0 1 9 1 0 4, 9 8 5 	 3 6 3. 6 4 
Y e ar 2 2 0 2 0 1 0 6, 7 4 6 	 3 6 9. 7 4 

Y e ar 3 2 0 2 1 1 0 8, 6 4 2 	 3 7 6. 3 1 

Y e ar 4 2 0 2 2 1 1 0, 5 3 8 	 3 8 2. 8 7 
Y e ar 5 2 0 2 3 1 1 2, 4 3 4 	 3 8 9. 4 4 

Y e ar 6 2 0 2 4 1 1 4, 3 2 9 	 3 9 6. 0 0 

Y e ar 7 2 0 2 5 1 1 6, 2 2 5 	 4 0 2. 5 7 
Y e ar 8 2 0 2 6 1 1 8, 1 2 1 	 4 0 9. 1 4 

Y e ar 9 2 0 2 7 1 2 0, 0 1 6 	 4 1 5. 7 0 

Y e ar 1 0 2 0 2 8 1 2 1, 9 1 2 	 4 2 2. 2 7 
T e n- Y e ar I n cr e as e 1 8, 6 8 8 	 6 5 

Pr oj e ct e d E x p e n dit ur e 	 $ 1 2, 5 1 2, 5 0 0 

Gr o wt h- R el at e d E x p e n dit ur e L e v el 2 P ar k I m pr o v e m e nts 	 $ 1 2, 5 1 2, 5 0 0 
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2 0 1 9 I m p a ct F e e St u d y 

Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o 

P ar k s & R e cr e ati o n I m p a ct F e e 

Fi g ur e P R 6 s h o ws t h e c ost f a ct ors f or e a c h c o m p o n e nt of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n’s P ar ks a n d R e cr e ati o n 

I m p a ct F e e. I m p a ct f e e s f or p ar k s a n d r e cr e ati o n ar e b a s e d o n p er s o n s p er h o u si n g u nit a n d ar e o nl y 

a s s e s s e d a g ai n st r e si d e nti al d e v el o p m e nt. T h e f e e s f or p ar k i m pr o v e m e nt s ar e c al c ul at e d p er p er s o n, s o 

b y m ulti pl yi n g t h e t ot al c ost p er p ers o n b y t h e h o usi n g u nit si z e c al c ul at es t h e m a xi m u m s u p p ort a bl e f e e. 

T h e f e e s r e pr e s e nt t h e hi g h e st a m o u nt s u p p ort a bl e f or e a c h t y p e of h o u si n g u nit, w hi c h r e pr e s e nt s n e w 

gr o wt h’s f air s h ar e of t h e c ost f or c a pit al f a ciliti es. T h e Cit y m a y a d o pt f e es t h at ar e l ess t h a n t h e a m o u nts 

s h o w n. H o w e v er, a r e d u cti o n i n i m p a ct f e e r e v e n u e will n e c e s sit at e a n i n cr e a s e i n ot h er r e v e n u e s, a 

d e cr e as e i n pl a n n e d c a pit al e x p e n dit ur es, a n d/ or a d e cr e as e i n l e v els of s er vi c e. 

Fi g ur e P R 6. M a xi m u m S u p p ort a bl e P ar k & R e cr e ati o n I m p a ct F e e 

F e e C o m p o n e nt 
C o st 

p er P er s o n 

$ 1 1. 2 5 

$ 6 6 6. 7 6 

L e v el 1 P ar kl a n d I m pr o v e m e nts 

L e v el 2 P ar kl a n d I m pr o v e m e nts 

C O S T P E R D E M A N D U NI T $ 6 7 8. 0 1 

T y p e 
P er s o n s p er 

H o u si n g U nit 

M a xi m u m  

S u p p ort a bl e  

F e e 

C urr e nt 

F e e 

I n cr e a s e / 

( D e cr e a s e) 

Si n gl e- F a mil y 2. 3 7  $ 1, 6 0 5  $ 2 2 5  $ 1, 3 8 0 

M ulti- F a mil y 1. 5 6 $ 1, 0 5 5  $ 2 2 5  $ 8 3 0 

R e v e n u e fr o m P ar k s & R e cr e ati o n I m p a ct F e e 

R e v e n u e fr o m t h e Cit y’ s P ar k s & R e cr e ati o n I m p a ct F e e i s e sti m at e d i n Fi g ur e P R 7. D e m a n d f or p ar k 

i m pr o v e m e nt s i s dri v e n b y b ot h Cit y r e si d e nt s a n d c urr e nt/f ut ur e r e si d e nt s wit hi n t h e 2 0 1 S e w er S er vi c e 

B o u n d ar y. T h er ef or e, it is diffi c ult t o esti m at e i m p a ct f e e r e v e n u e f or p ar ks a n d r e cr e ati o n b e c a us e it is n ot 

k n o w n w h e n ( a n d if) t h e pr oj e ct e d h o u si n g u nit s i n t h e 2 0 1 S e w er S er vi c e B o u n d ar y will b e a n n e x e d i nt o 

t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n pri or t o t h eir c o n str u cti o n ( w hi c h i s t h e ti m e t h e i m p a ct f e e i s p ai d). T h er ef or e, 

t h e i m p a ct f e e r e v e n u e pr oj e cti o n i s b a s e d o n pr oj e ct e d u nit s i n t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n o v er t h e n e xt 

t e n y e ar s. B y m ulti pl yi n g t h e pr oj e ct e d r e si d e nti al gr o wt h i n t h e Cit y b y t h e i m p a ct f e e a m o u nt s, w e 

e sti m at e pr oj e ct e d i m p a ct f e e r e v e n u e of a p pr o xi m at el y $ 7. 0 milli o n. Pr oj e ct e d e x p e n dit ur e s t ot al $ 1 2. 7 

milli o n. 
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Cit y of Gr a n d J u ncti o n, C ol or a d o 

Fi g ur e P R 7. E sti m at e d R e v e n u e fr o m P ar k s & R e cr e ati o n I m p a ct F e e  

 

Gr o wt h C ost 

  

L e v el 1 P ar kl a n d I m pr o v e m e nts 

L e v el 2 P ar kl a n d I m pr o v e m e nts 

$ 2 1 0, 3 7 5 

$ 1 2, 5 1 2, 5 0 0 

T ot al E x p e n dit ur es $ 1 2, 7 2 2, 8 7 5 

Pr oj e ct e d D e v el o p m e nt I m p a ct F e e R e v e n u e 

Si n gl e- F a mil y  M ulti- F a mil y 

$ 1, 6 0 5 

p er u nit 

$ 1, 0 5 5 

p er u nit 

Y e ar H o usi n g U nits  H o usi n g U nits 

B a s e 	 2 0 1 8 2 2, 2 7 9 6, 6 5 5 

Y e ar 1 	 2 0 1 9 2 2, 6 5 6 6, 7 6 7 

Y e ar 2 	 2 0 2 0 2 3, 0 3 2 6, 8 8 0 

Y e ar 3 	 2 0 2 1 2 3, 3 9 5 6, 9 8 8 

Y e ar 4 	 2 0 2 2 2 3, 7 5 7 7, 0 9 6 

Y e ar 5 	 2 0 2 3 2 4, 1 2 0 7, 2 0 5 

Y e ar 6 	 2 0 2 4 2 4, 4 8 2 7, 3 1 3 

Y e ar 7 	 2 0 2 5 2 4, 8 4 5 7, 4 2 1 

Y e ar 8 	 2 0 2 6 2 5, 2 0 7 7, 5 2 9 

Y e ar 9 	 2 0 2 7 2 5, 5 7 0 7, 6 3 8 

Y e ar 1 0 	 2 0 2 8 2 5, 9 3 2 7, 7 4 6 

T e n- Y e ar I n cr e as e 	 3, 6 5 3 1, 0 9 1 

Pr oj e ct e d R e v e n u e = > 	 $ 5, 8 6 3, 4 5 3  $ 1, 1 5 1, 2 4 6 

Pr oj e ct e d R e v e n u e = >  $ 7, 0 1 4, 6 9 9 

T ot al E x p e n dit ur es = >  $ 1 2, 7 2 2, 8 7 5 

G e n er al F u n d's S h ar e = >  $ 5, 7 0 8, 1 7 6 
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Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o 

I m p a ct f e es s h o ul d b e p eri o di c all y e v al u at e d a n d u p d at e d t o r efl e ct r e c e nt d at a. Cit y of Gr a n d J u n cti o n will 

c o nti n u e t o a dj ust f or i nfl ati o n. If c ost esti m at es or d e m a n d i n di c at ors c h a n g e si g nifi c a ntl y, t h e Cit y s h o ul d 

r e d o t h e f e e c al c ul ati o n s. 

C ol or a d o’ s e n a bli n g l e gi sl ati o n all o w s l o c al g o v er n m e nt s t o “ w ai v e a n i m p a ct f e e or ot h er si mil ar 

d e v el o p m e nt c h ar g e o n t h e d e v el o p m e nt of l o w or m o d er at e i n c o m e h o u si n g, or aff or d a bl e e m pl o y e e 

h o usi n g, as d efi n e d b y t h e l o c al g o v er n m e nt. ” 

Cr e dit s a n d R ei m b ur s e m e nt s 

A g e n er al r e q uir e m e nt t h at i s c o m m o n t o d e v el o p m e nt i m p a ct f e e m et h o d ol o gi e s i s t h e e v al u ati o n of 

cr e dits. A r e v e n u e cr e dit m a y b e n e c ess ar y t o a v oi d p ot e nti al d o u bl e p a y m e nt sit u ati o ns arisi n g fr o m o n e-

ti m e d e v el o p m e nt i m p a ct f e es pl us o n- g oi n g p a y m e nt of ot h er r e v e n u es t h at m a y als o f u n d gr o wt h-r el at e d 

c a pit al i m pr o v e m e nt s. T h e d et er mi n ati o n of r e v e n u e cr e dit s i s d e p e n d e nt u p o n t h e d e v el o p m e nt i m p a ct 

f e e m et h o d ol o g y us e d i n t h e c ost a n al ysis a n d l o c al g o v er n m e nt p oli ci es. 

P oli ci e s a n d pr o c e d ur e s r el at e d t o sit e- s p e cifi c cr e dit s s h o ul d b e a d dr e s s e d i n t h e r e s ol uti o n or or di n a n c e 

t h at e st a bli s h e s t h e d e v el o p m e nt i m p a ct f e e s. Pr oj e ct-l e v el i m pr o v e m e nt s, r e q uir e d a s p art of t h e 

d e v el o p m e nt a p pr o v al pr o c ess, ar e n ot eli gi bl e f or cr e dits a g ai nst d e v el o p m e nt i m p a ct f e es. If a d e v el o p er 

c o nstr u cts a s yst e m i m pr o v e m e nt i n cl u d e d i n t h e f e e c al c ul ati o ns, it will b e n e c ess ar y t o eit h er r ei m b urs e 

t h e d e v el o p er or pr o vi d e a cr e dit a g ai nst t h e f e es d u e fr o m t h at p arti c ul ar d e v el o p m e nt. T h e l att er o pti o n 

is m or e diffi c ult t o a d mi nist er b e c a us e it cr e at es u ni q u e f e es f or s p e cifi c g e o gr a p hi c ar e as. 

S er vi c e Ar e a 

A d e v el o p m e nt i m p a ct f e e s er vi c e ar e a is a r e gi o n i n w hi c h a d efi n e d s et of i m pr o v e m e nts pr o vi d e b e n efit 

t o a n i d e ntifi a bl e a m o u nt of n e w d e v el o p m e nt. Wit hi n a s er vi c e ar e a, all n e w d e v el o p m e nt of a t y p e 

( si n gl e-f a mil y, c o m m er ci al, et c.) i s a s s e s s e d at t h e s a m e d e v el o p m e nt i m p a ct f e e r at e. L a n d u s e 

a s s u m pti o n s a n d d e v el o p m e nt i m p a ct f e e s ar e e a c h d efi n e d i n t er m s of t hi s g e o gr a p h y, s o t h at c a pit al 

f a cilit y d e m a n d, pr oj e ct s n e e d e d t o m e et t h at d e m a n d, a n d c a pit al f a cilit y c o st ar e all q u a ntifi e d i n t h e 

s a m e t er ms. D e v el o p m e nt i m p a ct f e e r e v e n u e c oll e ct e d wit hi n a s er vi c e ar e a is r e q uir e d t o b e s p e nt wit hi n 

t h at s er vi c e ar e a. 

I m pl e m e nt ati o n of a l ar g e n u m b er of s m all s er vi c e ar e as is pr o bl e m ati c. A d mi nistr ati o n is c o m pli c at e d a n d, 

b e c a us e f u n ds c oll e ct e d wit hi n t h e s er vi c e ar e a m ust b e s p e nt wit hi n t h at ar e a m ulti pl e s er vi c e ar e as m a y 

m a k e it i m p ossi bl e t o a c c u m ul at e s uffi ci e nt r e v e n u e t o f u n d a n y pr oj e cts wit hi n t h e ti m e all o w e d. 

As p art of o ur a n al ysis of t h e Cit y a n d t h e t y p e of f a ciliti es a n d i m pr o v e m e nts i n cl u d e d i n t h e d e v el o p m e nt 

i m p a ct f e e c al c ul ati o n, Tis c hl er Bis e h as d et er mi n e d t h at a cit y wi d e s er vi c e ar e a is a p pr o pri at e f or t h e Cit y 

of Gr a n d J u n cti o n f or all i m p a ct f e e s wit h t h e e x c e pti o n of p ar k s a n d r e cr e ati o n, w hi c h i n cl u d e s t h e 2 0 1 

S er vi c e Ar e a B o u n d ar y. 
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Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o 

O v er vi e w 

T h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o, r et ai n e d Ti s c hl er Bi s e t o a n al y z e t h e i m p a ct s of d e v el o p m e nt o n it s 

c a pit al f a ciliti e s a n d t o c al c ul at e i m p a ct f e e s b a s e d o n t h at a n al y si s. T h e p o p ul ati o n, h o u si n g u nit, a n d j o b 

pr oj e cti o n s c o nt ai n e d i n t hi s d o c u m e nt pr o vi d e t h e f o u n d ati o n f or t h e i m p a ct f e e st u d y. T o e v al u at e 

d e m a n d f or gr o wt h-r el at e d i nfr a str u ct ur e fr o m v ari o u s t y p e s of d e v el o p m e nt, Ti s c hl er Bi s e pr e p ar e d 

d o c u m e nt ati o n o n d e m a n d i n di c at ors b y t y p e of h o usi n g u nit, j o bs a n d fl o or ar e a b y t y p e of n o nr esi d e nti al 

d e v el o p m e nt. T h es e m etri cs ( e x pl ai n e d f urt h er b el o w) ar e t h e d e m a n d i n di c at ors t o b e us e d i n t h e i m p a ct 

f e e st u d y. 

I m p a ct f e e s ar e b a s e d o n t h e n e e d f or gr o wt h-r el at e d c a pit al i m pr o v e m e nt s, a n d t h e y m u st b e 

pr o p orti o n at e b y t y p e of l a n d u s e. T h e d e m o gr a p hi c d at a a n d d e v el o p m e nt pr oj e cti o n s ar e u s e d t o 

d e m o n str at e pr o p orti o n alit y a n d t o a nti ci p at e t h e n e e d f or f ut ur e i nfr a str u ct ur e. D e m o gr a p hi c d at a 

r e p ort e d b y t h e U. S. C e n s u s B ur e a u, a n d d at a pr o vi d e d b y Gr a n d J u n cti o n a n d M e s a C o u nt y R e gi o n al 

Tr a n s p ort ati o n Pl a n ni n g Or g a ni z ati o n ( R T P O) st aff, ar e u s e d t o c al c ul at e b a s e y e ar e sti m at e s a n d a n n u al 

pr oj e cti o ns f or a 1 0- y e ar h ori z o n. I m p a ct f e e st u di e s t y pi c all y l o o k o ut fi v e t o t e n y e ar s, wit h t h e 

e x p e ct ati o n t h at f e es will b e u p d at e d e v er y t hr e e t o fi v e y e ars. 

Fi g ur e A 1: Gr a n d J u n cti o n M u ni ci p al B o u n d ar y 
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R e si d e nti al D e v el o p m e nt 

C urr e nt esti m at es a n d f ut ur e pr oj e cti o ns of r esi d e nti al d e v el o p m e nt ar e d et ail e d i n t his s e cti o n, i n cl u di n g 

p o p ul ati o n a n d h o usi n g u nits b y t y p e ( e. g., si n gl e-f a mil y v ers us m ulti-f a mil y u nits). 

P o p ul ati o n a n d H o u si n g U nit s 

D u e t o diff eri n g d e v el o p m e nt p att er n s b ot h i n a n d o ut si d e of Cit y li mit s, Ti s c hl er Bi s e r e vi e w e d b a s e y e ar 

p o p ul ati o n a n d h o usi n g u nit esti m at es f or t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n a n d s p e cifi c T A Z b o u n d ari es fr o m t h e 

Tr a ns p ort ati o n M ast er Pl a n w hi c h ar e als o ass o ci at e d wit h t h e 2 0 1 S e w er S er vi c e Ar e a B o u n d ar y. T h e t as k 

at h a n d i s t o pr o vi d e b a s eli n e p o p ul ati o n a n d h o u si n g u nit e sti m at e s f or t h o s e ar e a s of t h e 2 0 1 S e w er 

S er vi c e Ar e a B o u n d ar y w hi c h c a n r e a s o n a bl y b e e x p e ct e d t o b e a n n e x e d i nt o t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n 

o v er t h e n e xt t e n y e ar s. Fi g ur e A 2 d e pi ct s t h e 2 0 1 S e w er S er vi c e Ar e a B o u n d ar y (li g ht bl u e li n e) a n d T A Z 

ar e as ( y ell o w) i n c or p or at e d i nt o t h e st u d y p o p ul ati o n a n d h o usi n g esti m at es. 

Fi g ur e A 2: M a p of 2 0 1 S e w er S er vi c e B o u n d ar y a n d T A Z Ar e a s 

P er s o n s p er H o u si n g U nit 

I n 2 0 1 0 t h e U. S. C e ns us B ur e a u tr a nsiti o n e d fr o m t h e tr a diti o n al l o n g-f or m q u esti o n n air e t o t h e A m eri c a n 

C o m m u nit y S ur v e y ( A C S), w hi c h is l ess d et ail e d a n d h as s m all er s a m pl e si z es. As a r es ult, C e ns us d at a n o w 

h a s m or e li mit ati o n s t h a n b ef or e. F or e x a m pl e, d at a o n d et a c h e d h o u si n g u nit s ar e n o w c o m bi n e d wit h 

att a c h e d si n gl e u nits ( c o m m o nl y k n o w n as t o w n h o us es). F or i m p a ct f e es i n Gr a n d J u n cti o n, “si n gl e-f a mil y ” 

r esi d e nti al i n cl u d es d et a c h e d u nits a n d t o w n h o us es t h at s h ar e a c o m m o n si d e w all b ut ar e c o nstr u ct e d o n 
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a n i n di vi d u al p ar c el of l a n d. T h e s e c o n d r e si d e nti al c at e g or y i n cl u d e s all m ulti-f a mil y str u ct ur e s wit h t w o 

or m or e u nit s o n a n i n di vi d u al p ar c el of l a n d. T h e t hir d r e si d e nti al c at e g or y ( All Ot h er T y p e s) i n cl u d e s 

m o bil e h o m es a n d r e cr e ati o n al v e hi cl es. 

A c c or di n g t o t h e C e n s u s B ur e a u, a h o u s e h ol d i s a h o u si n g u nit t h at i s o c c u pi e d b y y e ar-r o u n d r e si d e nt s. 

I m p a ct f e e s oft e n u s e p er c a pit a st a n d ar d s a n d p er s o n s p er h o u si n g u nit, or p er s o n s p er h o u s e h ol d, t o 

d eri v e pr o p orti o n at e- s h ar e f e e a m o u nt s. W h e n p er s o n s p er h o u si n g u nit ar e u s e d i n t h e f e e c al c ul ati o n s, 

i nfr a str u ct ur e st a n d ar d s ar e d eri v e d u si n g y e ar-r o u n d p o p ul ati o n. W h e n p er s o n s p er h o u s e h ol d ar e u s e d 

i n t h e f e e c al c ul ati o n s, t h e i m p a ct f e e m et h o d ol o g y a s s u m e s all h o u si n g u nit s will b e o c c u pi e d, t hi s 

r e q uiri n g s e as o n al or p e a k p o p ul ati o n t o b e us e d w h e n d eri vi n g i nfr astr u ct ur e st a n d ar ds. 

T o e sti m at e p o p ul ati o n f or f ut ur e y e ar s, t h e a n al y si s a p pli e s gr o wt h a s s u m pti o n s d eri v e d fr o m t h e Gr a n d 

V all e y 2 0 4 0 Tr a ns p ort ati o n M ast er Pl a n 2 0 1 T A Z Esti m at es, Cit y GI S p ar c el d at a, 2 0 1 8 E S RI B usi n ess S ur v e y, 

M e s a C o u nt y B uil di n g P er mit d at a a n d st a n d ar d s fr o m t h e I n stit ut e of Tr a n s p ort ati o n E n gi n e er s, 1 0 th  

a d diti o n. F or t h e i m p a ct f e e c al c ul ati o ns, Tis c hl er Bis e will r el y o n t h e a b o v e r ef er e n c e d as w ell as a v ari et y 

of l o c al a n d r e gi o n al d at a s o ur c es i n cl u di n g t h e 2 0 1 7 A C S r es ults s h o w n at t h e t o p of Fi g ur e A 3. C oll e cti v el y, 

t his i nf or m ati o n is us e d t o i n di c at e t h e r el ati v e n u m b er of p ers o ns p er h o usi n g u nit, b y u nits i n a r esi d e nti al 

str u ct ur e, ( 2. 3 7 P P H U Si n gl e- F a mil y, 1. 7 0 P P H U M ulti- F a mil y) a n d t h e h o usi n g mi x ( 6 7 % Si n gl e- F a mil y, 2 7 % 

M ulti- F a mil y) i n Gr a n d J u n cti o n. B e c a u s e of t h e mi ni m al s e a s o n al p o p ul ati o n r e si di n g i n t h e Cit y, 

Ti s c hl er Bi s e r e c o m m e n d s t h at i m p a ct f e e s f or r e si d e nti al d e v el o p m e nt b e i m p o s e d a c c or di n g t o h o u si n g 

u nit t y p e. 

Fi g ur e A 3: P er s o n s p er H o u s e h ol d a n d P er s o n s p er H o u si n g U nit b y T y p e of H o u si n g 

U nits i n Str u ct ur e  P ers o ns  H o us e h ol ds 
P ers o ns p er 
H o us e h ol d 

H o usi n g 
U nits 

P ers o ns p er 
H o usi n g U nit 

H o usi n g 
Mi x 

V a c a n c y 

R at e 4 

Si n gl e- F a mil y U nits1  4 6, 6 1 1  1 8, 7 1 0  2. 4 9  1 9, 6 7 9 2. 3 7 7 3 %  4. 9 2 % 

M ulti- F a mil y U nits 1 1, 3 9 1  6, 7 8 8  1. 6 8  7, 3 1 6 1. 5 6 2 7 %  7. 2 2 % 
S u bt ot al  5 8, 0 0 2 	 2 5, 4 9 8  2. 2 7  2 6, 9 9 5 2. 1 5 5. 5 5 % 

	

Gr o u p Q u art ers 	 2, 8 8 0 

	

T ot al 
	

6 0, 8 8 2 

S o ur c e: U. S. C e ns us B ur e a u, 2 0 1 7 A m eri c a n C o m m u nit y S ur v e y, T a bl es B 2 5 0 2 4, B 2 5 0 3 2, B 2 5 0 3 3, a n d B 2 6 0 0 1 

1. I n cl u d es d et a c h e d a n d att a c h e d u nits (i. e. t o w n h o us es) a n d m o bil e h o m es. 	  ̀

R e c e nt R e si d e nti al C o n str u cti o n 

T h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n pr o vi d e d Tis c hl er Bis e wit h r e c e nt Cit y r esi d e nti al b uil di n g p er mit a cti vit y, s h o w n 

i n Fi g ur e A 4. A t ot al of 2, 3 5 6 si n gl e-f a mil y a n d 5 1 4 m ulti-f a mil y p er mit s w er e i s s u e d i n t h e Cit y fr o m 2 0 1 1 

t hr o u g h 2 0 1 8. U nit distri b uti o n o v er t his p eri o d w as 1 8 p er c e nt m ulti-f a mil y a n d 8 2 p er c e nt si n gl e-f a mil y. 

T hi s r ati o i s sli g htl y hi g h er t h a n t h e o v er all h o u si n g u nit mi x i n t h e Cit y w hi c h b a s e d o n GI S p ar c el d at a 

a n al y si s s h o w t h at 7 7 p er c e nt of e xi sti n g r e si d e nti al str u ct ur e s ar e si n gl e-f a mil y u nit s a n d 2 3 p er c e nt ar e 

m ulti-f a mil y. It i s w ort h m e nti o ni n g t h at at t h e ti m e of t h e writi n g of t hi s r e p ort, o v er 1 5 0 m ulti-f a mil y 

u nits ar e i n s o m e st a g e of d e v el o p m e nt r e vi e w, w hi c h if c o nstr u ct e d, w o ul d bri n g t h e 1 0- y e ar a v er a g e u nit 

s plit cl os er t o r ati o r efl e ct e d i n t h e GI S p ar c el d at a. 
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Fi g ur e A 4: R e c e nt Gr a n d J u n cti o n R e si d e nti al P er mit A cti vit y 

Y e ar 	 Si n gl e F a mil y 	 % 	 M ulti- F a mil y 	 % 	 T ot al 

2 0 1 1- 2 0 1 8  2, 3 5 6  8 2 %  5 1 4  1 8 %  2, 8 7 0 

S o ur c e: Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C O B uil di n g P er mit D at a 

C urr e nt P o p ul ati o n a n d H o u si n g wit hi n Gr a n d J u n cti o n Cit y Li mit s 

B y D e c e m b er 3 1, 2 0 1 8, Gr a n d J u n cti o n’ s p o p ul ati o n gr e w t o a p pr o xi m at el y 6 6, 4 2 5 r e si di n g i n 2 8, 9 3 4 

h o u si n g u nit s a c c or di n g t o a n al y si s p erf or m e d b y Ti s c hl er Bi s e w hi c h r eli e d o n t h e 2 0 1 7 D O L A p o p ul ati o n 

e sti m at e of 6 6, 2 2 4, pl u s 1, 2 0 1 n e w r e si d e nt s w hi c h r e pr e s e nt s o b s er v e d gr o wt h o v er 2 0 1 8. T hi s r at e of 

gr o wt h is a b o v e t h e a v er a g e a n n u al gr o wt h fr o m 2 0 1 1- 2 0 1 8 of 3 5 9 u nits a n d 7 9 8 p ers o ns p er y e ar ( 2 9 5 S F 

u nits x 2. 3 7 P P H U = 6 9 9) +( 6 4 M F u nits x 1. 5 6 P P H U = 9 9) as s h o w n b el o w i n Fi g ur e A 5. 

Fi g ur e A 5: Gr a n d J u n cti o n 2 0 1 8 P o p ul ati o n a n d H o u si n g U nit E sti m at e 

E st. 2 0 1 8 

D O L A 2 0 1 1- 2 0 1 8 N e w A v g. A n n u al N e w  2 0 1 8 H o u si n g P o p ul ati o n 

2 0 1 7 e st.  C o n str u cti o n 1  U nit s 2 0 1 1- 2 0 1 8  U nit s A d d e d 	 P P H U 2  
Gr o wt h  T ot al 

Si n gl e- F a mil y U nits 2, 3 5 6 2 9 5 4 9 8  2. 3 7  1, 1 8 0 

M ulti- F a mil y U nits 5 1 4 6 4 1 3  1. 5 6  2 0 

H o usi n g U nits  2 8, 4 2 3 3 5 9 5 1 1 2 8, 9 3 4 

P o p ul ati o n  6 5, 2 2 4 1, 2 0 1  6 6, 4 2 5 

S o ur c e s: 1. Cit y of Gr a n d J u n cti o n B uil di n g P er mit D at a, Ti s c hl er Bi s e A n al y si s 

2. U. S. C e n s u s 2 0 1 7 A C S 5- y e ar E sti m at e 

C urr e nt P o p ul ati o n a n d H o u si n g wit hi n 2 0 1 Gr o wt h Ar e a B o u n d ar y 

P o p ul ati o n a n d h o usi n g u nit esti m at es f or t h e 2 0 1 S e w er S er vi c e Ar e a B o u n d ar y w er e c o m pil e d fr o m s e w er 

b o u n d ar y s p e cifi c T A Z ar e a s, l e s s s p e cifi c p orti o n s of z o n e s w hi c h i n cl u d e d n ei g h b or h o o d s e w er s y st e m s 

a n d t h er ef or e ar e u nli k el y t o b e a n n e x e d i nt o t h e Cit y. Ti s c hl er Bi s e a p pli e d t h e p o p ul ati o n, h o u si n g u nit 

e sti m at e s f o u n d wit hi n t h e Gr a n d V all e y 2 0 4 0 Tr a n s p ort ati o n M a st er Pl a n i n e a c h T A Z) t o d eri v e t h e 

n u m b er of e xisti n g h o usi n g u nits i n t h e s er vi c e ar e a b ut o utsi d e of t h e Cit y li mits. T h e r es ulti n g esti m at es, 

s h o w n i n Fi g ur e A 6, s u g g e st a p pr o xi m at el y 1 4, 2 1 7 h o u si n g u nit s ( 2 8, 9 3 4 u nit s wit hi n c urr e nt m u ni ci p al 

b o u n d ar y- 4 3, 1 5 1 u nits wit hi n t h e s e w er s er vi c e ar e a) e xist i n t h e 2 0 1 S e w er S er vi c e Ar e a B o u n d ar y, o utsi d e 

of t h e Cit y li mits f or w hi c h i m p a ct f e es will n ot b e c oll e ct e d. D e d u cti n g t h e e sti m at e d 2 0 1 8 Gr a n d J u n cti o n 

p o p ul ati o n fr o m t h e 2 0 1 S e w er S er vi c e Ar e a B o u n d ar y T A Z ar e a ( 6 6, 4 2 5- 1 0 3, 2 2 4) r e s ult s i n a n e sti m at e d 

p o p ul ati o n of 3 6, 8 0 0 c urr e ntl y r esi di n g i n t h e 2 0 1 S e w er S er vi c e Ar e a, o utsi d e of Cit y li mits. 
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2 0 1 9 I m p a ct F e e St u d y 

Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o 

Fi g ur e A 6: 2 0 1 8 P o p ul ati o n a n d H o u si n g U nit E sti m at e s 2 0 1 B o u n d ar y S el e ct e d T A Z 

D e v el o p m e nt T y p e  2 0 1 8 2 0 1 8 

R esi d e nti al  Cit y Li mit s 2 0 1 S e w er S er vi c e B o u n d ar y  T ot al 

P o p ul ati o n 6 6, 4 2 5 3 6, 8 0 0 1 0 3, 2 2 4 

H o usi n g U nits  2 8, 9 3 4 1 4, 2 1 7 4 3, 1 5 1 

S o ur c e: Gr a n d V all e y 2 0 4 0 Tr a ns p ort ati o n M ast er Pl a n 2 0 1 T A Z Esti m at es 

Pr oj e ct e d P o p ul ati o n a n d H o u si n g U nit s 

T h e s el e ct e d Tr a n s p ort ati o n M a st er Pl a n T A Z ar e a s, s h o w n i n Fi g ur e A 7, i n cl u d e n e w h o u si n g u nit 

pr oj e cti o ns fr o m 2 0 1 8 t o 2 0 2 8 of 7 0 8 u nits a n n u all y. A t ot al of 5 0, 2 2 7 h o usi n g u nits, ( 7, 0 7 6 n et n e w u nits) 

ar e pr oj e ct e d i n t h e ar e a b y 2 0 2 8. Gi v e n hi st ori c h o u si n g di s p er si o n t hr o u g h o ut t h e 2 0 1 S e w er B o u n d ar y 

a n d o b s er v e d r e si d e nti al u nit c o m p o siti o n f or t h e ar e a, h o u si n g e sti m at e s w er e br o k e n d o w n b et w e e n 

e xi sti n g Cit y li mit s a n d ar e a s c urr e ntl y o ut si d e b ut wit hi n t h e 2 0 1 B o u n d ar y. A s o b s er v e d wit hi n t h e Cit y 

GI S p ar c el d at a, 7 7 p er c e nt of c urr e nt Gr a n d J u n cti o n h o u si n g u nit s ar e si n gl e-f a mil y. Cit y h o u si n g u nit 

gr o wt h pr oj e cti o n s h a v e mirr or e d t hi s o b s er v e d r ati o r e s ulti n g i n a n e sti m at e d a d diti o n of 3, 6 5 3 si n gl e-

f a mil y a n d 1, 0 9 1 m ulti-f a mil y u nits b y 2 0 2 8. F or ar e as o utsi d e c urr e nt Cit y li mits b ut wit hi n t h e 2 0 1 S e w er 

S er vi c e Ar e a B o u n d ar y, 1 0 0 p er c e nt t h e gr o w of n e w h o usi n g u nits, 2, 3 3 1, h a v e b e e n attri b ut e d t o si n gl e-

f a mil y d e v el o p m e nt r efl e cti n g t h e r ur al c o m p ositi o n of t h e ar e a. 

T h e Tr a ns p ort ati o n M ast er Pl a n m o d el esti m at es a t e n- y e ar p o p ul ati o n i n cr e as e of 1 8, 6 8 8 p ers o ns f or t h e 

s el e ct e d 2 0 1 S e w er S er vi c e Ar e a b o u n d ar y T A Z ar e a s. All t ot al s s h o w n b el o w i n Fi g ur e A 7 r e pr e s e nt 

esti m at es as of J a n u ar y 1 st  of e a c h y e ar. 

Fi g ur e A 7: Gr a n d J u n cti o n R e si d e nti al D e v el o p m e nt Pr oj e cti o n s f or S el e ct e d T A Z Ar e a s 

P O P U L A TI O N 

5- Y e ar I n cr e m e nt 

2 0 1 8 2 0 1 9  2 0 2 0 2 0 2 1  2 0 2 2  2 0 2 3  2 0 2 8 
1 0- Y e ar I n cr e a s e 

B a s e Y e ar  1 2 3 4  5  1 0 

Gr a n d J u n cti o n  6 6, 4 2 5  6 7, 5 5 8  6 8, 6 9 1  6 9, 9 1 1  7 1, 1 3 1  7 2, 3 5 1  7 8, 4 5 0 1 2, 0 2 5 

2 0 1 / O utsi d e Cit y 

T ot al 

3 6, 8 0 0  3 7, 4 2 8  3 8, 0 5 5  3 8, 7 3 1  3 9, 4 0 7  4 0, 0 8 3  4 3, 4 6 2 6, 6 6 2 

1 0 3, 2 2 4  1 0 4, 9 8 5  1 0 6, 7 4 6  1 0 8, 6 4 2  1 1 0, 5 3 8  1 1 2, 4 3 4  1 2 1, 9 1 2 1 8, 6 8 8 

H O U SI N G U NI T S 

GJ Si n gl e- F a mil y 

GJ M ulti- F a mil y 

2 2, 2 7 9 

6, 6 5 5 

2 2, 6 5 6 

6, 7 6 7 

2 3, 0 3 2 

6, 8 8 0 

2 3, 3 9 5 

6, 9 8 8 

2 3, 7 5 7 

7, 0 9 6 

2 4, 1 2 0 

7, 2 0 5 

2 5, 9 3 2 

7, 7 4 6 

3, 6 5 3 

1, 0 9 1 

Gr a n d J u n cti o n T ot al 2 8, 9 3 4  2 9, 4 2 3  2 9, 9 1 2  3 0, 3 8 3  3 0, 8 5 4  3 1, 3 2 4  3 3, 6 7 8 4, 7 4 4 

2 0 1 B dr y Si n gl e- F a mil y 

T ot al H o u si n g U nit s 

1 4, 2 1 7  1 4, 4 5 8  1 4, 6 9 8  1 4, 9 2 9  1 5, 1 6 1  1 5, 3 9 2  1 6, 5 4 9 2, 3 3 1 

4 3, 1 5 1  4 3, 8 8 1  4 4, 6 1 0  4 5, 3 1 2  4 6, 0 1 4  4 6, 7 1 7  5 0, 2 2 7 	 7, 0 7 6 

N o nr e si d e nti al D e v el o p m e nt 

I n a d diti o n t o d at a o n r e si d e nti al d e v el o p m e nt, t h e c al c ul ati o n of i m p a ct f e e s r e q uir e s d at a o n 

n o nr e si d e nti al d e v el o p m e nt. All l a n d u s e a s s u m pti o n s a n d pr oj e ct e d gr o wt h r at e s ar e c o n si st e nt wit h 

s o ci o e c o n o mi c d at a fr o m t h e Gr a n d V all e y 2 0 4 0 R e gi o n al Tr a n s p ort ati o n Pl a n a n d t h e 2 0 1 8 E S RI B u si n e s s 

S u m m ar y R e p ort f or Gr a n d J u n cti o n. Tis c hl er Bis e us es t h e t er m “j o bs ” t o r ef er t o e m pl o y m e nt b y pl a c e of 
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I T E 

C o d e 
L a n d U s e / Si z e 

D e m a n d 

U nit 

E m p P er 

D m d U nit 

S q. Ft. 

P er E m p 

W k d y Tri p E n d s W k d y Tri p E n d s 

P er D m d U nit *  P er E m pl o y e e * 

2 0 1 9 I m p a ct F e e St u d y 

Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o 

w o r k. I n Fi g u r e A 8, t h e n o n r e si d e nti al d e v el o p m e nt p r ot ot y p e s u s e d b y Ti s c hl e r Bi s e t o d e ri v e 

n o nr esi d e nti al fl o or ar e a a n d a v er a g e w e e k d a y v e hi cl e tri ps e n ds ar e s h o w n. 

E m pl o y m e nt D e n sit y F a ct or s a n d Tri p G e n er ati o n F a ct or s 

T h e pr ot ot y p e f or f ut ur e pr oj e cti o n s of c o m m er ci al / r et ail d e v el o p m e nt i s a n a v er a g e- si z e S h o p pi n g 

C e nt er (I T E 8 2 0). C o m m er ci al / r et ail d e v el o p m e nt (i. e. r et ail a n d e ati n g / dri n ki n g pl a c e s) i s a s s u m e d t o 

a v er a g e 4 2 7 s q u ar e f e et p er j o b. F or f ut ur e i n d ustri al d e v el o p m e nt, I n d ustri al P ar k (I T E 1 3 0) is a r e as o n a bl e 

pr o x y wit h a n a v er a g e of 8 6 4 s q u ar e f e et p er j o b. F or offi c e / ot h er s er vi c e d e v el o p m e nt, G e n er al Offi c e 

(I T E 7 1 0) is t h e pr ot ot y p e f or f ut ur e d e v el o p m e nt, wit h a n a v er a g e of 3 3 7 s q u ar e f e et p er j o b. 

Fi g ur e A 8: N o nr esi d e nti al D e m a n d I n di c at ors 

1 1 0  Li g ht I n d ustri al 1, 0 0 0 S q Ft  4. 9 6  3. 0 5  1. 6 3  6 1 5 

1 3 0  I n d ustri al P ar k 1, 0 0 0 S q Ft  3. 3 7  2. 9 1  1. 1 6  8 6 4 

1 4 0  M a n uf act uri n g 1, 0 0 0 S q Ft  3. 9 3  2. 4 7  1. 5 9  6 2 8 

1 5 0  W ar e h o usi n g 1, 0 0 0 S q Ft  1. 7 4  5. 0 5  0. 3 4  2, 9 0 2 

2 5 4  Assist e d Li vi n g b e d  2. 6 0  4. 2 4  0. 6 1  n a 

3 2 0  M ot el r o o m  3. 3 5  2 5. 1 7  0. 1 3  n a 

5 2 0  El e m e nt ar y Sc h o ol 1, 0 0 0 S q Ft  1 9. 5 2  2 1. 0 0  0. 9 3  1, 0 7 6 

5 3 0  Hi g h Sc h o ol 1, 0 0 0 S q Ft  1 4. 0 7  2 2. 2 5  0. 6 3  1, 5 8 1 

5 4 0  C o m m u nit y C oll e g e st u d e nt  1. 1 5  1 4. 6 1  0. 0 8  n a 

5 5 0  U ni v ersit y/ C oll e g e st u d e nt  1. 5 6  8. 8 9  0. 1 8  n a 

5 6 5  D a y C ar e st u d e nt  4. 0 9  2 1. 3 8  0. 1 9  n a 

6 1 0  H os pit al 1, 0 0 0 S q Ft  1 0. 7 2  3. 7 9  2. 8 3  3 5 4 

7 1 0  G e n er al Offic e ( a v g siz e)  1, 0 0 0 S q Ft  9. 7 4  3. 2 8  2. 9 7  3 3 7 

7 6 0  R es e arc h & D e v C e nt er  1, 0 0 0 S q Ft  1 1. 2 6  3. 2 9  3. 4 2  2 9 2 

7 7 0  B usi n ess P ar k 1, 0 0 0 S q Ft  1 2. 4 4  4. 0 4  3. 0 8  3 2 5 

8 2 0  S h o p pi n g C e nt er ( a v g siz e)  1, 0 0 0 S q Ft  3 7. 7 5  1 6. 1 1  2. 3 4  4 2 7 

* Tri p G e n er ati o n, I nstit ut e of Tr a ns p ort ati o n E n gi n e ers, 1 0t h E diti o n ( 2 0 1 7). 

N o nr e si d e nti al Fl o or Ar e a a n d E m pl o y m e nt 

T o d et er mi n e f ut ur e e m pl o y m e nt gr o wt h Ti s c hl er Bi s e utili z e d diff er e nt d at a s o ur c e s t o f or e c a st f ut ur e 

n o nr e si d e nti al d e v el o p m e nt i n t h e st u d y ar e a. T o pr oj e ct f ut ur e e m pl o y m e nt, o ur a n al y si s r eli e s o n t h e 

o b s er v e d 2 0 1 8 j o b s t o p o p ul ati o n r ati o of . 8 8 ( 8 8 j o b s p er 1 0 0 r e si d e nt s) r e s ulti n g i n a 1. 8 p er c e nt a n n u al 

gr o wt h i n e m pl o y m e nt r at h er t h a n t h e 2. 3 p er c e nt a n n u al gr o wt h f or e c ast e d i n t h e Tr a ns p ort ati o n M ast er 

Pl a n. I n or d er b ett er u n d er st a n d t h e r el ati o n s hi p b et w e e n Gr a n d J u n cti o n Cit y li mit s e m pl o y m e nt a n d 

n o nr e si d e nti al gr o wt h a n d ar e a s o ut si d e b ut wit hi n t h e 2 0 1 S e w er B o u n d ar y, Ti s c hl er Bi s e r e vi e w e d t h e 

ar e a s s e p ar at el y. T h e fi n di n g s s h o w t h at f or t h e b a s e y e ar of 2 0 1 0, 9 9. 5 p er c e nt of all 2 0 1 B o u n d ar y j o b s 

w er e l o c at e d wit hi n Gr a n d J u n cti o n w hil e . 5 p er c e nt w er e l o c at e d o utsi d e of t h e Cit y. Utili zi n g t his r ati o as 

a pr o x y all o w s f or t h e all o c ati o n of f ut ur e pr oj e ct e d n o nr e si d e nti al fl o or ar e a a n d e sti m at e d j o b gr o wt h 

b et w e e n t h e 2 0 1 S e w er B o u n d ar y a n d Cit y li mits. 
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2 0 1 9 I m p a ct F e e St u d y 

Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o 

Fi g ur e A 9: 2 0 1 0 Gr a n d J u n cti o n v s. 2 0 1 S e w er B o u n d ar y E m pl o y m e nt Di stri b uti o n 

T ot al E m pl o y m e nt 2 0 1 0 

Cit y Li mit s S e w er S er vi c e B o u n d ar y 	 T ot al 

J o b s 5 7, 6 0 9 2 8 3 5 7, 8 9 2 

S o ur c e: Gr a n d V all e y 2 0 4 0 Tr a ns p ort ati o n M ast er Pl a n 2 0 1 T A Z Esti m at es f or Cit y Gr o wt h B o u n d ar y 

Ti s c hl er Bi s e t h e n a p pli e d E S RI e m pl o y m e nt e sti m at e s ( 5 8, 6 6 0) f or Gr a n d J u n cti o n t o d eri v e a 2 0 1 8 b a s e, 

wit h j o b s all o c at e d t o o n e of t hr e e n o nr e si d e nti al c at e g ori e s: C o m m er ci al / R et ail, I n d u stri al / Fl e x, a n d 

Offi c e / I n stit uti o n al. Gr a n d J u n cti o n st aff pr o vi d e d fl o or ar e a e sti m at e s fr o m t h eir GI S d at a f or 2 0 1 8 

t ot ali n g a p pr o xi m at el y 3 2, 2 3 7, 6 0 8 milli o n s q u ar e f e et of n o nr esi d e nti al c o nstr u cti o n. T his r es ults i n a b as e 

y e ar esti m at e of a p pr o xi m at el y 3 3 p er c e nt of j o bs o c c u p yi n g 1 1 milli o n s q u ar e f e et of C o m m er ci al / R et ail 

d e v el o p m e nt, 1 8 p er c e nt of j o b s o c c u p yi n g 6. 6 milli o n s q u ar e f e et of I n d u stri al d e v el o p m e nt, a n d 4 9 

p er c e nt of j o bs o c c u p yi n g a p pr o xi m at el y 1 4. 5 milli o n s q u ar e f e et of Offi c e / I nstit uti o n al d e v el o p m e nt. 

Fi g ur e A 1 0: Gr a n d J u n cti o n N o nr e si d e nti al Fl o or Ar e a a n d E m pl o y m e nt E sti m at e s 2 0 1 8 

2 0 1 8 	 S h ar e of 	 S F p er 	 2 0 1 8 Esti m at e d J o b s p er 
I n d ustr y S e ct or 

J o b s 1 	 T ot al J o b s 	 E m pl o y e e 2 	 Fl o or Ar e a 2 1, 0 0 0 S F 

C o m m er ci al/ R et ail 3  1 9, 0 9 9  3 3 %  5 8 1  1 1, 0 9 4, 2 0 8  1. 7 2 

Offi c e/I nstit uti o n al 4  2 8, 8 1 1  4 9 %  5 0 3  1 4, 4 9 8, 5 0 3  1. 9 9 

I n d ustri al/ Fl e x5  1 0, 7 5 0  1 8 %  6 1 8  6, 6 4 4, 8 9 7  1. 6 2 

T O T A L 	 5 8, 6 6 0 	 1 0 0 % 	 3 2, 2 3 7, 6 0 8 

1. E S RI B usi n ess S u m m ar y, Gr a n d J u n cti o n, C O, 2 0 1 8. 

2. Cit y of Gr a n d J u n cti o n GI S P ar c el D at a, 2 0 1 8 

3. M aj or s e ct or is E ati n g & Dri n ki n g pl a c es. 

4. M aj or s e ct ors ar e H e alt h S er vi c es a n d Ot h er S er vi c es. 

5. M aj or s e ct or ar e C o nstr u cti o n a n d M a n urf a ct uri n g. 

Pr oj e ct e d N o nr e si d e nti al Fl o or Ar e a a n d E m pl o y m e nt 

O n c e t h e 2 0 1 8 e m pl o y m e nt d at a w as d eri v e d f or t h e Cit y, Tis c hl er Bis e t h e n est a blis h e d f ut ur e e m pl o y m e nt 

gr o wt h b y i n d u str y a cr o s s t h e e ntir e 2 0 1 S e w er S er vi c e Ar e a B o u n d ar y. T A Z e m pl o y m e nt gr o wt h 

pr oj e cti o ns w er e distri b ut e d a c c or di n g t o o bs er v e d 2 0 1 8 E S RI e m pl o y m e nt s e ct or p er c e nt a g es f or t h e Cit y 

of Gr a n d J u n cti o n ( 3 3 % C o m m er ci al/ R et ail, 4 9 % Offi c e/I nstit uti o n al, 1 8 % I n d ustri al/ Fl e x) ( Fi g ur e A 1 0). T h e 

r e s ulti n g a n al y si s r e s ult s i n a n i n cr e a s e of 1 1, 0 9 0 j o b s t hr o u g h o ut t h e st u d y ar e a of w hi c h 1 1, 0 3 5 ( 1 1, 0 9 0 

x 9 9. 5 %) c a n b e attri b ut e d t o gr o wt h wit hi n t h e Cit y li mits. T o c al c ul at e gr o wt h of n o nr esi d e nti al fl o or ar e a, 

Ti s c hl er Bi s e a p pli e d I T E S q. Ft. p er e m pl o y e e e sti m at e s ( Fi g ur e A 8) b y e sti m at e d s e ct or e m pl o y m e nt t o 

d eri v e n et n e w a n n u al gr o wt h. Pr oj e ct e d n o nr esi d e nti al d e v el o p m e nt o v er t h e n e xt t e n y e ars r es ults i n a n 

i n cr e as e of 4. 7 3 milli o n s q u ar e f e et of fl o or ar e a of w hi c h 4. 7 milli o n S q. Ft. ar e pr oj e ct e d t o b e d e v el o p e d 

wit hi n e xisti n g Cit y li mits. All t ot als s h o w n b el o w i n Fi g ur e A 1 1 r e pr es e nt esti m at es as of J a n u ar y 1 st  of e a c h 

y e ar. 
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2 0 1 9 I m p a c t F e e S t u d y  D R A F T 

C i t y  o f  G r a n d J u n c t i o n ,  C o l o r a d o 

F i g u r e   A 1 1 :   N o n r e s i d e n t i a l   D e v e l o p m e n t   P r o j e c t i o n s – S e l e c t e d   2 0 1   B o u n d a r y   T A Z   A r e a s  

P O P U L A T I O N 

2 0 1 9 I 2 0 2 0 	 I 2 0 2 1 	 I 

5- Y e ar i n cr e m e nt 

2 0 2 8 
1 0 - Y e ar I n cr e a s e 

2 0 2 2 	 I  2 0 2 3 	 I 

3 4 5 1 0 

Gr a n d J u n cti o n 6 6, 4 2 5  6 7, 5 5 8  6 8, 6 9 1  6 9, 9 1 1  7 1, 1 3 1  7 2, 3 5 1  7 8, 4 5 0 	 1 2, 0 2 5 

2 0 1 / O ut si d e Cit y  3 6, 8 0 0  3 7, 4 2 8  3 8, 0 5 5  3 8, 7 3 1  3 9, 4 0 7  4 0, 0 8 3  4 3, 4 6 2 	 6, 6 6 2 

T ot al  1 0 3, 2 2 4  1 0 4, 9 8 5  1 0 6, 7 4 6  1 0 8, 6 4 2  1 1 0, 5 3 8  1 1 2, 4 3 4  1 2 1, 9 1 2 	 1 8, 6 8 8 

E M P L O Y M E N T B Y T Y P E 

al C o m m e r ci al / R e t ail  1 9, 0 9 9  1 9, 8 0 6  2 0, 1 3 8  2 0, 4 9 6  2 0, 8 5 3  2 1, 2 1 1  2 2, 9 9 9 3, 9 0 0 

al Offi c e / I n s ti t u ti o n al  2 8, 8 1 1  2 9, 4 0 9  2 9, 9 0 2  3 0, 4 3 3  3 0, 9 6 4  3 1, 4 9 5  3 4, 1 5 0 5, 3 3 9 

al I n d u s t ri al / Fl e x 1 0, 7 5 0  1 0, 8 0 3  1 0, 9 8 4  1 1, 1 8 0  1 1, 3 7 5  1 1, 5 7 0  1 2, 5 4 5 1, 7 9 5 

Gr a n d J u n cti o n T ot al 5 8, 6 6 0  M   6 0 , 0 1 8  6 1, 0 2 5  6 2, 1 0 9  6 3, 1 9 2  6 4, 2 7 6  6 9, 6 9 5 1 1, 0 3 5 

2 0 1 C o m m e r ci al / R e t ail 9 7 9 9 1 0 1 1 0 2  1 0 4  1 0 6  1 1 5 1 8 

2 0 1 Offi c e / I n s ti t u ti o n al 1 4 4 1 4 7 1 5 0 1 5 2  1 5 5  1 5 7  1 7 1 2 7 

2 0 1 I n d u s t ri al / Fl e x 5 3 5 4 5 5 5 6  5 7  5 8  6 3 1 0 

T ot al E m pl o y m e nt  5 8, 9 5 3  6 0, 3 1 8  6 1, 3 3 0  6 2, 4 1 9  6 3, 5 0 8  6 4, 5 9 7  7 0, 0 4 3 	 1 1, 0 9 0 

N O N R E S. F L O O R A R E A ( X 1, 0 0 0 S F ) 

al C o m m e r ci al / R e t ail  1 1, 0 9 4  1 1, 3 9 6  1 1, 5 3 8  1 1, 6 9 0  1 1, 8 4 3  1 1, 9 E 6  1 2, 7 5 9 1, 6 6 4 

al Offi c e / I n s ti t u ti o n al  1 4, 4 9 9 1 4, 7 5 4 1 4, 9 6 4  1 5, 1 9 1  1 5, 4 1 7  1 5, 6/- 4 1 6, 7 7 7 2, 2 7 9 

G 1 I n d u s t ri al / Fl e x 6, 6 4 5  6, 6 6 8  6, 7 4 5 6, 8 2 8  6, 9 1 1  6, 9 9 5  7, 4 1 1 7 6 6 

G r a n d J u n cti o n T ot al 3 2, 2 3 8  3 2, 8 1 7  3 3, 2 4 7  3 3, 7 0 9  3 4, 1 7 2  3 4, 6 3 4  3 6, 9 4 7 4, 7 0 9 

2 0 1 C o m m e r ci al / R e t ail 4 1 4 2 4 3 4 4  4 4 z 5 4 9 a 
2 0 1 Offi c e / I n s ti t u ti o n al 4 8 5 0 5 0 5 1  5 2  E 3  5 8 9 

2 0 1 I n d u s t ri al / Fl e x 3 2 3 3 3 4 3 4 3 5  E 6  3 9 6 

2 0 1 It c h y T ot al 1 2 2 1 2 5 1 2 7 1 2 9  1 3 2  1 E 4  1 4 5 	 2 3 

T ot al N o n r e s. Fl o o r A r e a  3 2, 3 6 0 3 2, 9 4 2 3 3, 2 4 7  3 3, 7 0 9  3 4, 1 7 2  3 4, 6 5 4 3 6, 9 4 7 I 	 4, 7 3 2 

• N o n r e s Fl o o r A r e a d e ri v e d f r o m T ri p G e n e r ati o n, I n stit ut e of T r a n s p o rt ati o n E n gi n e e r s, 1 0t h E diti o n ( 2 0 1 7 ) S q. Ft P e r E m p. M ulti pli e d b y n et n e w e m pl o y m e nt b y s e ct o r. 

• P o p ul a ti o n g r o w t h f r o m I M P f o r T a z a r e a s of 1. 8 %. 

• H o u si n g u nit g r o wt h f r o m T M P f o r T A Z a r e a s of 1. 6 % 

• E m pi o y m e nt g r o wt h r efl e cti n g Z 0 1 8 J o b / p o p ul ati o n r ati o . 8 8 8 3. A p pli e s s e ct o r  % di st ri b uti o n t o r n 2 0 1 8 E 5 R 1 d at a. 

* 2 0 1 O ut si d e Cit y E m pl o y m e nt . 0 5 % of G r a n d J u n cti o n e m pl o y m e nt h el d c o n st a nt 

Ti s c hl e r Bi s e 
r sr. 	 I rr n m or m c  1 .   At. 4 1t.r. 
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2 0 1 9 I m p a ct F e e St u d y D R A F T 

Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o 

S u m m ar y of Gr o wt h I n di c at or s 

K e y d e v el o p m e nt pr oj e cti o n s f or Gr a n d J u n cti o n’ s i m p a ct f e e st u d y ar e h o u si n g u nit s a n d n o nr e si d e nti al 

fl o or ar e a, s u m m ari z e d a b o v e. T h es e pr oj e cti o ns ar e us e d t o esti m at e i m p a ct f e e r e v e n u e a n d t o i n di c at e 

t h e a nti ci p at e d n e e d f or gr o wt h-r el at e d i nfr astr u ct ur e. T h e g o al is t o h a v e r e as o n a bl e pr oj e cti o ns wit h o ut 

b ei n g o v erl y c o n c er n e d wit h pr e ci si o n, b e c a u s e i m p a ct f e e s m et h o d ol o gi e s ar e d e si g n e d t o r e d u c e 

s e n siti vit y t o d e v el o p m e nt pr oj e cti o n s i n t h e d et er mi n ati o n of t h e pr o p orti o n at e- s h ar e f e e a m o u nt s. If 

a ct u al d e v el o p m e nt i s sl o w er t h a n pr oj e ct e d, i m p a ct f e e r e v e n u e will d e cli n e, b ut s o will t h e n e e d f or 

gr o wt h-r el at e d i nfr a str u ct ur e. I n c o ntr a st, if d e v el o p m e nt i s f a st er t h a n a nti ci p at e d, Gr a n d J u n cti o n will 

r e c ei v e m or e i m p a ct f e e r e v e n u e, b ut it will al s o n e e d t o a c c el er at e i nfr a str u ct ur e i m pr o v e m e nt s t o k e e p 

p a c e wit h t h e a ct u al r at e of d e v el o p m e nt. 

B a s e d o n t h e s e pr oj e cti o n s, d e v el o p m e nt i n t h e c o m bi n e d 2 0 1 S e w er S er vi c e ar e a a n d Cit y o v er t h e n e xt 

t e n y e ar s i s e x p e ct e d t o a v er a g e 7 0 7 r e si d e nti al u nit s p er y e ar a n d 4 7 3, 0 0 0 s q u ar e f e et of n o nr e si d e nti al 

fl o or ar e a p er y e ar. Alt h o u g h si g nifi c a ntl y a b o v e t h e a v er a g e a n n u al i n cr e a s e of 3 5 9 h o u si n g u nit s fr o m 

2 0 1 1 t o 2 0 1 8, t h es e pr oj e cti o ns i n cl u d e t h e l ar g er 2 0 1 S e w er Gr o wt h B o u n d ar y. 

Fi g ur e A 1 2: S u m m ar y of D e v el o p m e nt Pr oj e cti o n s a n d Gr o wt h R at e s 

GJ H o usi n g U nits 

2 0 1 Gr o wt h B dr y 
H o usi n g U nits 

GJ N o nr esi d e nti al S q. Ft x 1, 0 0 0 

2 0 1 Gr o wt h B dr y N o nr esi d e nti al S q. Ft x 1, 0 0 0 

5- Y e ar I n cr e m e nt 

2 0 1 8 t o 2 0 2 8 
A v er a g e A n n u al 

2 0 1 8  2 0 1 9  2 0 2 0  2 0 2 1  2 0 2 2  2 0 2 3  2 0 2 8  I n cr e as e 
C o m p o u n d 

Gr o wt h R at e 

2 8, 9 3 4  2 9, 4 2 3  2 9, 9 1 2  3 0, 3 8 3  3 0, 8 5 4  3 1, 3 2 4  3 3, 6 7 8  4 7 4  1. 5 3 % 

1 4, 2 1 7  1 4, 4 5 8  1 4, 6 9 8  1 4, 9 2 9  1 5, 3 9 2  1 6, 5 4 9  1 6, 5 4 9  2 3 3  1. 5 3 % 

3 2, 2 3 8  3 2, 8 1 7  3 3, 2 4 7  3 3, 7 0 9  3 4, 1 7 2  3 4, 6 3 4  3 6, 9 4 7  4 7 1  1. 3 7 % 

1 2 2  1 2 5  1 2 7  1 2 9  1 3 2  1 3 4  1 4 5  2  1. 7 4 % 

D e v el o p m e nt Pr oj e cti o n s 

Pr o vi d e d b el o w is a s u m m ar y of c u m ul ati v e d e v el o p m e nt pr oj e cti o ns us e d i n t h e d e v el o p m e nt i m p a ct f e e 

st u d y. B a s e y e ar e sti m at e s f or 2 0 1 8 ar e u s e d i n t h e d e v el o p m e nt i m p a ct f e e c al c ul ati o n s a n d r efl e ct t h e 

e ntir et y of t h e Cit y a n d S e w er S er vi c e 2 0 1 gr o wt h b o u n d ar y . D e v el o p m e nt pr oj e cti o ns ar e us e d t o ill ustr at e 

a p ossi bl e f ut ur e p a c e of d e m a n d f or s er vi c e u nits a n d c as h fl o ws r es ulti n g fr o m r e v e n u es a n d e x p e n dit ur es 

ass o ci at e d wit h t h os e d e m a n ds. All t ot als r e pr es e nt esti m at es as of J a n u ar y 1 st  of e a c h y e ar. 
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P O P U L A TI O N 

Gr a n d J u n cti o n 

2 0 1 / O utsi d e Cit y 

T ot al 

H O U SI N G U NI T S 

GJ Si n gl e- F a mil y 

GJ M ulti- F a mil y 

Gr a n d J u n cti o n T ot al 

2 0 1 B dr y Si n gl e- F a mil y 

2 0 1 8  2 0 1 9  2 0 2 0  2 0 2 1  2 0 2 2  2 0 2 3  2 0 2 4  2 0 2 5  2 0 2 6  2 0 2 7  2 0 2 8 
1 0- Y e ar I n cr e as e 

B as e Y e ar  1 2 3 4  5  6  7  8  9  1 0 

6 6, 4 2 5  6 7, 5 5 8  6 8, 6 9 1  6 9, 9 1 1  7 1, 1 3 1  7 2, 3 5 1  7 3, 5 7 0  7 4, 7 9 0  7 6, 0 1 0  7 7, 2 3 0  7 8, 4 5 0 1 2, 0 2 5 

3 6, 8 0 0  3 7, 4 2 8  3 8, 0 5 5  3 8, 7 3 1  3 9, 4 0 7  4 0, 0 8 3  4 0, 7 5 9  4 1, 4 3 5  4 2, 1 1 0  4 2, 7 8 6  4 3, 4 6 2 6, 6 6 2 

1 0 3, 2 2 4  1 0 4, 9 8 5  1 0 6, 7 4 6  1 0 8, 6 4 2  1 1 0, 5 3 8  1 1 2, 4 3 4  1 1 4, 3 2 9  1 1 6, 2 2 5  1 1 8, 1 2 1  1 2 0, 0 1 6  1 2 1, 9 1 2 1 8, 6 8 8 

2 2, 2 7 9 

6, 6 5 5 

2 2, 6 5 6 

6, 7 6 7 

2 3, 0 3 2 

6, 8 8 0 

2 3, 3 9 5 

6, 9 8 8 

2 3, 7 5 7 

7, 0 9 6 

2 4, 1 2 0 

7, 2 0 5 

2 4, 4 8 2 

7, 3 1 3 

2 4, 8 4 5 

7, 4 2 1 

2 5, 2 0 7 

7, 5 2 9 

2 5, 5 7 0 

7, 6 3 8 

2 5, 9 3 2 

7, 7 4 6 

3, 6 5 3 

1, 0 9 1 

2 8, 9 3 4  2 9, 4 2 3  2 9, 9 1 2  3 0, 3 8 3  3 0, 8 5 4  3 1, 3 2 4  3 1, 7 9 5  3 2, 2 6 6  3 2, 7 3 7  3 3, 2 0 8  3 3, 6 7 8 4, 7 4 4 

1 4, 2 1 7  1 4, 4 5 8  1 4, 6 9 8  1 4, 9 2 9  1 5, 1 6 1  1 5, 3 9 2  1 5, 6 2 3  1 5, 8 5 5  1 6, 0 8 6  1 6, 3 1 7  1 6, 5 4 9 2, 3 3 1 

2 0 1 B dr y T ot al 	 1 2 2 	 1 2 5 	 1 2 7 	 1 2 9 	 1 3 2 	 1 3 4 	 1 3 6 	 1 3 8 	 1 4 1 	 1 4 3 	 1 4 5 	 2 3 

T ot al N o nr es. Fl o or Ar e a 	 3 2, 3 6 0 	 3 2, 9 4 2 	 3 3, 2 4 7 	 3 3, 7 0 9 	 3 4, 1 7 2 	 3 4, 6 3 4 	 3 5, 0 9 7 	 3 5, 5 5 9 	 3 6, 0 2 2 	 3 6, 4 8 4 	 3 6, 9 4 7 4, 7 3 2 

   

2 0 1 9 I m p a ct F e e St u d y D R A F T 

Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o 

Fi g ur e A 1 3: D e v el o p m e nt Pr oj e cti o n s S u m m ar y S el e ct e d T A Z Ar e a s 

T ot al H o u si n g U nit s 	 4 3, 1 5 1 	 4 3, 8 8 1 	 4 4, 6 1 0 	 4 5, 3 1 2 	 4 6, 0 1 4 	 4 6, 7 1 7 	 4 7, 4 1 9 	 4 8, 1 2 1 	 4 8, 8 2 3 	 4 9, 5 2 5 	 5 0, 2 2 7 	 7, 0 7 6 

M P L O Y M E N T B Y T Y P E 
GJ C o m m er ci al/ R et ail  1 9, 0 9 9  1 9, 8 0 6  2 0, 1 3 8  2 0, 4 9 6  2 0, 8 5 3  2 1, 2 1 1  2 1, 5 6 9  2 1, 9 2 6  2 2, 2 8 4  2 2, 6 4 2  2 2, 9 9 9 3, 9 0 0 

GJ Offi c e/I nstit uti o n al  2 8, 8 1 1  2 9, 4 0 9  2 9, 9 0 2  3 0, 4 3 3  3 0, 9 6 4  3 1, 4 9 5  3 2, 0 2 6  3 2, 5 5 7  3 3, 0 8 8  3 3, 6 1 9  3 4, 1 5 0 5, 3 3 9 

GJ I n d ustri al/ Fl e x  1 0, 7 5 0  1 0, 8 0 3  1 0, 9 8 4  1 1, 1 8 0  1 1, 3 7 5  1 1, 5 7 0  1 1, 7 6 5  1 1, 9 6 0  1 2, 1 5 5  1 2, 3 5 0  1 2, 5 4 5 1, 7 9 5 

Gr a n d J u n cti o n T ot al 5 8, 6 6 0  6 0, 0 1 8  6 1, 0 2 5  6 2, 1 0 9  6 3, 1 9 2  6 4, 2 7 6  6 5, 3 6 0  6 6, 4 4 4  6 7, 5 2 7  6 8, 6 1 1  6 9, 6 9 5  1 1, 0 3 5 

2 0 1 C o m m er ci al/ R et ail 9 7 9 9 1 0 1 1 0 2  1 0 4  1 0 6  1 0 8  1 1 0  1 1 1  1 1 3  1 1 5 1 8 

2 0 1 Offi c e/I nstit uti o n al 1 4 4 1 4 7 1 5 0 1 5 2  1 5 5  1 5 7  1 6 0  1 6 3  1 6 5  1 6 8  1 7 1 2 7 

2 0 1 I n d ustri al/ Fl e x 5 3 5 4 5 5 5 6  5 7  5 8  5 9  6 0  6 1  6 2  6 3 1 0 

T ot al E m pl o y m e nt  5 8, 9 5 3  6 0, 3 1 8  6 1, 3 3 0  6 2, 4 1 9  6 3, 5 0 8  6 4, 5 9 7  6 5, 6 8 7  6 6, 7 7 6  6 7, 8 6 5  6 8, 9 5 4  7 0, 0 4 3 	 1 1, 0 9 0 

N O N R E S. F L O O R A R E A ( X 1, 0 0 0 S F) 
GJ C o m m er ci al/ R et ail  1 1, 0 9 4  1 1, 3 9 6  1 1, 5 3 8  1 1, 6 9 0  1 1, 8 4 3  1 1, 9 9 6  1 2, 1 4 8  1 2, 3 0 1  1 2, 4 5 3  1 2, 6 0 6  1 2, 7 5 9 1, 6 6 4 

GJ Offi c e/I nstit uti o n al  1 4, 4 9 9  1 4, 7 5 4  1 4, 9 6 4  1 5, 1 9 1  1 5, 4 1 7  1 5, 6 4 4  1 5, 8 7 1  1 6, 0 9 7  1 6, 3 2 4  1 6, 5 5 1  1 6, 7 7 7 2, 2 7 9 

GJ I n d ustri al/ Fl e x  6, 6 4 5  6, 6 6 8  6, 7 4 5 6, 8 2 8  6, 9 1 1  6, 9 9 5  7, 0 7 8  7, 1 6 1  7, 2 4 4  7, 3 2 8  7, 4 1 1 7 6 6 

Gr a n d J u n cti o n T ot al 3 2, 2 3 8  3 2, 8 1 7  3 3, 2 4 7  3 3, 7 0 9  3 4, 1 7 2  3 4, 6 3 4  3 5, 0 9 7  3 5, 5 5 9  3 6, 0 2 2  3 6, 4 8 4  3 6, 9 4 7 4, 7 0 9 

2 0 1 C o m m er ci al/ R et ail 4 1 4 2 4 3 4 4  4 4  4 5  4 6  4 7  4 8  4 8  4 9 8 

2 0 1 Offi c e/I nstit uti o n al 4 8 5 0 5 0 5 1  5 2  5 3  5 4  5 5  5 6  5 7  5 8 9 

2 0 1 I n d ustri al/ Fl e x 3 2 3 3 3 4 3 4  3 5  3 6  3 6  3 7  3 7  3 8  3 9 6 

* N o nr es Fl o or Ar e a d eri v e d fr o m Tri p G e n er ati o n, I nstit ut e of Tr a ns p ort ati o n E n gi n e ers, 1 0t h E diti o n ( 2 0 1 7) S q. Ft P er E m p. M ulti pli e d b y n et n e w e m pl o y m e nt b y s e ct or. 

* P o p ul ati o n gr o wt h fr o m T M P f or T a z ar e as of 1. 8 %. 

* H o usi n g u nit gr o wt h fr o m T M P f or T A Z ar e as of 1. 6 % 

* E m pl o y m e nt gr o wt h r efl e cti n g 2 0 1 8 j o b/ p o p ul ati o n r ati o . 8 8 8 3. A p pli es s e ct or % distri b uti o n fr o m 2 0 1 8 E S RI d at a. 

* 2 0 1 O utsi d e Cit y E m pl o y m e nt . 0 5 % of Gr a n d J u n cti o n e m pl o y m e nt h el d c o nst a nt. 
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2 0 1 9 I m p a ct F e e St u d y D R A F T 

Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o 

F o u n d b el o w i n Fi g ur e A 1 4, i n t h e b a s e y e ar, t h er e i s a t ot al of 2 7 1, 3 6 2 a v er a g e w e e k d a y v e hi cl e tri p s i n 

t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n. T h e tri p t ot al s ar e c al c ul at e d b y m ulti pl yi n g t h e a v er a g e w e e k d a y v e hi cl e tri p 

f a ct ors wit h t h e b as e y e ar n o nr esi d e nti al fl o or ar e a. 

T o pr oj e ct t h e 1 0- y e ar i n cr e as e i n tri ps, t h e gr o wt h i n n o nr esi d e nti al fl o or ar e a is us e d. It is pr oj e ct e d t h at 

o v er t h e n e xt t e n y e ars t h er e will b e a n i n cr e as e of 4 0, 6 4 3 n o nr esi d e nti al v e hi cl e tri ps i n t h e Cit y of Gr a n d 

J u n cti o n. 

Fi g ur e A 1 4: N o nr esi d e nti al V e hi cl e Tri p Pr oj e cti o ns 

5- Y e ar I n cr e m e nt-- > 

2 0 1 8  2 0 1 9  2 0 2 0  2 0 2 1  2 0 2 2  2 0 2 3  2 0 2 8  1 0- Y e ar 

I n cr e a s e B a s e Yr  1 2 3 4 5  1 0 

C o m m er ci al/ R et ail 	 1 8 4, 2 7 5  1 8 9, 2 8 6  1 9 1, 6 4 1  1 9 4, 1 7 6  1 9 6, 7 1 1  1 9 9, 2 4 6 	 2 1 1, 9 2 1  2 7, 6 4 7 

Offi c e/I nstit uti o n al 	 7 0, 6 0 8  7 1, 8 5 0  7 2, 8 7 5  7 3, 9 7 9  7 5, 0 8 3  7 6, 1 8 6 	 8 1, 7 0 5  1 1, 0 9 7 

I n d ustri al/ Fl e x 	 1 6, 4 7 9  1 6, 5 3 6  1 6, 7 2 7  1 6, 9 3 4  1 7, 1 4 0  1 7, 3 4 7 	 1 8, 3 7 9  1, 9 0 0 

T ot al N o nr es. V e hi cl e Tri ps 	 2 7 1, 3 6 2  2 7 7, 6 7 2  2 8 1, 2 4 4  2 8 5, 0 8 9  2 8 8, 9 3 4  2 9 2, 7 7 9 	 3 1 2, 0 0 5  4 0, 6 4 3 

1. Tri p r at es ar e c ust o miz e d f or Gr a n d J u n cti o n. 

2. Tri p r at es ar e fr o m t h e I nstit ut e of Tr a ns p ort ati o n E n gi n e ers (I T E) Tri p G e n er ati o n M a n u al ( 2 0 1 7). 
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A P P E N DI X B: L A N D U S E D E FI NI TI O N S 

2 0 1 9 I m p a ct F e e St u d y D R A F T 

Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o 

R e si d e nti al D e v el o p m e nt 

A s di s c u s s e d b el o w, r e si d e nti al d e v el o p m e nt c at e g ori e s ar e b a s e d o n d at a fr o m t h e U. S. C e n s u s B ur e a u, 

A m eri c a n C o m m u nit y S ur v e y. Gr a n d J u n cti o n will c oll e ct d e v el o p m e nt f e es fr o m all n e w r esi d e nti al u nits. 

O n e-ti m e d e v el o p m e nt f e e s ar e d et er mi n e d b y sit e c a p a cit y (i. e. n u m b er of r e si d e nti al u nit s). T hi s 

c at e g or y als o c o nt ai ns m o bil e h o m es a n d r e cr e ati o n al v e hi cl es 

Si n gl e- F a mil y: Si n gl e- F a mil y d et a c h e d is a o n e- u nit str u ct ur e d et a c h e d fr o m a n y ot h er h o us e, t h at is, wit h 

o p e n s p a c e o n all f o ur si d es. S u c h str u ct ur es ar e c o nsi d er e d d et a c h e d e v e n if t h e y h a v e a n a dj oi ni n g s h e d 

or g ar a g e. A o n e-f a mil y h o us e t h at c o nt ai ns a b usi n ess is c o nsi d er e d d et a c h e d as l o n g as t h e b uil di n g h as 

o p e n s p a c e o n all f o ur si d e s. Al s o i n cl u d e d i n t h e d efi niti o n i s Si n gl e f a mil y att a c h e d (t o w n h o u s e), w hi c h 

i s a o n e- u nit str u ct ur e t h at h a s o n e or m or e w all s e xt e n di n g fr o m gr o u n d t o r o of s e p ar ati n g it fr o m 

a dj oi ni n g str u ct ur e s. I n r o w h o u s e s ( s o m eti m e s c all e d t o w n h o u s e s), d o u bl e h o u s e s, or h o u s e s att a c h e d 

t o n o nr e si d e nti al str u ct ur e s, e a c h h o u s e i s a s e p ar at e, att a c h e d str u ct ur e if t h e di vi di n g or c o m m o n w all 

g o es fr o m gr o u n d t o r o of. 

M ulti- F a mil y: 2 + u nits ( d u pl e x es a n d a p art m e nts) ar e u nits i n str u ct ur es c o nt ai ni n g t w o or m or e h o usi n g 

u nit s, f urt h er c at e g ori z e d a s u nit s i n str u ct ur e s wit h “ 2, 3 or 4, 5 t o 9, 1 0 t o 1 9, 2 0 t o 4 9, a n d 5 0 or m or e 

a p art m e nt s. ” 

N o nr e si d e nti al D e v el o p m e nt 

T h e pr o p o s e d g e n er al n o nr e si d e nti al d e v el o p m e nt c at e g ori e s ( d efi n e d b el o w u si n g 2 0 1 7 I T E L a n d U s e 

C o d e) c a n b e us e d f or all n e w c o nstr u cti o n wit hi n Gr a n d J u n cti o n. N o nr esi d e nti al d e v el o p m e nt c at e g ori es 

r e pr e s e nt g e n er al gr o u p s of l a n d u s e s t h at s h ar e si mil ar a v er a g e w e e k d a y v e hi cl e tri p g e n er ati o n r at e s 

a n d e m pl o y m e nt d e nsiti es (i. e., j o bs p er t h o us a n d s q u ar e f e et of fl o or ar e a). 

L a n d U s e: 8 2 0 S h o p pi n g C e nt er D e s cri pti o n . A s h o p pi n g c e nt er i s a n i nt e gr at e d gr o u p of c o m m er ci al 

e st a bli s h m e nt s t h at i s pl a n n e d, d e v el o p e d, o w n e d, a n d m a n a g e d a s a u nit. A s h o p pi n g c e nt er’ s 

c o m p o siti o n i s r el at e d t o it s m ar k et ar e a i n t er m s of si z e, l o c ati o n, a n d t y p e of st or e. A s h o p pi n g c e nt er 

al s o pr o vi d e s o n- sit e p ar ki n g f a ciliti e s s uffi ci e nt t o s er v e it s o w n p ar ki n g d e m a n d s. F a ct or y o utl et c e nt er 

( L a n d Us e 8 2 3) is a r el at e d us e. 

L a n d U s e: 7 1 0 G e n er al Offi c e B uil di n g D e s cri pti o n . A g e n er al offi c e b uil di n g h o us es m ulti pl e t e n a nts; it is 

a l o c ati o n w h er e aff air s of b u si n e s s e s, c o m m er ci al or i n d u stri al or g a ni z ati o n s, or pr of e s si o n al p er s o n s or 

fir m s ar e c o n d u ct e d. A n offi c e b uil di n g or b uil di n g s m a y c o nt ai n a mi xt ur e of t e n a nt s i n cl u di n g 

pr of e s si o n al s er vi c e s, i n s ur a n c e c o m p a ni e s, i n v e st m e nt br o k er s, a n d t e n a nt s er vi c e s, s u c h a s a b a n k or 

s a vi n gs a n d l o a n i nstit uti o n, a r est a ur a nt, or c af et eri a a n d s er vi c e r et ail f a ciliti es. A g e n er al offi c e b uil di n g 

wit h a gr o s s fl o or ar e a of 5, 0 0 0 s q u ar e f e et or l e s s i s cl a s sifi e d a s a s m all offi c e b uil di n g ( L a n d U s e 7 1 2). 

C or p or at e h e a d q u art er s b uil di n g ( L a n d U s e 7 1 4), si n gl e t e n a nt offi c e b uil di n g ( L a n d U s e 7 1 5), offi c e p ar k 

( L a n d U s e 7 5 0), r e s e ar c h a n d d e v el o p m e nt c e nt er ( L a n d U s e 7 6 0), a n d b u si n e s s p ar k ( L a n d U s e 7 7 0) ar e 

5 5 
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Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o 

a d diti o n al r el at e d us es. If i nf or m ati o n is k n o w n a b o ut i n di vi d u al b uil di n gs, it is s u g g est e d t h at t h e g e n er al 

offi c e b uil di n g c at e g or y b e u s e d r at h er t h a n offi c e p ar k s w h e n e sti m ati n g tri p g e n er ati o n f or o n e or m or e 

offi c e b uil di n g s i n a si n gl e d e v el o p m e nt. T h e offi c e p ar k c at e g or y i s m or e g e n er al a n d s h o ul d b e u s e d 

w h e n a br e a k d o w n of i n di vi d u al or diff er e nt u s e s i s n ot k n o w n. If t h e g e n er al offi c e b uil di n g c at e g or y i s 

u s e d a n d if a d diti o n al b uil di n g s, s u c h a s b a n k s, r e st a ur a nt s, or r et ail st or e s ar e i n cl u d e d i n t h e 

d e v el o p m e nt, t h e d e v el o p m e nt s h o ul d b e tr e at e d a s a m ulti u s e pr oj e ct. O n t h e ot h er h a n d, if t h e offi c e 

p ar k c at e g or y i s u s e d, i nt er n al tri p s ar e alr e a d y r efl e ct e d i n t h e d at a a n d d o n ot n e e d t o b e c o n si d er e d. 

W h e n t h e b uil di n g s ar e i nt err el at e d ( d efi n e d b y s h ar e d p ar ki n g f a ciliti e s or t h e a bilit y t o e a sil y w al k 

b et w e e n b uil di n g s) or h o u s e o n e t e n a nt, it i s s u g g e st e d t h at t h e t ot al ar e a or e m pl o y m e nt of all t h e 

b uil di n g s b e u s e d f or c al c ul ati n g t h e tri p g e n er ati o n. W h e n t h e i n di vi d u al b uil di n g s ar e i s ol at e d a n d n ot 

r el at e d t o o n e a n ot h er, it i s s u g g e st e d t h at tri p g e n er ati o n b e c al c ul at e d f or e a c h b uil di n g s e p ar at el y a n d 

t h e n s u m m e d. 

L a n d Us e: 1 3 0 I n d ust ri al P a r k D es c ri pti o n . A n i n d u stri al p ar k c o nt ai n s a n u m b er of i n d u stri al or r el at e d 

f a ciliti e s. It i s c h ar a ct eri z e d b y a mi x of m a n uf a ct uri n g, s er vi c e, a n d w ar e h o u s e f a ciliti e s wit h a wi d e 

v ari ati o n i n t h e pr o p orti o n of e a c h t y p e of us e fr o m o n e l o c ati o n t o a n ot h er. M a n y i n d ustri al p ar ks c o nt ai n 

hi g hl y di v er sifi e d f a ciliti e s — s o m e wit h a l ar g e n u m b er of s m all b u si n e s s e s a n d ot h er s wit h o n e or t w o 

d o mi n a nt i n d ustri es. G e n er al li g ht i n d ustri al ( L a n d Us e 1 1 0) a n d m a n uf a ct uri n g ( L a n d Us e 1 4 0) ar e r el at e d 

u s e s. 

L a n d Us e: 1 5 0 W a r e h o usi n g D es c ri pti o n . A w ar e h o u s e i s pri m aril y d e v ot e d t o t h e st or a g e of m at eri al s, 

b ut it m a y al s o i n cl u d e offi c e a n d m ai nt e n a n c e ar e a s. Hi g h- c u b e tr a n sl o a d a n d s h ort-t er m st or a g e 

w ar e h o us e ( L a n d Us e 1 5 4), hi g h- c u b e f ulfill m e nt c e nt er w ar e h o us e ( L a n d Us e 1 5 5), hi g h- c u b e p ar c el h u b 

w ar e h o u s e ( L a n d U s e 1 5 6), a n d hi g h- c u b e c ol d st or a g e w ar e h o u s e ( L a n d U s e 1 5 7) ar e r el at e d u s e s. 
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I m p a ct F e e St u d y 
W or k s h o p 
Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o 
8/ 1 9/ 1 9 



Ti s c hl er Bi s e, I n c. 

■ 4 0- Y e ar N ati o n al Pr a cti c e 

»  I m p a ct f e e s 

»  Fi s c al i m p a ct a n al y si s 

»  E c o n o mi c i m p a ct a n al y si s 

»  I nfr a str u ct ur e f u n di n g str at e gi e s 

»  M ar k et f e a si bilit y 

A d a m s 
C o u nt y 

Ar a p a h o e 
C o u nt y 

A ur or a  B o ul d er 

C a stl e Pi n e s  C a stl e R o c k  C e nt e n ni al 
C ol or a d o 
S pri n g s 

D ur a n g o  E at o n  Eri e  E v a n s 

F ort C olli n s 
G arfi el d 
C o u nt y 

Gr a n d 
J u n cti o n 

Gr e el e y 

J o h n st o w n 
L a Pl at a 
C o u nt y 

L ari m er 
C o u nt y 

L o n e Tr e e 

L o n g m o nt  L o ui s vill e  M e a d  M e s a C o u nt y 

M o nt e z u m a 
C o u nt y 

P ar k er  Pit ki n C o u nt y  P u e bl o 

St e a m b o at 
S pri n g s 

T h or nt o n  V ail  W e st mi n st er 
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L e g al a n d M et h o d ol o g y 

■ O n e ti m e p a y m e nt s t o f u n d s y st e m 
i m pr o v e m e nt s 

■ C a n n ot b e d e p o sit e d i nt o G e n er al F u n d 

■ B a si c l e g al r e q uir e m e nt s ar e n e e d, b e n efit, a n d 
pr o p orti o n alit y 

■ G e n er al M et h o d s 

»  Pl a n B a s e d 

»  C o st R e c o v er y 

»  I n cr e m e nt al E x p a n si o n 
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I m p a ct F e e s i n C ol or a d o 

■ G o v er n e d b y S e n at e Bill 1 5 
»  O ct o b er 2 0 0 1 

■ I m pr o v e m e nt or f a cilit y t h at: 
»  I s dir e ctl y r el at e d t o a n y s er vi c e t h at a l o c al g o v er n m e nt i s 

a ut h ori z e d t o pr o vi d e  

» 	 H a s a u s ef ul lif e of fi v e y e ar s or l o n g er 

■ S p e cifi c a c c o u nti n g r e q uir e m e nt s 

■ All o w s a l o c al g o v er n m e nt t o w ai v e a n i m p a ct 
f e e o n t h e d e v el o p m e nt of l o w/ m o d er at e 
i n c o m e h o u si n g 
» 	 D o e s n ot a d dr e s s w h et h er t h e l o c al g o v er n m e nt i s r e q uir e d t o 

“ m a k e u p” t h e diff er e n c e 
4 
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Gr a n d J u n cti o n I m p a ct F e e Pr o gr a m 

■ E xi sti n g i m p a ct f e e s 

»  P ar k s 

»  W at er pl a nt i n v e st m e nt f e e 

»  W a st e w at er pl a nt i n v e st m e nt f e e 

■ P ot e nti al i m p a ct f e e s a s p art of t hi s st u d y 

»  P ar k s ( u p d at e d) 

»  Fir e/ E M S ( n e w) 

»  P oli c e ( n e w) 

»  M u ni ci p al f a ciliti e s ( n e w) 
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Fir e I m p a ct F e e 

■ C o n s u m pti o n- b a s e d a p pr o a c h 

■ S er vi c e ar e a e x c e e d s Cit y li mit s 

»  8 3 % of i n ci d e nt s ar e i n si d e Cit y 

■ C o m p o n e nt s 

»  St ati o n s 

»  V e hi cl e s/ A p p ar at u s 

■ Cr e dit f or e xi sti n g d e bt 



B a s e  2 0 1 8  6 6, 4 2 5  2 7 1, 3 6 2 

Y e ar 1  2 0 1 9  6 7, 5 5 8  2 7 7, 6 7 2 

Y e ar 2  2 0 2 0  6 8, 6 9 1  2 8 1, 2 4 4 

Y e ar 3  2 0 2 1  6 9, 9 1 1  2 8 5, 0 8 9 

Y e ar 4  2 0 2 2  7 1, 1 3 1  2 8 8, 9 3 4 

Y e ar 5  2 0 2 3  7 2, 3 5 1  2 9 2, 7 7 9 

Y e ar 6  2 0 2 4  7 3, 5 7 0  2 9 6, 6 2 5 

Y e ar 7  2 0 2 5  7 4, 7 9 0  3 0 0, 4 7 0 

Y e ar 8  2 0 2 6  7 6, 0 1 0  3 0 4, 3 1 5 

Y e ar 9  2 0 2 7  7 7, 2 3 0  3 0 8, 1 6 0 

Y e ar 1 0  2 0 2 8  7 8, 4 5 0  3 1 2, 0 0 5 

T e n- Y e ar I n cr e a s e 	 1 2, 0 2 5 	 4 0, 6 4 3 

Gr o wt h- R el at e d E x p e n dit ur e 

3 2 

3 2 

3 3 

3 3 

3 4 

3 4 

3 5 

3 5 

3 6 

3 6 

3 7  

5 

$ 1, 6 1 3, 5 5 3 
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Fir e 1 0- Y e ar F a cilit y/ A p p ar at u s D e m a n d 

L e v el- of- S er vi c e 	 D e m a n d U nit 	 U nit C ost 

R esi d e nti al 0. 4 9 
S q u ar e F e et 

p er P ers o n 
$ 4 5 0 

N o nr esi d e nti al 0. 0 6 p er Tri p E n d 

Gr o wt h- R el at e d N e e d f or F a ciliti es 

Y e ar  P o p ul ati o n 
N o nr es. V e hi cl e 

Tri ps 

R esi d e nti al 

S q. Ft. 

N o nr es. S q. 

Ft. 
T ot al 

B as e  2 0 1 8  6 6, 4 2 5  2 7 1, 3 6 2 3 2, 7 2 1  1 7, 5 5 8  5 0, 2 7 9 

Y e ar 1  2 0 1 9  6 7, 5 5 8  2 7 7, 6 7 2 3 3, 2 7 9  1 7, 9 6 6  5 1, 2 4 5 

Y e ar 2  2 0 2 0  6 8, 6 9 1  2 8 1, 2 4 4 3 3, 8 3 7  1 8, 1 9 7  5 2, 0 3 5 

Y e ar 3  2 0 2 1  6 9, 9 1 1  2 8 5, 0 8 9 3 4, 4 3 8  1 8, 4 4 6  5 2, 8 8 4 

Y e ar 4  2 0 2 2  7 1, 1 3 1  2 8 8, 9 3 4 3 5, 0 3 9  1 8, 6 9 5  5 3, 7 3 4 

Y e ar 5  2 0 2 3  7 2, 3 5 1  2 9 2, 7 7 9 3 5, 6 4 0  1 8, 9 4 4  5 4, 5 8 4 

Y e ar 6  2 0 2 4  7 3, 5 7 0  2 9 6, 6 2 5 3 6, 2 4 1  1 9, 1 9 3  5 5, 4 3 4 

Y e ar 7  2 0 2 5  7 4, 7 9 0  3 0 0, 4 7 0 3 6, 8 4 2  1 9, 4 4 1  5 6, 2 8 3 

Y e ar 8  2 0 2 6  7 6, 0 1 0  3 0 4, 3 1 5 3 7, 4 4 3  1 9, 6 9 0  5 7, 1 3 3 

Y e ar 9  2 0 2 7  7 7, 2 3 0  3 0 8, 1 6 0 3 8, 0 4 4  1 9, 9 3 9  5 7, 9 8 3 

Y e ar 1 0  2 0 2 8  7 8, 4 5 0  3 1 2, 0 0 5 3 8, 6 4 5  2 0, 1 8 8 	  5 8, 8 3 2 

T e n- Y e ar I n cr e as e 	 1 2, 0 2 5 	 4 0, 6 4 3 5, 9 2 4  2, 6 3 0  8, 5 5 4 

Gr o wt h- R el at e d E x p e n dit ur  $ 2, 6 6 5, 6 9 3  $ 1, 1 8 3, 3 8 8  $ 3, 8 4 9, 0 8 1 

L e v el- of- S er vi c e 	 D e m a n d U nit 	 U nit C ost 

R esi d e nti al 0. 0 0 0 3 1 
U nit s 

p er P ers o n 
$ 3 2 2, 7 1 1 

N o nr e si d e nti al 0. 0 0 0 0 4 p er Tri p E n d 

Gr o wt h- R el at e d N e e d f or A p p ar at us 

Y e ar 
	 P o p ul ati o n N o nr e s. V e hi cl e 

Tri p s 

R esi d e nti al 

V e hi cl e s 

N o nr e s. 

V e hi cl es 

2 1  1 1 

2 1  1 1 

2 1  1 1 

2 2  1 2 

2 2  1 2 

2 2  1 2 

2 3  1 2 

2 3  1 2 

2 3  1 2 

2 4  1 3 

2 4  1 3  

4 2 

$ 1, 2 9 0, 8 4 2   $ 6 4 5, 4 2 1 

T ot al 
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M a xi m u m S u p p ort a bl e Fir e I m p a ct F e e 

F e e 

C o m p o n e nt 

C ost 

p er P ers o n 

C ost p er 

V e hi cl e Tri p 

F a ciliti es 

V e hi cl es 

$ 2 2 1. 6 7 

$ 9 9. 7 2 

$ 2 9. 1 2 

$ 1 3. 1 0 

E xisti n g Pri n ci p al Cr e dit ( $ 2 1. 6 8)  ( $ 2. 9 4) 

N E T C O S T P E R D E M A N D U NI T 	 $ 2 9 9. 7 1 	 $ 3 9. 2 8 

R esi d e nti al 

H o usi n g T y p e  

M a xi m u m 
P ers o ns p er 

S u p p ort a bl e 
H o usi n g U nit 

F e e 

Si n gl e- F a mil y 2. 3 7  $ 7 1 0 

M ulti- F a mil y 1. 5 6  $ 4 6 7 

N o nr esi d e nti al 

T y p e I T E C o d e  U nit 

A v er a g e 

D ail y V e hi cl e 

Tri ps * 

Tri p 

A dj ust m e nt 

F a ct or * 

M a xi m u m 

S u p p ort a bl e 

F e e 

R et ail/ C o m m er ci al 8 2 0  1, 0 0 0 S F  3 7. 7 5  3 3 %  $ 4 8 9 

Offi c e/I nstit uti o n al 7 1 0  1, 0 0 0 S F  9. 7 4  5 0 %  $ 1 9 1 

I n d ustri al 1 3 0  1, 0 0 0 S F  3. 3 7  5 0 %  $ 6 6 

W ar e h o usi n g 1 5 0  1, 0 0 0 S F  1. 7 4  5 0 %  $ 3 4 

*I nstit ut e of Tr a ns p ort ati o n E n gi n e ers (I T E), Tri p G e n er ati o n M a n u al, 1 0t h E diti o n, 2 0 1 7 
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P oli c e I m p a ct F e e 

■ C o n s u m pti o n- b a s e d a p pr o a c h 

■ C o m p o n e nt s 

»  P oli c e s p a c e 

»  V e hi cl e s f u n d e d t hr o u g h Pr o p o siti o n 2 B 

■ Cit y wi d e s er vi c e ar e a 



P o p ul ati o n 
R esi d e nti al 

S q. Ft. 

N o nr es. V e hi cl e 

Tri p s 
Y e ar 

B a s e  2 0 1 8 

Y e ar 1  2 0 1 9 

Y e ar 2  2 0 2 0 

Y e ar 3  2 0 2 1 

Y e ar 4  2 0 2 2 

Y e ar 5  2 0 2 3 

Y e ar 6  2 0 2 4 

Y e ar 7  2 0 2 5 

Y e ar 8  2 0 2 6 

Y e ar 9  2 0 2 7 

Y e ar 1 0  2 0 2 8 

T e n- Y e ar I n cr e as e 

Gr o wt h- R el at e d E x p e n dit ur e 

6 6, 4 2 5 

6 7, 5 5 8 

6 8, 6 9 1 

6 9, 9 1 1 

7 1, 1 3 1 

7 2, 3 5 1 

7 3, 5 7 0 

7 4, 7 9 0 

7 6, 0 1 0 

7 7, 2 3 0 

7 8, 4 5 0 

1 2, 0 2 5 	 4 0, 6 4 3 

3 0 0, 4 7 0 

3 0 4, 3 1 5 

3 0 8, 1 6 0 

3 1 2, 0 0 5 

2 7 1, 3 6 2 

2 7 7, 6 7 2 

2 8 1, 2 4 4 

2 8 5, 0 8 9 

2 8 8, 9 3 4 

2 9 2, 7 7 9 

2 9 6, 6 2 5 

$ 2, 5 8 9, 7 6 1 

4 1, 5 6 1 

4 2, 2 7 0 

4 2, 9 7 9 

4 3, 7 4 3 

4 4, 5 0 6 

4 5, 2 6 9 

4 6, 0 3 2 

4 6, 7 9 6 

4 7, 5 5 9 

4 8, 3 2 2 

4 9, 0 8 6 

7, 5 2 4 

1 0 

P oli c e 1 0- Y e ar F a cilit y D e m a n d 

P oli c e St ati o n L e v el- of- S er vi c e St a n d ar d s 

L e v el- of- S er vi c e 	 D e m a n d U nit 	 U nit C o st 

R e si d e nti al 0. 6 3 
S q u ar e F e et 

p er P ers o n 
$ 3 4 4 

N o nr esi d e nti al 0. 0 8 p er Tri p E n d 

Gr o wt h- R el at e d N e e d f or F a ciliti es 

N o nr esi d e nti al 

S q. Ft. 
T ot al 

2 2, 3 0 2  6 3, 8 6 3 

2 2, 8 2 0  6 5, 0 9 1 

2 3, 1 1 4  6 6, 0 9 3 

2 3, 4 3 0  6 7, 1 7 2 

2 3, 7 4 6  6 8, 2 5 2 

2 4, 0 6 2  6 9, 3 3 1 

2 4, 3 7 8  7 0, 4 1 0 

2 4, 6 9 4  7 1, 4 9 0 

2 5, 0 1 0  7 2, 5 6 9 

2 5, 3 2 6  7 3, 6 4 8 

2 5, 6 4 2  7 4, 7 2 7 

3, 3 4 0  1 0, 8 6 4 

$ 1, 1 4 9, 6 2 8  $ 3, 7 3 9, 3 8 9 



1 1 

M a xi m u m S u p p ort a bl e P oli c e I m p a ct F e e 

F e e 

C o m p o n e nt 

C ost 

p er P ers o n 

C ost p er 

V e hi cl e Tri p 

P oli c e S p a c e $ 2 1 5. 3 6  $ 2 8. 2 9 

E xisti n g Pri n ci p al Cr e dit ( $ 8 6. 7 1)  ( $ 1 1. 7 4) 

N E T C O S T P E R D E M A N D U NI T 	 $ 1 2 8. 6 5 	 $ 1 6. 5 5 

R esi d e nti al 

H o usi n g T y p e  

M a xi m u m 
P ers o ns p er 

S u p p ort a bl e 
H o usi n g U nit 

F e e 
Si n gl e- F a mil y 2. 3 7 $ 3 0 5 

M ulti- F a mil y 1. 5 6 $ 2 0 0 

N o nr esi d e nti al 

T y p e I T E C o d e  U nit 

A v er a g e 

D ail y V e hi cl e 

Tri ps * 

Tri p 

A dj ust m e nt 

F a ct or * 

M a xi m u m 

S u p p ort a bl e 

F e e 

R et ail/ C o m m er ci al 8 2 0  1, 0 0 0 S F  3 7. 7 5  3 3 % $ 2 0 6 

Offi c e/I nstit uti o n al 7 1 0  1, 0 0 0 S F  9. 7 4  5 0 % $ 8 1 

I n d ustri al 1 3 0  1, 0 0 0 S F  3. 3 7  5 0 % $ 2 8 

W ar e h o usi n g 1 5 0  1, 0 0 0 S F  1. 7 4  5 0 % $ 1 4 

*I nstit ut e of Tr a ns p ort ati o n E n gi n e ers (I T E), Tri p G e n er ati o n M a n u al, 1 0t h E diti o n, 2 0 1 7 



1 2 

M u ni ci p al F a ciliti e s I m p a ct F e e 

■ C o n s u m pti o n- b a s e d a p pr o a c h 

■ Cit y wi d e s er vi c e ar e a 

■ C o m p o n e nt s 

»  G e n er al G o v er n m e nt S p a c e 



$ 6, 2 1 0, 8 9 4 Gr o wt h- R el at e d E x p e n dit ur e o n M u ni ci p al F a ciliti es 

M u ni ci p al F a ciliti e s 1 0- Y e ar D e m a n d 

T y p e of I nfr astr u ct ur e L e v el of S er vi c e D e m a n d U nit  U nit C ost / S q. Ft. 

M u ni ci p al F a cilit es 
R esi d e nti al 1. 2 0 

S q u ar e F e et 
p er p ers o ns 

$ 2 7 7 
N o nr esi d e nti al  0. 7 3 p er j o bs 

Gr o wt h- R el at e d N e e d f or M u ni ci p al F a ciliti es 

Y e ar P o p ul ati o n  J o bs 
R esi d e nti al 
S q u ar e F e et 

N o nr esi d e nti al 
S q u ar e F e et 

T ot al 
S q u ar e F e et 

B a s e  2 0 1 8 6 6, 4 2 5  5 8, 6 6 0  7 9, 5 1 8  4 2, 6 6 9  1 2 2, 1 8 7 

Y e ar 1  2 0 1 9 6 7, 5 5 8  6 0, 0 1 8  8 0, 8 7 4  4 3, 6 5 7  1 2 4, 5 3 1 

Y e ar 2  2 0 2 0 6 8, 6 9 1  6 1, 0 2 5  8 2, 2 3 0  4 4, 3 8 9  1 2 6, 6 1 9 

Y e ar 3  2 0 2 1 6 9, 9 1 1  6 2, 1 0 9  8 3, 6 9 1  4 5, 1 7 8  1 2 8, 8 6 9 

Y e ar 4  2 0 2 2 7 1, 1 3 1  6 3, 1 9 2  8 5, 1 5 1  4 5, 9 6 6  1 3 1, 1 1 7 

Y e ar 5  2 0 2 3 7 2, 3 5 1  6 4, 2 7 6  8 6, 6 1 2  4 6, 7 5 4  1 3 3, 3 6 6 

Y e ar 6  2 0 2 4 7 3, 5 7 0  6 5, 3 6 0  8 8, 0 7 2  4 7, 5 4 2  1 3 5, 6 1 4 

Y e ar 7  2 0 2 5 7 4, 7 9 0  6 6, 4 4 4  8 9, 5 3 2  4 8, 3 3 1  1 3 7, 8 6 3 

Y e ar 8  2 0 2 6 7 6, 0 1 0  6 7, 5 2 7  9 0, 9 9 3  4 9, 1 1 9  1 4 0, 1 1 2 

Y e ar 9  2 0 2 7 7 7, 2 3 0  6 8, 6 1 1  9 2, 4 5 3  4 9, 9 0 7  1 4 2, 3 6 0 

Y e ar 1 0  2 0 2 8 7 8, 4 5 0  6 9, 6 9 5  9 3, 9 1 3  5 0, 6 9 6  1 4 4, 6 0 9 

T e n- Y e ar I n cr e as e 

1 3 

1 2, 0 2 5 	 1 1, 0 3 5 

Pr oj e ct e d E x p e n dit ur e 

1 4, 3 9 5 	 8, 0 2 7 	 2 2, 4 2 2 

$ 3, 9 8 7, 4 3 2 	 $ 2, 2 2 3, 4 6 2 	 $ 6, 2 1 0, 8 9 4 
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M a xi m u m S u p p ort a bl e M u ni ci p al F a ciliti e s I m p a ct 
F e e 

F e e 

C o m p o n e nt 

C ost 

p er P ers o n 

C ost 

p er J o b 

M u nici p al F aciliti es S p ac e $ 3 3 1. 6 0  $ 2 0 1. 4 9 

R esi d e nti al ( p er u nit) 

P ers o ns p er 
D e v el o p m e nt T y p e 

H o usi n g U nit 

M a xi m u m 

S u p p ort a bl e F e e 

Si n gl e F a mil y 2. 3 7 $ 7 8 5 

M ulti- F a mil y 1. 5 6 $ 5 1 6 

N o nr e si d e nti al 

T y p e I T E C o d e  U nit  E m pl o y e es * 

M a x m u m 

S u p p ort a bl e 

F e e 

R et ail / C o m m er ci al 8 2 0  1, 0 0 0 S F  2. 3 4  $ 4 7 1 

Offi c e /I n stit uti o n al 7 1 0  1, 0 0 0 S F  2. 9 7  $ 5 9 8 

I n d u stri al 1 3 0  1, 0 0 0 S F  1. 1 6  $ 2 3 4 

W ar e h o u si n g 1 5 0  1, 0 0 0 S F  0. 3 4  $ 6 9 

* E m pl o y m e nt d e nsiti es w er e c al c ul at e d usi n g d at a fr o m t h e I nstit ut e of Tr a ns p ort ati o n E n gi n e ers (I T E), 

Tri p G e n er ati o n M a n u al, 1 0t h E diti o n. 
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P ar k s a n d R e cr e ati o n I m p a ct F e e 

■ C o n s u m pti o n- b a s e d a p pr o a c h 
»  A s s u m e s t h e Cit y d o e s n ot p ur c h a s e a d diti o n al p ar k l a n d i n t h e 

s h ort-t er m 

» 	 I m p a ct f e e s g o t o d e v el o p e xi sti n g p ar k s a n d b a n k e d p ar k l a n d 

■ Cit y wi d e s er vi c e ar e a 
»  R e si d e nt s wit hi n t h e 2 0 1 S er vi c e Ar e a p o p ul ati o n i s u s e d a s “ P ar k 

P o p ul ati o n” 

■ C o m p o n e nt s 
»  L e v el 1 a n d 2 p ar k i m pr o v e m e nt s 



B a s e 2 0 1 8 1 0 3, 2 2 4 

Y e ar 1 2 0 1 9 1 0 4, 9 8 5 

Y e ar 2 2 0 2 0 1 0 6, 7 4 6 

Y e ar 3 2 0 2 1 1 0 8, 6 4 2 

Y e ar 4 2 0 2 2 1 1 0, 5 3 8 

Y e ar 5 2 0 2 3 1 1 2, 4 3 4 

Y e ar 6 2 0 2 4 1 1 4, 3 2 9 

Y e ar 7 2 0 2 5 1 1 6, 2 2 5 

Y e ar 8 2 0 2 6 1 1 8, 1 2 1 

Y e ar 9 2 0 2 7 1 2 0, 0 1 6 

Y e ar 1 0 2 0 2 8 1 2 1, 9 1 2 

T e n- Y e ar I n cr e as e 	 1 8, 6 8 8 

Gr o wt h- R el at e d E x p e n dit ur e o n L e v el 1 P ar k I m pr o v e m e nt s 

1 0. 3 2 

1 0. 5 0 

1 0. 6 7 

1 0. 8 6 

1 1. 0 5 

1 1. 2 4 

1 1. 4 3 

1 1. 6 2 

1 1. 8 1 

1 2. 0 0 

1 2. 1 9 

1. 8 7 

$ 2 1 0, 3 7 5 

1 6 

L e v el 1 P ar k I m pr o v e m e nt N e e d s 

L e v el 1 P ar k I nfr a str u ct ur e L e v el- of- S er vi c e St a n d ar d s 

T y p e 	 L e v el of S er vi c e 	 D e m a n d U nit 	 U nit C o st / A cr e 

L e v el 1 P ar k 

I m pr o v e m e nts 
0. 0 0 0 1 A cr es  p er p ers o n $ 1 1 2, 5 0 0 

Gr o wt h- R el at e d N e e d f or L e v el 1 P ar k I m pr o v e m e nt s 

Y e ar P o p ul ati o n  I m pr o v e d A cr e s 



L e v el 2 P ar k I m pr o v e m e nt N e e d s 

L e v el 2 P ar k I nfr a str u ct ur e L e v el- of- S er vi c e St a n d ar d s 

T y p e 	 L e v el of S er vi c e 	 D e m a n d U nit 	 U nit C o st / A cr e 

L e v el 2 P ar k 

I m pr o v e m e nt s 
0. 0 0 3 5 A cr e s  p er 1, 0 0 0 p er s o n s  $ 1 9 2, 5 0 0 

Gr o wt h- R el at e d N e e d f or L e v el 2 P ar k I m pr o v e m e nt s 

Y e ar 	 P o p ul ati o n 

B a s e 2 0 1 8 1 0 3, 2 2 4 

Y e ar 1 2 0 1 9 1 0 4, 9 8 5 

Y e ar 2 2 0 2 0 1 0 6, 7 4 6 

Y e ar 3 2 0 2 1 1 0 8, 6 4 2 

Y e ar 4 2 0 2 2 1 1 0, 5 3 8 

Y e ar 5 2 0 2 3 1 1 2, 4 3 4 

Y e ar 6 2 0 2 4 1 1 4, 3 2 9 

Y e ar 7 2 0 2 5 1 1 6, 2 2 5 

Y e ar 8 2 0 2 6 1 1 8, 1 2 1 

Y e ar 9 2 0 2 7 1 2 0, 0 1 6 

Y e ar 1 0 2 0 2 8 1 2 1, 9 1 2 

I m pr o v e d A cr e s 

3 5 7. 5 4 

3 6 3. 6 4 

3 6 9. 7 4 

3 7 6. 3 1 

3 8 2. 8 7 

3 8 9. 4 4 

3 9 6. 0 0 

4 0 2. 5 7 

4 0 9. 1 4 

4 1 5. 7 0 

4 2 2. 2 7 

T e n- Y e ar I n cr e as e 1 8, 6 8 8 	 6 5 	

Gr o wt h- R el at e d E x p e n dit ur e L e v el 2 P ar k I m pr o v e m e nt s $ 1 2, 5 1 2, 5 0 0 

1 7 
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M a xi m u m S u p p ort a bl e P ar k I m p a ct F e e 

F e e C o m p o n e nt 
C o st 

p er P er s o n 

$ 1 1. 2 5 

$ 6 6 6. 7 6 

L e v el 1 P ar kl a n d I m pr o v e m e nts 

L e v el 2 P ar kl a n d I m pr o v e m e nts 

C O S T P E R D E M A N D U NI T $ 6 7 8. 0 1 

T y p e 
P er s o n s p er 

H o u si n g U nit 

M a xi m u m 

S u p p ort a bl e 

F e e 

C urr e nt 

F e e 
I n cr e a s e 

Si n gl e- F a mil y 2. 3 7  $ 1, 6 0 5  $ 2 2 5  $ 1, 3 8 0 

M ulti- F a mil y 1. 5 6 $ 1, 0 5 5  $ 2 2 5  $ 8 3 0 
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M a xi m u m S u p p ort a bl e F e e S u m m ar y 

R esi d e nti al ( P er U nit) 

T y p e Fir e  P oli c e 
P ar ks a n d 

R e cr e ati o n 

M u ni ci p al 

F a ciliti es 

M a xi m u m 

S u p p ort a bl e 

F e e 

C urr e nt 

F e e 

$ 2 2 5 

Diff er e n c e 

$ 3, 1 8 0 Si n gl e- F a mil y $ 7 1 0  $ 3 0 5  $ 1, 6 0 5  $ 7 8 5 $ 3, 4 0 5 

M ulti- F a mil y $ 4 6 7  $ 2 0 0  $ 1, 0 5 5  $ 5 1 6 $ 2, 2 3 8  $ 2 2 5 $ 2, 0 1 3 

N o nr esi d e nti al ( P er 1, 0 0 0 s q u ar e f e et) 

T y p e Fir e  P oli c e 
P ar ks a n d 

R e cr e ati o n 

M u ni ci p al 

F a ciliti es 

M a xi m u m 

S u p p ort a bl e 

F e e 

C urr e nt 

F e e 
Diff er e n c e 

R et ail/ C o m m er ci al $ 4 8 9  $ 2 0 6  $ 0  $ 4 7 1 $ 1, 1 6 7  $ 0 $ 1, 1 6 7 

Offi c e/I nstit uti o n al $ 1 9 1  $ 8 1  $ 0  $ 5 9 8 $ 8 7 0 $ 0 $ 8 7 0 

I n d ustri al $ 6 6  $ 2 8  $ 0  $ 2 3 4 $ 3 2 8 $ 0 $ 3 2 8 

W ar e h o usi n g $ 3 4  $ 1 4  $ 0  $ 6 9 $ 1 1 7 $ 0 $ 1 1 7 



F e e 

 

P ur p o s e 

 

C o st 

Pl a nt 
I n v est m e nt 
F e e 

 

• R e c o v er t h e c ost of 
c o nstr u cti n g t h e 
s yst e m. 

• C ost r a n g e b as e d o n 
si z e of s er vi c e li n e 
a n d m et er ( 3/ 4 ” – 
6 ”). 

 

$ 3 0 0 - 
$ 8, 5 0 0 

T a p F e e 

 

• R e c o v er c ost of Cit y 
cr e ws m a ki n g 
p h ysi c al c o n n e cti o n 
t o w at er m ai n li n e 
a n d s u p pl yi n g m et er. 

• C ost r a n g e b as e d o n 
si z e of s er vi c e li n e 
a n d m et er ( 3/ 4 ” – 
6 ”). 

 

$ 7 0 0 – 
1 9, 8 5 0 

W at er Pl a nt I n v e st m e nt F e e 

■ L a st u p d at e d pr e- 1 9 9 0 s 

■ I n 2 0 1 5, R aft eli s Fi n a n ci al 
C o n s ult a nt s pr o p o s e d 2 0 1 6 
PI F: 

»  $ 4, 1 0 0 p er c a p a cit y u nit ( C a s h 
Fi n a n c e d) 

»  S y st e m n et e q uit y = $ 6 9. 9 
milli o n 

»  S y st e m c a p a cit y = 1 6. 3 milli o n 
g all o n s p er d a y ( 1 6, 9 0 0 
c a p a cit y u nit s) 

»  D o e s n ot i n cl u d e r e c o v er y of 
pr o p orti o n at e s h ar e of Cit y’ s 
w at er ri g ht s 

■ 2 0 1 9 PI F: $ 4, 4 8 0 ( 3 % 
e s c al ati o n) 

2 0 
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Pr o p o s e d W at er Pl a nt I n v e st m e nt F e e s 

W at er Pl a nt I n v e st m e nt F e e s 

SI Z E (i n c h) T A P PI F T O T A L C O N N E C TI O N F E E P R O P O S E D 

3/ 4 x 5/ 8 $ 7 0 0  $ 3 0 0 $ 1, 0 0 0 $ 5, 1 8 0 

3/ 4 x 3/ 4 

1 $ 8 7 5  $ 3 7 5 $ 1, 2 5 0 $ 6, 8 5 0 

1. 5 $ 2, 0 5 0  $ 9 0 0 $ 2, 9 5 0 $ 1 2, 5 8 0 

2 $ 2, 9 0 0  $ 1, 2 5 0 $ 4, 1 5 0 $ 1 8, 5 2 0 

3 $ 6, 8 7 5  $ 2, 9 7 5 $ 9, 8 5 0 $ 3 3, 3 6 0 

4 $ 1 2, 8 5 0  $ 5, 5 5 0 $ 1 8, 4 0 0 $ 5 4, 4 8 0 

6 $ 1 9, 8 5 0  $ 8, 5 0 0 $ 2 8, 4 0 0  $ 1 5 5, 6 3 2 



( 1) D e n v er W at er R at es 

Si n gl e F a mil y R e si d e nti al 

B as e C h ar g e 

$ p er sf 

A D U 

M ulti-f a mil y 

First t w o D U 

N e xt 6 D U 

O v er 8 D U, $ p er u nit 

F e es f or 	s p e cifi c t a p siz es ar e f or n o nr esi d e nti al. 

2 2 

C o m p ari s o n of W at er- R el at e d F e e s 

W at er Pl a nt I n v e st m e nt F e e s 

SI Z E (i n c h) P R O P O S E D 
Ut e W at er  Clift o n W at er  D e n v er W at er ( 2 0 1 9) 

( 2 0 1 9)  ( 2 0 1 9) ( 1) A ur or a  Gr e el e y  P u e bl o ( 4)  Fl a gst aff, A Z ( 5)  C h e y e n n e, W Y 

Si n gl e F a mil y ( 1- 2 b at h, 1/ 8 a c l ot) $ 	 8, 7 7 3. 6 9 

Si n gl e F a mil y ( 3- 4 b at h, 1/ 8 a c l ot) $ 	 1 5, 5 3 0. 6 9 

Si n gl e F a mil y ( 5 + b at h, 1/ 8 a c l ot) $ 	 2 2, 7 5 5. 6 9 

M ulti-f a mil y ( p er u nit) $ 	 9, 7 6 0. 0 0 $ 	 2, 8 8 0. 0 0 

Si n gl e F a mil y ( 2 0 0 0 sf) $ 	 4, 4 3 0. 0 0 

M ulti-f a mil y ( 2 D U) $ 	 1, 0 4 0. 0 0 

M ulti-f a mil y ( 8 D U) $ 	 2 4, 5 6 0. 0 0 

M ult-f a mil y ( 2 0 D U) $ 	 4 7, 8 4 0. 0 0 

3/ 4 x 5/ 8 $ 5, 1 8 0  $ 7, 0 0 0  $ 7, 0 0 0 $ 	 1 0, 7 3 0. 0 0  $ 	 2 2, 1 9 5. 0 0  $ 	 1 0, 8 0 0. 0 0  $ 	 5, 0 6 9. 0 0  $ 	 5, 7 2 8. 0 0  $ 	 8, 0 3 0. 0 0 

3/ 4 x 3/ 4 $ 8, 7 5 0  $ 8, 7 5 0 

1 $ 6, 8 5 0  $ 1 0, 5 0 0  $ 1 6, 2 5 0 $ 	 1 9, 1 7 0. 0 0  $ 	 3 9, 7 2 9. 0 0  $ 	 1 8, 0 0 0. 0 0  $ 	 4, 9 0 9. 0 0  $ 	 9, 5 6 6. 0 0  $ 	 1 9, 4 2 0. 0 0 

1. 5 $ 1 2, 5 8 0  $ 1 5, 7 2 5  $ 1 8, 0 0 0 $ 	 4 2, 1 8 0. 0 0  $ 	 8 7, 2 2 7. 0 0  $ 	 3 6, 0 0 0. 0 0  $ 	 2 5, 0 2 9. 0 0  $ 	 1 9, 0 7 4. 0 0  $ 	 3 8, 7 3 0. 0 0 

2 $ 1 8, 5 2 0  $ 2 3, 1 5 0  $ 2 7, 0 0 0 $ 	 7 6, 6 9 0. 0 0  ( 3)  $ 	 5 7, 5 0 0. 0 0  $ 	 3 1, 7 2 5. 0 0  $ 	 3 0, 5 3 0. 0 0  $ 	 6 1, 9 9 0. 0 0 

3 $ 3 3, 3 6 0  $ 4 1, 7 0 0  $ 4 0, 5 0 0 $ 	 1 2 6, 4 2 6. 0 0  ( 3)  $ 	 1 2 6, 0 0 0. 0 0  $ 	 6 0, 9 7 3. 0 0  $ 	 5 7, 2 7 9. 0 0  $ 	 1 6 8, 6 4 0. 0 0 

4 $ 5 4, 4 8 0  $ 7 3, 1 0 0  $ 6 0, 8 4 0 $ 	 2 2 9, 9 7 1. 0 0  ( 3)  $ 	 2 1 6, 6 0 0. 0 0  $ 	 2 1 0, 4 3 9. 0 0  $ 	 9 5, 4 8 4. 0 0  $ 	 2 9 0, 7 6 0. 0 0 

6 $ 1 5 5, 6 3 2  $ 1 8 2, 8 0 0  $ 9 1, 2 6 0 $ 	 5 1 7, 3 7 4. 0 0 $ 	 4 5 0, 0 0 0. 0 0  $ 	 4 3 4, 1 5 7. 0 0  $ 	 1 9 0, 9 1 0. 0 0  $ 	 6 2 0, 2 6 0. 0 0 

8 $ 1 3 6, 8 9 0 $ 	 7 7 4, 9 5 7. 0 0 $ 1, 0 0 7, 5 8 3. 0 0  $ 	 3 0 5, 4 6 8. 0 0 

1 0 $ 2 0 5, 3 3 6 $ 	 1, 2 0 0, 2 0 4. 0 0 $ 	 4 3 9, 1 5 7. 0 0 

1 2 $ 	 1, 2 3 5, 8 5 5. 0 0 

( 4) P u e bl o 

Pl a nt i n v est m e nt f e e o nl y, w at er t a p f e e c h ar g e d s e p ar at el y 

( 5) Fl a gst aff 

W at er C a p a cit y f e e o nl y, s e p ar at e t a p f e e 
(3) C o m mercial Water C o n necti o n fees f or meters 2-i nc hes a n d greater are base d o n t he esti mate d daily v ol u me of water a n d assesse d at $63.82 per gall o n/ per day f or 

c o n necti o n a n d water tra ns missi o n devel o p me nt fee. C o ns u m pti o n bey o n d i nitial all ocati o n may be a d dresse d t hr o ug h m o nt hly bill or pay me nt of a d diti o nal c o n necti o n fees. 

Outdoor Use Fee (per sf lot size) 

-- N o n- water C o nservi ng 

-- Water C o nservi ng 

( 2) A ur or a W at er R at es 

R esi d e ntial 

Outdoor Use Fee (per sf lot size) 

O ut d o or use fee f or c o m m o n areas i n n o n-fee si m ple l ots will be s u p plie d by a n irrigati o n meter. 

C o m m ercial 

Fees f or s pecific ta p sizes are f or n o nresi de ntial. 
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Hi st ori c al/ Pr oj e ct e d W at er R e v e n u e 

Cit y W at er M et er S al e s 

M et er Si z e 3 / 4 i n c h  1 i n c h  1. 5 i n c h  2 i n c h  3 i n c h  4 i n c h  T ot al Mtrs  PI F / T a p R e v e n u e 

2 0 1 9 Y e ar t o D at e 1 6  0  0 0  0  1  1 7  $ 3 4, 4 0 0. 0 0 

2 0 1 8 3 6  0  1 5  3  0  4 5  $ 8 9, 2 5 0. 0 0 

2 0 1 7 4 2  1  3 2  0  0  4 8  $ 6 0, 4 0 0. 0 0 

2 0 2 0 E sti m at e d M et er S al e s 

3 / 4 i n c h 	 1 i n c h 	 1. 5 i n c h 	 2 i n c h 	 3 i n c h 	 4 i n c h 	 T ot al Mtrs 

2 0 2 0 	 3 0 	 0 	 0 	 3 	 0 	 4 	 3 7 

Pr o p os e d PI F / T a p  R e v e n u e Diff er e n c e 

$ 1 3 7, 7 2 0. 0 0  $ 1 0 3, 3 2 0. 0 0 

$ 3 9 1, 7 4 0. 0 0  $ 3 0 2, 4 9 0. 0 0 

$ 2 9 9, 1 9 0. 0 0  $ 2 3 8, 7 9 0. 0 0 

$ 4 3 0, 3 2 0. 0 0 



Fir e, P oli c e, P ar k s a n d R e cr e ati o n a n d M u ni ci p al S er vi c e s I m p a ct F e e 

I m pl e m e nt ati o n S c h e d ul e a n d C o m p ari s o n 
J a n 1 2 0 2 0  J a n 1 2 0 2 1  J a n 1 2 0 2 2 

L a n d U s e T y p e 	 U nit 	 C urr e nt F e e s 	 3 3 % 6 6 % 

St aff Pr o p o s e d 

1 0 0 % 

en
ti

al  

Si n gl e F a mil y 

Fir e 

P oli c e 

P ar ks a n d R e cr e ati o n 
M u ni ci p al S er vi c es 

D w elli n g 

D w elli n g 

D w elli n g 
D w elli n g 

$ 0 

$ 0 

$ 2 2 5 
$ 0 

$ 2 3 4 

$ 1 0 1 

$ 6 8 0 
$ 2 5 9 

$ 4 6 9 

$ 2 0 1 

$ 1, 1 3 6 
$ 5 1 8 

$ 7 1 0 

$ 3 0 5 

$ 1, 6 0 5 
$ 7 8 5 

si
d  M ulti- F a mil y 

Re
 

Fir e D w elli n g  $ 0 $ 1 5 4  $ 3 0 8 $ 4 6 7 

P oli c e D w elli n g  $ 0 $ 6 6 $ 1 3 2 $ 2 0 0 

P ar ks a n d R e cr e ati o n D w elli n g  $ 2 2 5 $ 4 9 9  $ 7 7 3  $ 1, 0 5 5 
M u ni ci p al S er vi c es D w elli n g  $ 0 $ 1 7 0  $ 3 4 1 $ 5 1 6 

C
o

m
me

rc
ia

l 
& I

nd
us

tr
ia

l 

R et ail/ C o m m er ci al 

Fir e 1, 0 0 0 sf  $ 0 $ 1 6 1  $ 3 2 3 $ 4 8 9 

P oli c e 1, 0 0 0 sf  $ 0 $ 6 8 $ 1 3 6 $ 2 0 6 

P ar ks a n d R e cr e ati o n 1, 0 0 0 sf  $ 0 $ 0 $ 0 $ 0 
M u ni ci p al S er vi c es 1, 0 0 0 sf  $ 0 $ 1 5 5  $ 3 1 1 $ 4 7 1 

Offi c e/I nstit uti o n al 

Fir e 1, 0 0 0 sf  $ 0 $ 6 3 $ 1 2 6 $ 1 9 1 

P oli c e 1, 0 0 0 sf  $ 0 $ 2 7 $ 5 3 $ 8 1 

P ar ks a n d R e cr e ati o n 1, 0 0 0 sf  $ 0 $ 0 $ 0 $ 0 
M u ni ci p al S er vi c es 1, 0 0 0 sf  $ 0 $ 1 9 7  $ 3 9 5 $ 5 9 8 

I n d ustri al 

Fir e 1, 0 0 0 sf  $ 0 $ 2 2 $ 4 4 $ 6 6 

P oli c e 1, 0 0 0 sf  $ 0 $ 9 $ 1 8 $ 2 8 

P ar ks a n d R e cr e ati o n 1, 0 0 0 sf  $ 0 $ 0 $ 0 $ 0 
M u ni ci p al S er vi c es 1, 0 0 0 sf  $ 0 $ 7 7 $ 1 5 4 $ 2 3 4 

W ar e h o usi n g 

Fir e 1, 0 0 0 sf  $ 0 $ 1 1 $ 2 2 $ 3 4 

P oli c e 1, 0 0 0 sf  $ 0 $ 5 $ 9 $ 1 4 

P ar ks a n d R e cr e ati o n 1, 0 0 0 sf  $ 0 $ 0 $ 0 $ 0 
M u ni ci p al S er vi c es 1, 0 0 0 sf  $ 0 $ 2 3 $ 4 6 $ 6 9 

St a k e h ol d er 

Pr o p o s e d 

8/ 3 0/ 2 0 1 9 

$ 0 

$ 0 

$ 8 0 3 
$ 0 

$ 0 

$ 0 

$ 5 2 8 
$ 0 

$ 0 

$ 0 

$ 0 
$ 0 

$ 0 

$ 0 

$ 0 
$ 0 

$ 0 

$ 0 

$ 0 
$ 0 

$ 0 

$ 0 

$ 0 
$ 0 

8/ 3 0/ 2 0 1 9 4: 3 5 P M 	 I m p a ct F e e I m pl e m e nt ati o n S c h e d ul e 2 0 1 9 0 8 3 0. xls x 	 1 

SYSTEM



J a n 1 2 0 2 0  J ul y 1 2 0 2 0  J a n 1 2 0 2 1  J ul 1 2 0 2 1  J a n 1 2 0 2 2  J ul y 1 2 0 2 2 

S t aff P r o p o s e d 

L a n d U s e T y p e 	 U nit 	 C u r r e n t F e e s 	 1 6. 7 %  3 3 %  5 0 %  6 7 %  8 3 %  1 0 0 % 

Re
si

de
nt

ia
l All M ulti- F a mil y D w elli n g  $ 	 1, 7 6 9 $ 	 2, 0 1 6 $ 	 2, 2 6 3  $ 	 2, 5 1 1 $ 	 2, 7 5 8  $ 	 3, 0 0 5  $ 	 3, 2 5 2 

< 1, 2 5 0 s q.ft of li vi n g ar e a D w elli n g  $ 	 2, 5 5 4 $ 	 2, 6 7 0 $ 	 2, 7 8 7  $ 	 2, 9 0 3 $ 	 3, 0 1 9  $ 	 3, 1 3 6  $ 	 3, 2 5 2 

1, 2 5 0 t o 1, 6 4 9 s q.ft of li vi n g ar e a  D w elli n g  $ 	 2, 5 5 4 $ 	 3, 0 3 3 $ 	 3, 5 1 3  $ 	 3, 9 9 2 $ 	 4, 4 7 2  $ 	 4, 9 5 1  $ 	 5, 4 3 0 

1, 6 5 0 t o 2, 2 9 9 s q.ft of li vi n g ar e a  D w elli n g  $ 	 2, 5 5 4 $ 	 3, 1 8 1 $ 	 3, 8 0 9  $ 	 4, 4 3 6 $ 	 5, 0 6 4  $ 	 5, 6 9 1  $ 	 6, 3 1 8 

2, 3 0 0 or m or e of li vi n g ar e a  D w elli n g  $ 	 2, 5 5 4 $ 	 3, 5 5 2 $ 	 4, 5 4 9  $ 	 5, 5 4 7  $ 	 6, 5 4 4  $ 	 7, 5 4 2  $ 	 8, 5 3 8 

C
o

m
me

rc
ia

l
 

& I
n

d
us

tr
ia

l 

H ot el/ M ot el R o o m  $ 	 2, 4 0 7  $ 	 2, 7 0 3 $ 	 2, 9 9 9  $ 	 3, 2 9 5 $ 	 3, 5 9 1  $ 	 3, 8 8 7  $ 	 4, 1 8 3 

S h o p pi n g C e nt er/ C o m m er ci al  1, 0 0 0 sf  $ 	 4, 1 8 9 $ 	 4, 8 6 4 $ 	 5, 5 4 0  $ 	 6, 2 1 5 $ 	 6, 8 9 0  $ 	 7, 5 6 6  $ 	 8, 2 4 0 

A ut o S al es/ S er vi c e 1, 0 0 0 sf  $ 	 3, 7 8 0 $ 	 4, 5 2 3 $ 	 5, 2 6 7  $ 	 6, 0 1 0 $ 	 6, 7 5 4  $ 	 7, 4 9 7  $ 	 8, 2 4 0 

G olf C o urs e H ol e  $ 	 5, 9 5 1 $ 	 6, 3 3 3 $ 	 6, 7 1 4  $ 	 7, 0 9 6 $ 	 7, 4 7 7  $ 	 7, 8 5 9  $ 	 8, 2 4 0 

M o vi e T h e at er 1, 0 0 0 sf  $ 	 1 0, 5 7 4 $ 	 1 0, 1 8 5 $ 	 9, 7 9 6  $ 	 9, 4 0 7  $ 	 9, 0 1 8  $ 	 8, 6 2 9  $ 	 8, 2 4 0 

R est a ur a nt, St a n d ar d 1, 0 0 0 sf  $ 	 5, 1 5 9 $ 	 5, 6 7 3 $ 	 6, 1 8 6  $ 	 6, 7 0 0 $ 	 7, 2 1 3  $ 	 7, 7 2 7  $ 	 8, 2 4 0 

B a n k, Dri v e-I n 1, 0 0 0 sf  $ 	 6, 3 5 9 $ 	 8, 3 6 0 $ 	 1 0, 3 6 2  $ 	 1 2, 3 6 3 $ 	 1 4, 3 6 5  $ 	 1 6, 3 6 6 $ 	 1 8, 3 6 5 

C o n v e ni e n c e St or e w/ G as S al es  1, 0 0 0 sf  $ 	 9, 1 4 3 $ 	 1 0, 6 8 0 $ 	 1 2, 2 1 8  $ 	 1 3, 7 5 5 $ 	 1 5, 2 9 2  $ 	 1 6, 8 3 0 $ 	 1 8, 3 6 5 
R est a ur a nt, Dri v e- T hr o u g h 1, 0 0 0 sf  $ 	 1 1, 5 4 4 $ 	 1 2, 6 8 1 $ 	 1 3, 8 1 8  $ 	 1 4, 9 5 5 $ 	 1 6, 0 9 2  $ 	 1 7, 2 2 9 $ 	 1 8, 3 6 5 

Offi c e, G e n er al 1, 0 0 0 sf  $ 	 3, 1 4 1 $ 	 3, 7 3 2 $ 	 4, 3 2 3  $ 	 4, 9 1 3 $ 	 5, 5 0 4  $ 	 6, 0 9 5  $ 	 6, 6 8 5 

Offi c e, M e di c al 1, 0 0 0 sf  $ 	 8, 8 6 2 $ 	 8, 4 9 9 $ 	 8, 1 3 6  $ 	 7, 7 7 3 $ 	 7, 4 1 0  $ 	 7, 0 4 7  $ 	 6, 6 8 5 

A ni m al H os pit al/ V et Cli ni c 1, 0 0 0 sf  $ 	 8, 8 6 2 $ 	 8, 4 9 9 $ 	 8, 1 3 6  $ 	 7, 7 7 3 $ 	 7, 4 1 0  $ 	 7, 0 4 7  $ 	 6, 6 8 5 

H os pit al 1, 0 0 0 sf  $ 	 4, 1 1 2 $ 	 4, 5 4 1 $ 	 4, 9 7 0  $ 	 5, 3 9 9 $ 	 5, 8 2 8  $ 	 6, 2 5 7  $ 	 6, 6 8 5 

N ursi n g H o m e 1, 0 0 0 sf  $ 	 1, 1 4 9 $ 	 1, 2 3 9 $ 	 1, 3 2 9  $ 	 1, 4 1 9 $ 	 1, 5 0 8  $ 	 1, 5 9 8  $ 	 1, 6 8 8 

Pl a c e of W ors hi p 1, 0 0 0 sf  $ 	 1, 9 6 7  $ 	 1, 9 2 0 $ 	 1, 8 7 4  $ 	 1, 8 2 7  $ 	 1, 7 8 1  $ 	 1, 7 3 4  $ 	 1, 6 8 8 

D a y C ar e C e nt er 1, 0 0 0 sf  $ 	 4, 0 8 6 $ 	 3, 6 8 6 $ 	 3, 2 8 7  $ 	 2, 8 8 7  $ 	 2, 4 8 7  $ 	 2, 0 8 7  $ 	 1, 6 8 8 

El e m e nt ar y/ S e c o n d ar y S c h o ol  1, 0 0 0 sf  $ 	 6 3 9  $ 	 8 1 4 $ 	 9 8 9  $ 	 1, 1 6 4 $ 	 1, 3 3 8  $ 	 1, 5 1 3  $ 	 1, 6 8 8 
P u bli c/I nstit uti o n al 1, 0 0 0 sf  $ 	 6 3 9  $ 	 8 2 6 $ 	 9 9 8  $ 	 1, 1 7 1 $ 	 1, 3 4 3  $ 	 1, 5 1 6  $ 	 1, 6 8 8 

I n d ustri al 1, 0 0 0 sf  $ 	 1, 8 6 4 $ 	 1, 9 0 0 $ 	 1, 9 3 5  $ 	 1, 9 7 1 $ 	 2, 0 0 7  $ 	 2, 0 4 2  $ 	 2, 0 7 8 

W ar e h o us e 1, 0 0 0 sf  $ 	 1, 3 2 8  $ 	 1, 2 8 6 $ 	 1, 2 4 4  $ 	 1, 2 0 1 $ 	 1, 1 5 9  $ 	 1, 1 1 7  $ 	 1, 0 7 5 

Mi ni- W ar e h o us e 1, 0 0 0 sf  $ 	 4 6 0 $ 	 5 6 3 $ 	 6 6 5  $ 	 7 6 8  $ 	 8 7 0  $ 	 9 7 3  $ 	 1, 0 7 5 

$  8, 2 4 0 

$  6, 6 8 5 

$  7, 9 0 5 

$  3, 1 2 0 

$ 
$ 

1, 6 8 8 
3, 8 1 3 

$ 4, 5 7 0 

$ 	 6, 7 6 3 

$ 	 4, 1 8 3 

$ 1 8, 3 6 5 

$ 2 6, 3 9 5 
$ 3 3, 2 0 3 

$ 	 2, 0 7 8 

$  1, 6 8 8 

$ 	 1, 6 8 8 

$ 

$ 

$ 

6, 2 1 5 

6, 0 1 0 

7, 0 9 6 

$  1, 4 1 9 

$ 
$ 

1, 1 6 4 
1, 1 6 4 

$  7 6 8 

St a k e h ol d er 

P r o p o s e d 

8/ 3 0/ 2 0 1 9 

$ 	 2, 5 1 1 

$ 

$ 

$ 

$ 

4, 4 3 6 

5, 5 4 6 

2, 9 0 3 

3, 9 9 2 

$ 	 3, 2 9 5 

$ 	 8, 2 4 0 

$ 	 6, 7 0 0 

$ 1 2, 3 5 2 

$ 1 3, 7 5 4 
$ 1 4, 9 5 5 

$ 	 4, 9 1 3 

$ 

$ 

6, 6 8 5 

6, 6 8 5 

$ 	 5, 3 9 9 

$ 	 1, 9 7 1 

$ 	 1, 0 7 5 

TI F 

S t u d y 

1 0 0 % 

$ 	 9, 2 5 8 

$ 1 2, 8 5 0 

$ 3 3, 0 2 8 

$ 1 4, 9 7 5 

$ 2 5, 6 6 5 

$ 1 5, 8 5 8 

$ 	 2, 7 2 5 

$ 4, 4 8 5 

$ 

$ 

1, 2 4 8 

1, 0 7 5 

Tr a n s p ort ati o n I m p a ct F e e 

I m pl e m e nt ati o n S c h e d ul e a n d C o m p ari s o n C h art 

B usi n ess St a k e h ol d er Gr o u p R e c o m m e n d ati o n f or it e ms m ar k e d i n r e d is t h at t h e 5 0 % f or m ul a n ot b e a p pli e d a n d t h at t h e n e w f e es b e a d o pt e d at 1 0 0 % i m m e di at el y 

9/ 5/ 2 0 1 9 3: 2 1 P M 	 TI F I m pl e m e nt ati o n S c h e d ul e v 3 2 0 1 9 0 8 3 0. xls x 	 1 

SYSTEM



Cit y of Gr a n d J u n cti o n 

C o m p aris o n of St aff Pr o p os e d t o I n d ustr y Pr o p os e d 

S e pt e m b er 1 6, 2 0 1 9 

R esi d e nti al Si n gl e F a mil y ( 1, 6 5 0 t o 2, 2 9 9 s q.ft.) 

C urr e nt 

A n n u al 

I n cr e as e 

( a v g) 

2 3 7 

Bi- A n n u al 

I n cr e as e 

( a v g) 

St aff 

Pr o p os e d 

at 1 0 0 % 

T ot al 

I n cr e as e 

I n d ustr y 

Pr o p os e d 

at 1 0 0 % 

T ot al 

I n cr e as e 
I n d ustr y L ess T h a n 

Pr o p os e d 

Tr a ns p ort ati o n  $ 	 2, 5 5 4 $ 	 6 2 7 $ 	 6, 3 1 8 $ 	 3, 7 6 4 $ 	 4, 4 3 6 $ 	 1, 8 8 2 $ 	 ( 1, 8 8 2)  - 3 0 % 

Fir e - 7 1 0  7 1 0  -  -  ( 7 1 0)  - 1 0 0 % 

P oli c e -  1 0 2 3 0 5  3 0 5  -  -  ( 3 0 5)  - 1 0 0 % 

P ar ks 2 2 5  4 6 0 1, 6 0 5  1, 3 8 0  9 1 5  6 9 0  ( 6 9 0)  - 4 3 % 
M u ni ci p al S er vi c es -  2 6 2 7 8 5  7 8 5  -  -  ( 7 8 5)  - 1 0 0 % 

T ot al $ 	 2, 7 7 9 $ 9, 7 2 3 $ 6, 9 4 4 $ 	 5, 3 5 1 $ 	 2, 5 7 2 $ 	 ( 4, 3 7 2)  - 4 5 % 

R esi d e nti al M ulti- F a mil y 

C urr e nt 

A n n u al 

I n cr e as e 

( a v g) 

1 5 6 

Bi- A n n u al 

I n cr e as e 

( a v g) 

St aff 

Pr o p os e d 

at 1 0 0 % 

T ot al 

I n cr e as e 

I n d ustr y 

Pr o p os e d 

at 1 0 0 % 

T ot al 

I n cr e as e 
I n d ustr y L ess T h a n 

Pr o p os e d 

Tr a ns p ort ati o n  $ 	 1, 7 6 9 $ 	 2 4 7 $ 	 3, 2 5 2 $ 	 1, 4 8 3 $ 	 2, 5 1 1 $ 	 7 4 2 $ 	 ( 7 4 1)  - 2 3 % 

Fir e - 4 6 7  4 6 7  -  -  ( 4 6 7)  - 1 0 0 % 

P oli c e -  6 7 2 0 0  2 0 0  -  -  ( 2 0 0)  - 1 0 0 % 

P ar ks 2 2 5  2 7 7 1, 0 5 5  8 3 0  6 4 0  4 1 5  ( 4 1 5)  - 3 9 % 
M u ni ci p al S er vi c es -  1 7 2 5 1 6  5 1 6  -  -  ( 5 1 6)  - 1 0 0 % 

T ot al $ 	 1, 9 9 4 $ 5, 4 9 0 $ 3, 4 9 6 $ 	 3, 1 5 1 $ 	 1, 1 5 7 $ 	 ( 2, 3 3 9)  - 4 3 % 

R et ail C o m m er ci al S h o p pi n g C e nt er 

C urr e nt 

A n n u al 

I n cr e as e 

( a v g) 

1 6 3 

Bi- A n n u al 

I n cr e as e 

( a v g) 

St aff 

Pr o p os e d 

at 1 0 0 % 

T ot al 

I n cr e as e 

I n d ustr y 

Pr o p os e d 

at 1 0 0 % 

T ot al 

I n cr e as e 
I n d ustr y L ess T h a n 

Pr o p os e d 

Tr a ns p ort ati o n  $ 	 4, 1 8 9 $ 	 6 7 5 $ 8, 2 4 0 $ 	 4, 0 5 1 $ 	 6, 2 1 5 $ 	 2, 0 2 6 $ 	 ( 2, 0 2 5)  - 2 5 % 

Fir e - 4 8 9  4 8 9  -  -  ( 4 8 9)  - 1 0 0 % 

P oli c e -  6 9 2 0 6  2 0 6  -  -  ( 2 0 6)  - 1 0 0 % 

P ar ks -  - -  -  -  -  -  n/ a 
M u ni ci p al S er vi c es -  1 5 7 4 7 1  4 7 1  -  -  ( 4 7 1)  - 1 0 0 % 

T ot al $ 	 4, 1 8 9 $ 9, 4 0 6 $ 5, 2 1 7 $ 	 6, 2 1 5 $ 	 2, 0 2 6 $ 	 ( 3, 1 9 1)  - 3 4 % 
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	 H O U SI N G A N D B UI L DI N G 
A S S O C I A T I O N  

of 	  
W E S T E R N C O L O R A D O 

 

C H A M B E R 
O F  C O M M E R C E  

G R A N D ' U N C T I O N A R E A 

R E A L T O R' 
A S S O C I A T I O N 

A u g u s t 1 2, 2 0 1 9 

M r. G r e g C a t o n, Ci t y M a n a g e r 

2 5 0 N. 5 t h S t r e e t 

G r a n d J u n c ti o n, C O 8 1 5 0 1 

R E : C u r r e n t p o si ti o n o n P r o p o s e d I m p a c t F e e s 

T h e s t a k e h ol d e r g r o u p s t h a t h a v e p a r ti ci p a t e d i n t h e c u r r e n t di s c u s si o n of 

I m p a c t f e e s f o r G r a n d J u n c ti o n w hi c h i n cl u d e s t h e G r a n d J u n c ti o n C h a m b e r 

of C o m m e r c e, W e s t e r n C ol o r a d o C o n t r a c t o r s A s s o ci a ti o n, G r a n d J u n c ti o n 

A r e a R e al t o r s A s s o ci a ti o n, A s s o ci a ti o n M e m b e r s f o r G r o w t h a n d 

D e v el o p m e n t, a n d t h e H o m e b uil d e r s A s s o ci a ti o n of W e s t e r n C ol o r a d o h a v e 

a p p r e ci a t e d t h e c oll a b o r a ti v e n a t u r e of o u r m e e ti n g s wi t h y o u a n d o t h e r ci t y 

s t aff t o di s c u s s a n d w o r k a t r efi ni n g t h e d e v el o p m e n t f e e s t h a t will h el p t h e 

ci t y a d d r e s s t h e n e e d f o r b uil di n g i nf r a s t r u c t u r e c a p a ci t y w hil e n o t s t y mi ei n g 

g r o w t h a n d e c o n o mi c d e v el o p m e n t. 

R e c o g ni zi n g t h a t m a n y r e si d e n ti al a n d c o m m e r ci al p r oj e c t s a r e c o m p e ti ti v e 

i n n a t u r e t hi s s t a k e h ol d e r g r o u p c o m mi s si o n e d a c o m p a ri s o n of si x ci ti e s i n 

a n a t t e m p t t o a s cl o s el y a s p o s si bl e c o m p a r e c u r r e n t f e e s. T h a t c o m p a ri s o n 

i s a t t a c h e d a n d w e w o ul d a s k t h a t y o u s h a r e i t a n d t hi s l e t t e r wi t h t h e Ci t y 

C o u n cil at y o u r A u g u st 1 9t h b ri efi n g d u ri n g t h e C o u n cil W o r k s h o p. 

I n e s s e n c e, t h e s t u d y c o n cl u d e d t h a t G r a n d J u n c ti o n i s c u r r e n tl y 5 2 % a b o v e 

a v e r a g e o n d e v el o p m e n t f e e s f o r a si n gl e -f a mil y r e si d e n c e a n d 2 7 % hi g h e r 

t h a n t h e a v e r a g e o n a c o m m e r ci al offi c e p r oj e c t w h e n c o m p a r e d t o t h e fi v e 

o t h e r s el e c t e d ci ti e s. I t i s i m p o r t a n t t o n o t e t h a t t hi s i s b a s e d o n c u r r e n t 

f e e s a n d d o e s n o t i n cl u d e t h e ci t y' s p r o p o s al f o r i n c r e a si n g t h e t r affi c 

c a p a ci t y p a y m e n t f e e s a n d p a r k f e e s al o n g wi t h a d di n g n e w i m p a c t f e e s f o r 

fi r e, p oli c e a n d f a cili ti e s. I t al s o d o e s n o t i n cl u d e t h e p r o p o s al f o r m o r e off - 



si t e i m p r o v e m e n t c o s t s b ei n g b o r n e b y t h e d e v el o p e r. I n o t h e r w o r d s, w e 

a r e al r e a d y o n t h e t h r e s h ol d of b ei n g m u c h hi g h e r t h a n o u r c o m p a ri s o n 

ci ti e s wi t h n o f e e i n c r e a s e s. 

T h e s t a k e h ol d e r g r o u p c o n si d e r s i t i m p o r t a n t f o r p oli c y d e ci si o n m a k e r s t o 

c o n si d e r t h e f oll o wi n g : 

• T h e r e a r e a d di ti o n al r e v e n u e s vi a s al e s, u s e a n d p r o p e r t y t a x e s t h a t 

t h e ci t y will r e c ei v e f r o m t h e e c o n o mi c a c ti vi t y g e n e r a t e d b y n e w 

d e v el o p m e n t t h a t w e r e n o t c o n si d e r e d b y t h e c o n s ul t a n t s t u d y t h a t 

r e c o m m e n d e d t h e i n c r e a s e s i n f e e s a n d l e v yi n g of n e w f e e s. T h e 

N a ti o n al R e al t o r A s s o ci a ti o n f o r e x a m pl e, h a s e s ti m a t e d t h a t e v e r y 

n e w si n gl e -f a mil y h o m e a d d s t w o j o b s a n d $ 8 0, 0 0 0 t o a n a r e a' s 

e c o n o m y. 

• A n y i n c r e a s e i n f e e s i s ul ti m a t el y b o r n e b y t h e h o m e o w n e r o r b u si n e s s 

o w n e r a s t h o s e c o s t s a r e p a s s e d t h r o u g h t o t h e m b y t h e d e v el o p e r 

w hi c h m a k e s h o u si n g c o s t s a n d b u si n e s s e x p a n si o n s m o r e e x p e n si v e. 

T h e G r a n d J u n c ti o n A r e a R e al t o r s A s s o ci a ti o n h a s e s ti m a t e d t h a t j u s t 

3 7 % of M e s a C o u n t y r e si d e n t s c a n c u r r e n tl y aff o r d a m e di a n p ri c e d 

h o m e a t t h e r a t e of $ 2 5 0, 0 0 0. 

• A r e a w a g e s h a v e b e e n i n c r e a si n g f o r t h e p a s t t w o y e a r b u t a r e s till 

s u b s t a n ti all y b el o w t h o s e of o t h e r a r e a s i n C ol o r a d o. T h e m o s t r e c e n t 

c o m p a ri s o n f r o m t h e M e s a C o u n t y W o r kf o r c e C e n t e r i n di c a t e d t h a t 

b e t w e e n t hi r d q u a r t e r of 2 0 1 7 a n d t hi r d q u a r t e r of 2 0 1 8 ( m o s t r e c e n t 

d a t a a v ail a bl e ) t h e a v e r a g e w a g e i n c r e a s e d a m o d e s t 4 % t o $ 8 5 4 p e r 

w e e k. S u c h w a g e s c o u pl e d wi t h t h e i n c r e a s e d f e e s f o r r e si d e n ti al 

d e v el o p m e n t will m a k e h o u si n g e v e n m o r e u n aff o r d a bl e f o r t h e ci t y' s 

r e si d e n t s. 

• A c c o r di n g t o i nf o r m ati o n f r o m Eli z a b et h P e et z, G o v e r n m e nt Aff ai r s 

Dir e ct or, C ol or a d o A s s o ci ati o n of R e alt or s a s of M a y 2 0 1 9 3 2, 0 0 0 
h o u s e h ol d s o n t h e W e s t e r n Sl o p e ar e w ei g h e d d o w n b y t h e c o st of 

h o u si n g w hi c h m e a n s t h e y ar e alr e a d y p a yi n g m or e t h at 3 0 % of t h eir i n c o m e 

f o r h o u si n g. T hi s i n cl u d e s r e nt e r s. 

• R e p r e s e n t a ti v e s of t h e d e v el o p m e n t c o m m u ni t y h a v e a s k e d t h a t all 

f e e s b e b r o u g h t t o t h e t a bl e f o r c o n si d e r a ti o n. H o w e v e r, a p r o p o s e d 

i n c r e a s e i n w a t e r t a p f e e s w a s o nl y i n t r o d u c e d t o t h e m i n J ul y a n d 

w e r e n o t f a c t o r e d i n t o o u r o t h e r di s c u s si o n s. I t i s o u r u n d e r s t a n di n g 

t h a t t h e p r o p o s al will t a k e c u r r e n t t a p f e e s f r o m $ 1, 0 0 0 t o o v e r $ 5, 0 0 0 

f o r t h e s m all e s t t a p f e e o n n o n r e si d e n ti al p r oj e c t s. 

A s a r e s ul t of o u r m e e ti n g s a n d t h e a d di ti o n al i nf o r m a ti o n t h a t w e h a v e 

b e e n a bl e t o g a t h e r al o n g wi t h r e c o g ni zi n g t h e n e e d f o r i n c r e a s e d 



o n 

G r a n d u n c ti o n C h m b e r of C o m m e r c e 

r a n d J u n c ti 

a o ( R. c 

k k  
4 	 I „ 

tif A r e a e a l t o r s A s s n. 

l‘ s t e r n  C o b r a  t o r s A s s o ci ati o n 

i nf r a s t r u c t u r e c a p a ci t y a n d a n e n vi r o n m e n t t h a t d o e s n o t s tifl e g r o w t h o u r 

o r g a ni z a ti o n s a r e p r o p o si n g t h e f oll o wi n g : 

• I m pl e m e n t 5 0 % of p r o p o s e d i n c r e a s e i n T C P ( t r a n s p o r t a ti o n c a p a ci t y 

p a y m e n t ) f e e s f o r r e si d e n ti al d e v el o p m e n t s a n d c o m m e r ci al 

d e v el o p m e n t s t h a t w e r e p r e s e n t e d a n d a g r e e d t o d u ri n g Di s c u s si o n 

M e e ti n g # 4 o n J ul y 2 9 t h o v e r a 3 - y e a r s c h e d ul e. A t t h a t ti m e o n c e 

a g ai n r e vi e w t h e f e e t o d e t e r mi n e if a dj u s t m e n t s s h o ul d b e m a d e. 

T hi s will i n c r e a s e f e e s t o a m a n a g e a bl e l e v el a c c e p t a bl e b y t h e 

d e v el o p m e n t c o m m u ni t y wi t h o u t h al ti n g p r o g r e s s. T h e r e vi e w will 

h el p all o w f o r a dj u s t m e n t s b a s e d o n c u r r e n t m a r k e t p ri c e s a n d n e e d s. 

• I m pl e m e n t 5 0 % of t h e p r o p o s e d f e e i n c r e a s e f o r p a r k s p r e s e n t e d a t 

Di s c u s si o n M e e ti n g # 4 o n J ul y 2 9 t h o v e r t h e n e x t t h r e e y e a r s wi t h a 

r e vi e w a n d r e c o m m e n d a ti o n b a c k t o C o u n cil a t t h e e n d of t h a t p e ri o d 

r e g a r di n g f e e a dj u s t m e n t s. 

• D o n o t i m pl e m e n t a n y n e w f e e s (i. e. fi r e, p oli c e a n d f a cili ti e s ) a t t hi s 

ti m e. 

T h a n k y o u f o r y o u r c o n ti n u e d c oll a b o r a ti o n o n t hi s p r o p o s al a n d t h e 

c o n si d e r a ti o n of t h e s u g g e s t e d s ol u ti o n b y t h e c oll e c ti v e s t a k e h ol d e r s i n 

G r a n d J u n c ti o n. 

 

Oi s / 0 / 1 -,  

  

o u si n g a n d B uil di n g A s s o ci a ti o n of N o r t h w e s t C ol o r a d o 

A s s o ci a t e c r M ë mli e r s f o r G r o w t h a n d D e v el o p m e n t 



G R A N D J U N C TI O N D E V E L O P M E N T IM P A C T F E E C O M P A R A TI V E A N A L Y SI S 

G R A N D J U N C T I O N , CO L O R A D O 

P R E P A R E D F O R : 

G R A N D J U N C T I O N A R E A R E A L T O R A S S O C I A T I O N 

A u g u s t 6, 2 0 1 9 

M e t o s t d y 
M e t r o s t u d y | A H a nl e y W o o d c o m p a n y 

D n v e  O f f e  
D e n v er C ol or a d o Offi c e 

9 0 3 3 E E a st e Pl a c e, S ut e 1 6 
9 0 3 3 E a st E a st er Pl a c e, S uit e 1 1 6 

C e t ei al  C O  8 0 1 1 2  
C e nt e n ni al, C O 8 0 1 1 2 

p h e  7 2 0 4 9 3 2 0  
w w w. m etr o st u d y. c o m  

Off c e f a x: 7 2 0. 4 9 3 9 2 2 2 
P h o n e: 7 2 0. 4 9 3. 2 0 2 0 F a x: 7 2 0. 4 9 3. 9 2 2 2 



A u g u st 6 , 2 0 1 9 

Mr s. Di a n e S c h w e n k e 

Gr a n d J u n cti o n Ar e a R e alt or A s s o ci ati o n 

2 7 4 3 Cr o s sr o a d s Bl v d 

Gr a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 6 

R E: Gr a n d J u n cti o n D e v el o p m e nt I m p a ct F e e C o m p ar ati v e A n al y si s ( “ A n al y si s ”) 

D e ar Mr s. S c h w e n k e: 

M etr o st u d y i s pl e a s e d t o pr e s e nt t hi s A n al y si s of t h e d e v el o p m e nt i m p a ct f e e s f or c o m p ar ati v e m u ni ci p aliti e s t o t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, 

C ol or a d o. W e h a v e pr o vi d e d a d et ail e d a n al y si s of t h e d e v el o p m e nt i m p a ct f e e s a s w ell a s a c c o m p a n yi n g d e m o gr a p hi c a n d h o u si n g, a n d mill l e v y 

a n d t a x i nf or m ati o n o n t h e f oll o wi n g p a g e s a n d A p p e n di x f or t h e Gr a n d J u n cti o n Ar e a R e alt or A s s o ci ati o n ( “ Cli e nt ”). T hi s A n al y si s w a s c o n d u ct e d 

b y St e v e n S a ul e s, M a n a g er. M etr o st u d y h a s b e e n e n g a g e d i n a n al y zi n g r e si d e nti al m ar k et c o n diti o n s wit h it s pr o pri et ar y l ot- b y-l ot s ur v e y n ati o n all y 

si n c e 1 9 7 5, a n d l o c all y wit hi n t h e st at e of C ol or a d o si n c e 2 0 0 1. 

Pl e a s e c o nt a ct u s at y o ur c o n v e ni e n c e wit h a n y c o m m e nt s or q u e sti o n s r e g ar di n g t hi s A n al y si s, or wit h a n y ot h er m att er s r el e v a nt t o y o ur r e al 

e st at e m ar k et r e s e ar c h n e e d s. 

R e s p e ctf ull y S u b mitt e d, 

M e t r o s t u d y 

	G r a n d J u n c ti o n A r e a R e al t o r A s s o ci a ti o n 
M e t r o s t u d y 

P a g e- 1 

 



T h e f oll o wi n g Gr a n d J u n cti o n D e v el o p m e nt I m p a ct F e e C o m p ar ati v e A n al y si s i n cl u d e d h er ei n s u m m ari z e s t h e t ot al e sti m at e d d e v el o p m e nt i m p a ct 
f e e s a s s o ci at e d wit h t h e n e w c o n str u cti o n of t w o ( 2) pr o p ert y t y p e s ( “ Pr o p ert y T y p e s ”) wit hi n t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o ( “ Cit y ”), a s w ell 
a s wit hi n fi v e ( 5) c o m p ar ati v e C ol or a d o m u ni ci p aliti e s. T h e Pr o p ert y T y p e s i n cl u d e a 2, 0 0 0 s q u ar e f o ot si n gl e-f a mil y d et a c h e d h o m e a n d a 1 0, 0 0 0 
s q u ar e f o ot si n gl e- str u ct ur e offi c e b uil di n g. T h e fi v e m u ni ci p aliti e s i n cl u d e t h e T o w n / Cit y of Fr uit a, M o ntr o s e, G u n ni s o n, P u e bl o, a n d St erli n g, 
C ol or a d o ( c oll e cti v el y t h e “ M u ni ci p aliti e s ”). T h e d e v el o p m e nt i m p a ct f e e s ar e c oll e ct e d f or c a pit al i nfr a str u ct ur e it e m s c at e g ori z e d f or; h o w e v er, n ot 
li mit e d t o p oli c e, fir e, s c h o ol, tr a n s p ort ati o n, p ar k s a n d r e cr e ati o n, p u bli c s af et y, et c., a s w ell a s t h o s e d e v el o p m e nt i m p a ct f e e s p ert ai ni n g t o w at er 
a n d s e w er pl a nt i n v e st m e nt f e e s e x cl u si v e of r a w w at er ri g ht s ( c oll e cti v el y t h e “ DI F s ”). T h e c urr e nt M u ni ci p alit y DI F s ar e s u m m ari z e d i n T a bl e - 1  
of t h e A n al y si s, w hil e t h e d et ail e d a n al y si s f or b ot h Pr o p ert y T y p e s i s s h o w n i n T a bl e - 2  a n d i n T a bl e - 3  o n t h e f oll o wi n g p a g e s. 

T h e c urr e nt DI F s i n cl u d e d i n t hi s A n al y si s ar e b a s e d o n e sti m at e s a n d c al c ul ati o n s d eri v e d fr o m t h e a p pli c a bl e M u ni ci p aliti e s’ 2 0 1 9 or m o st c urr e nt 
f e e s c h e d ul e s a n d M u ni ci p alit y pr o vi d e d d at a. T h e DI F s w er e affir m e d t hr o u g h m ulti pl e it er ati o n s of r e s e ar c h a n d c o n v er s ati o n s wit h M u ni ci p alit y 
st aff a n d a s s o ci at e d e xt er n al e ntiti e s. 

A d diti o n all y, M etr o st u d y h a s r e vi e w e d a n d pr o vi d e d a c c o m p a n yi n g d e m o gr a p hi c a n d h o u si n g, a n d mill l e v y a n d t a x i nf or m ati o n i n or d er t o f urt h er 
t h e Cli e nt’ s u n d er st a n di n g of h o w t h e M u ni ci p aliti e s’ DI F s tr ul y c o m p ar e wit hi n t h e c o nt e xt of a d diti o n al h o u si n g m ar k et aff or d a bilit y f a ct or s. C ert ai n 
DI F s s h o w n i n t h e A n al y si s r e q uir e d diff er e nt c al c ul ati o n s d e p e n di n g o n t h e M u ni ci p alit y. 

Fi n all y, t h e a s s u m pti o n s u p o n w hi c h all D I F s i n t hi s A n al y si s w er e e sti m at e d i s s h o w n b y Pr o d u ct T y p e i n E x hi bi t - A ,  w hil e a m a p of t h e 

M u ni ci p aliti e s’ l o c ati o n s i s d et ail e d i n E x hi bi t - B  of t h e A p p e n di x. A s s h o w n b el o w, t h e DI F s a s s o ci at e d wit h t h e c o n str u cti o n of a n e w 2, 0 0 0 s q u ar e 

f o ot si n gl e-f a mil y d et a c h e d h o m e, a n d a n e w 1 0, 0 0 0 s q u ar e f o ot offi c e b uil di n g i n Gr a n d J u n cti o n ar e a p pr o xi m at el y 5 2. 8 p er c e nt a n d 2 7. 3 p er c e nt 

hi g h er t h a n t h at of t h e a v er a g e of t h e c o m p ar ati v e M u ni ci p aliti e s, r e s p e cti v el y. 

T a bl e- 1: S u m m a r y of T ot al D e v el o p m e nt I m p a ct F e es b y M u ni ci p alit y 

T ot al D e v el o p m e nt I m p a ct F e es ( $) F r uit a  M o nt r os e  G u n nis o n P u e bl o  St e rli n g  A v e r a g e  G r a n d J u n cti o n  Diff e r e n c e ( %) 

Si n gl e- F a mil y D et a c h e d 

M etri c: $/ u nit 

T ot al ( $) 2 3, 3 1 5 1 1, 5 5 4 7, 5 0 0 8, 2 2 7 5, 0 4 0 1 1, 1 2 7 1 7, 0 0 0 5 2. 8 % 

Offi c e 

M etri c: $/ b uil di n g 

T ot al ( $) 5 3, 9 0 3 1 4, 2 0 0 1 3, 5 0 0 9, 8 0 0 7, 6 2 3 1 9, 8 0 5 2 5, 2 1 6 2 7. 3 % 

S o u r c e: M u ni ci p alit y/ D P F G 

G r a n d J u n c ti o n A r e a R e al t o r A s s o ci a ti o n 
M e t r o s t u d y 

P a g e- 2 



A n n u al T a x es 	 2 	 2 	 2 	 2 	 2 

Mill Le v y 	 8 2. 2 3 7 0 	 7 0. 2 1 2 0 	 5 5. 1 4 8 0 	 8 8. 7 6 3 0 	 7 7. 4 4 2 0 	 7 4. 7 6 0 4 

A v er a g e N e w H o m e Pri c e ( All) ( $) 	 3 7 2, 5 0 9 	 2 9 9, 7 7 1 	 2 9 9, 0 0 0 	 2 6 3, 4 0 9 	 2 5 1, 5 7 9 	 2 9 7, 2 5 4 

A n n u al T a x es ( $) 	 2, 2 0 6 	 1, 5 1 5 	 1, 1 8 7 	 1, 6 8 3 	 1, 4 0 3 	 1, 6 0 0 

A n n u al T a x es t o H o m e P ri c e 	 0. 5 9 % 	 0. 5 1 % 	 0. 4 0 % 	 0. 6 4 % 	 0. 5 6 % 	 0. 5 4 % 

D e m o gr a p hi cs a n d H o usi n g 	 1 	 1 	 1 	 1 	 1 

P o p ul ati o n 	 1 3, 4 6 3 	 2 0, 3 2 8 	 6, 6 0 2 	 1 1 1, 3 6 8 	 1 1, 2 7 1 	 2 7, 5 0 5 

H o us e h ol ds 	 5, 0 3 5 	 8, 3 0 0 	 2, 5 8 3 	 4 5, 2 0 9 	 4, 8 6 7 	 1 3, 1 9 9 

M e di a n H o us e h ol d I n c o m e ( $) 	 5 6, 0 1 8 	 4 4, 8 0 1 	 4 5, 2 1 9 	 3 7, 4 5 3 	 3 9, 5 1 9 	 4 4, 6 0 2 

A v er a g e N e w H o m e Pri c e ( All) ( $) 	 3 7 2, 5 0 9 	 2 9 9, 7 7 1 	 2 9 9, 0 0 0 	 2 6 3, 4 0 9 	 2 5 1, 5 7 9 	 2 9 7, 2 5 4 

A n n u al I n c o m e t o H o m e P ri c e 	 1 5. 0 % 	 1 4. 9 % 	 1 5. 1 % 	 1 4. 2 % 	 1 5. 7 % 	 1 5. 0 % 

D e v el o p m e nt I m p a ct F e es ( $) 	 3, 4, 5 	 6, 7 	 8 	 9, 1 0, 1 1 	 1 2 

C hi p a n d S e al 	 8 0 	 - 	 - 	 - 	 - 	 - 

Dr ai n a g e 	 1, 7 0 6 	 - 	 - 	 - 	 - 	 - 

I ns p e cti o n 	 - 	 - 	 - 	 - 	 - 	 - 

P oli c e 	 - 	 1, 0 0 0 	 - 	 - 	 - 	 - 

P ar ks, O p e n S p a c e a n d Tr ails 	 1, 8 6 0 	 1, 5 7 5 	 - 	 - 	 - 	 - 

P u bli c S af et y F e e 	 - 	 - 	 - 	 7 4 0 	 - 	 - 

Tr a ns p ort ati o n, Str e et, R o a d 	 3, 2 0 0 	 1, 5 0 0 	 - 	 - 	 - 	 - 

W at er Pl a nt I n v est m e nt F e es 	 8, 7 5 0 	 2, 6 3 5 	 2, 5 0 0 	 5, 7 4 7 	 2, 6 9 0 	 - 

S e w er Pl a nt I n v est m e nt F e es 	 6, 8 0 0 	 4, 1 6 5 	 5, 0 0 0 	 1, 7 4 0 	 2, 3 5 0 	 - 

T ot al P e r U nit 	 2 3, 3 1 5 	 1 1, 5 5 4 	 7, 5 0 0 	 8, 2 2 7 	 5, 0 4 0 	 1 1, 1 2 7 

S c h o ol 

Fi r e Dist ri ct 

P oli c e Dist ri ct 

S c h o ol Dist ri ct 

F e e 	 - 	 - 	 - 	 - 	 - 	 - 

S o ur c e 	 Di a n a Sir k o 	 L a uri e L air d 	 L esli e Ni c h ols 	 D a v e H or n er 	 J a n D el a y 

	

9 7 0- 2 5 4- 5 1 0 0 	 9 7 0- 2 5 2- 7 9 0 2 	 9 7 0- 6 4 1- 7 7 7 0 	 7 1 9- 5 4 9- 7 1 1 3 	 9 7 0- 5 2 2- 0 7 9 2 

F e e 	 - 	 - 	 - 	 - 	 - 	 - 

S o ur c e 	 Fr a n k C a v ali er e 	 Li n dse y Wile y 	 Eri c J a ns e n 	 J a m es Ri d d ell 	 L e v o n Ritt er 

F e e 	 - 	 - 	 - 	 - 	 - 	 - 

S o ur c e 	 Gle n da Willis 	 Ti m C o x 	 K eit h R o bi ns o n 	 Tr o y D a v e n p ort 	 T ys o n K err 

	

9 7 0- 8 5 8- 3 0 0 8 	 9 7 0- 2 5 2- 5 2 0 0 	 9 7 0- 6 4 1- 8 2 0 0 	 7 1 9- 5 5 3- 2 4 2 0 	 9 7 0- 5 2 2- 3 5 1 2 

Fr uit a Cit y P oli c e D e pt. 

M es a C o u nt y V all e y 5 1 

L o w er V all e y Fir e 

Pr ot e cti o n 	 M o ntr os e Fir e Pr ot e cti o n 

9 7 0- 8 5 8- 3 1 3 3 	 9 7 0- 2 4 9- 9 1 8 1 

9 2 0 	 6 7 9 	 - 	 - 	 - 	 - 

M o ntr os e C o u nt y R E- 1 J 

M o ntr os e P oli c e D e pt. 

G u n nis o n W at ers h e d R E 1 J 	 P u e bl o Cit y 6 0 

G u n nis o n V ol u nt e er Fir e 

D e pt. 

G u n nis o n P oli c e D e pt. 	 P u e bl o P oli c e D e pt. 

9 7 0- 6 4 1- 8 0 9 0 	 7 1 9- 5 5 3- 2 8 3 0 	 9 7 0- 5 2 2- 3 8 2 3 

P u e bl o Fir e D e pt. 

St erli n g P oli c e D e pt. 

St erli n g Fir e D e pt. 

R E- 1 V all e y 

1 7, 0 0 0 5 2. 8 % 

5. 5 % 5 3. 6 % 

T a bl e- 2: Si n gl e- F a mil y D et a c h e d D e v el o p m e nt I m p a ct F e e D et ail e d A n al ysis ( $/ u nit) 

D e v el o p m e nt I m p a ct F e es * 
G r a n d J u n c ti o n * * * * * * 

F r ui t a * * 	 M o n t r o s e * * * 	 G u n nis o n 	 P u e b l o * * * *  	 S t e r l i n g * * * * *  	 A v e r a g e 	 Diff e r e n c e 

1 

5 9, 1 2 1 

2 4, 4 9 5 

4 8, 8 4 4 

3 1 1, 7 3 9 

- 

- 

- 

- 

1 5. 7 % 

2 

4. 4 % 

6 9. 3 9 2 0 - 

3 1 1, 7 3 9 - 

1, 5 5 8 - 

0. 5 0 % 

5, 1 3, 1 4 

- 

- 

- 

- 

- 

- 

- 7. 2 % 

- 

- 

- 

- 

- 

- 

9 2 0 - 

2, 5 5 4 - 

8, 7 5 0 - 

4, 7 7 6 - 

1 7, 0 0 0 5 2. 8 % 

M es a C o u nt y V all e y 5 1 - 

- 

Di a n a Sir k o 

9 7 0- 2 5 4- 5 1 0 0 

Gr a n d J u n cti o n Fir e D e pt. - 

- 

K e n  W at ki ns 

9 7 0- 5 4 9- 5 8 0 1 

Gr a n d J u n cti o n P oli c e 

D e pt. - 

- 

D o u g S h o e m a k er 

9 7 0- 2 4 2- 6 7 0 7 

T ot al DI F P e r U nit 	 2 3, 3 1 5 	 1 1, 5 5 4 	 7, 5 0 0 	 8, 2 2 7 	 5, 0 4 0 	 1 1, 1 2 7 

DI F t o H o m e P ri c e 	 6. 3 % 	 3. 9 % 	 2. 5 % 	 3. 1 % 	 2. 0 % 	 3. 5 % 

(1) M etr ost u d y, Pr o p ert y A n al ysis, St e v e n S a ul es - 7 2 0- 4 9 3- 2 0 2 0 

(2) C o u nt y GI S m a p pi n g s yst e m a n d C ol or a d o D e p art m e nt of L o c al Aff airs 

(3) Fr uit a, Pl a n ni n g, H e nr y H e m p hill - 9 7 0- 8 5 8- 0 7 8 6 

(4) Fr uit a, E n gi n e eri n g, S a m At ki ns - 9 7 0- 8 5 8- 8 3 7 7 

(5) Ut e  W at er C o ns er v a n c y Distri ct, Ji m D a u g h ert y - 9 7 0- 2 4 2- 7 4 9 1 

(6) M o ntr os e, Pl a n ni n g, Ar c hi e B y ers - 9 7 0- 2 4 0- 1 4 3 7 

(7) M o ntr os e, E n gi n e eri n g, S c ott M ur p h y - 9 7 0- 2 4 0- 1 4 9 8 

(8) G u n nis o n, B uil di n g, Eri c J a ns e n - 9 7 0- 6 4 1- 8 0 9 0 

(9) P u e bl o, Pl a n ni n g, Al a n L a m b er g - 7 1 9- 5 5 3- 2 2 4 1 

(10) P u e bl o, L a n d Us e, S c ott H o bs o n - 7 1 9- 5 5 3- 2 2 4 4 

(11) P u e bl o, B o ar d of  W at er  W or ks, R h o n d a N a v ar ett e - 7 1 9- 5 8 4- 0 2 7 0 

( 1 2) St erli n g, P u bli c  W or ks, G e or g e G o o d - 9 7 0- 5 2 2- 9 7 0 0 

(13) Gr a n d J u n cti o n, C o m m u nit y D e v el o p m e nt, L a n c e Gl oss - 9 7 0- 2 4 4- 1 4 2 2 

(14) Gr a n d J u n cti o n, R esi d e nti al S e w er, A m y C ast a n e d a - 9 7 0- 2 5 6- 4 0 2 7 

(15) Gr a n d J u n cti o n, C o m m er ci al  W at er/ S e w er, D e bi O v er h olt - 9 7 0- 2 4 4- 1 5 2 0 

S o u r c e 	 F o ot n ot es ( r esi d e nti al) 

* DI Fs m a y v ar y b y s u b di visi o n or s u b di visi o n fili n g wit hi n e a c h j uris di cti o n. M etr ost u d y h as i n cl u d e d all k n o w n DI Fs r e g ar dl ess of t h eir i n cl usi o ns or e x cl usi o ns a cr oss s u b di visi o ns. M etr ost u d y h as o nl y 

utili z e d n ei g h b or h o o d s p e cifi c DI Fs w h e n DI Fs ar e n ot u nif or m a cr oss t h e m u ni ci p alit y. N ei g h b or h o o d or d e v el o p m e nt a gr e e m e nt s p e cifi c DI Fs, DI F w ai v ers, l a n d d e di c ati o n r e q uir e m e nts, a n d/ or DI F 

cr e dits m a y i m p a ct a ct u al DI Fs wit hi n e a c h j uris di cti o n. DI Fs d o n ot i n cl u d e f a cilit y f e es w h er e d e v el o p ers m a y b e p arti all y r ei m b urs e d fr o m b uil d ers f or i niti al u pfr o nt i nfr astr u ct ur e i n v est m e nts. W at er 

a n d s e w er pl a nt i n v est m e nt f e es d o n ot i n cl u d e a d diti o n al a c q uisiti o n c osts f or r a w w at er ri g hts. A n y a p pli c a bl e l a n ds c a pi n g/irri g ati o n c osts ar e b as e d o n T-i n g off of t h e m ai n w at er li n e. R esi d e nti al 

h o m e s al es pri c es b as e d o n 7/ 1/ 2 0 1 8 t o 6/ 3 0/ 2 0 1 9 ti m e p eri o d. C ol or a d o r esi d e nti al ass ess m e nt r at e of 7. 2 0 % a n d M u ni ci p alit y mill l e v y r at es ar e b as e d o n 2 0 1 8 fi g ur es. DI Fs m a y b e c oll e ct e d at 

ti m e of a n n e x ati o n, pl atti n g, pl a n ni n g a p pr o v als, b uil di n g p er mit iss u a n c e, c ertifi c at e of o c c u p a n c y, or ot h er. 

* *( Fr uit a) C hi p a n d s e al DI Fs b as e d o n a ct u al c osts f or Br a n n o n Est at es Fili n g 2 C wit h 1 0 l ots. Dr ai n a g e DI Fs ( $ 1 7, 0 6 0 a cr oss 1 0 l ots) ar e s h o w n a b o v e; h o w e v er, w er e e x e m pt e d fr o m Br a n n o n 

Est at es d u e t o d e v el o p er f u n di n g of d et e nti o n p o n ds. DI Fs p a y a bl e at ti m e of pl a n ni n g a p pr o v al f or iss u a n c e of b uil di n g p er mit. 

* * *( M o ntr os e) Tr a ns p ort ati o n DI Fs b as e d o n b uil di n g p er mit f e e esti m at e f or Est at es of St o n e Ri d g e Fili n g 2. P ar k DI Fs w er e e x e m pt e d fr o m t h e d e v el o p m e nt d u e t o d e v el o p er l a n d d e di c ati o n, w hi c h 

is st a n d ar d. DI Fs p a y a bl e at ti m e of b uil di n g p er mit iss u a n c e. P oli c e DI Fs w er e n ot c o nfir m e d wit h d o c u m e nts b ut o v er t h e p h o n e at a p pr o xi m at el y $ 1, 0 0 0 p er u nit/l ot. 

* * * *( P u e bl o) At s u b di visi o n pl atti n g t h er e is p ar k d e di c ati o n r e q uir e m e nt of 8 % of l a n d ( e x cl u di n g ri g ht of w a y); h o w e v er, m ost pr oj e cts i n r e c e nt ti m es h a v e d e di c at e d l a n d. Cit y miti g at es DI F c osts b y 

utili zi n g a f a cilit y f e e. DI Fs n e g oti at e d at a n n e x ati o n a n d a p pl y o nl y t o t h os e pr o p erti es b ei n g a n n e x e d i nt o t h e Cit y. Tr a ns p ort ati o n D e p art m e nt m a y ass ess tr affi c DI Fs w h e n a n e w b uil di n g tri g g ers n e w 

tr affi c si g n als, si g ns a n d/ or p a v e m e nt m ar ki n gs r e q uir e d b y a s u b di visi o n i m pr o v e m e nt a gr e e m e nt ( SI A); h o w e v er, t h er e ar e n ot r e c e nt e x a m pl es t h at t h e m u ni ci p alit y c a n pr o vi d e. P u bli c S af et y DI F S 

b as e d o n 0. 3 7 c e nts p er s q u ar e f o ot of r esi d e nti al str u ct ur e. 

* * * * *( St erli n g) P ar k a n d/ or str e et sit e r e q uir e m e nts ar e d e v el o p m e nt s p e cifi c; r e q uir e m e nts ar e n ot p a y m e nts i n li e u or DI Fs. 

( Gr a n d J u n cti o n) Tr a ns p ort ati o n DI Fs m a y b e d ef err e d pri or t o t h e iss u a n c e of a c ertifi c at e of o c c u p a n c y. DI Fs p a y a bl e at ti m e of pl a n ni n g a p pr o v al f or iss u a n c e of b uil di n g p er mit. 

Gr a n d J u n cti o n Ar e a R e alt or A s s o ci ati o n 
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T a bl e- 3: Offi c e D e v el o p m e nt I m p a ct F e e D et ail e d A n al ysis ( $/ b uil di n g) 

D e v el o p m e nt I m p a ct F e es * 	 F r ui t a * * 	 M o n t r o s e * * * 	 G u n nis o n 	 P u e b l o * * * *  	 S t e r l i n g * * * * *  	 A v e r a g e 	 G r a n d J u n c ti o n * * * * * * 	 Diff e r e n c e 

D e m o gr a p hi cs 	 1 	 1 	 1 	 1 	 1 

P o p ul ati o n 	 1 3, 4 6 3 	 2 0, 3 2 8 	 6, 6 0 2 	 1 1 1, 3 6 8 	 1 1, 2 7 1 	 2 7, 5 0 5 

H o us e h ol ds 	 5, 0 3 5 	 8, 3 0 0 	 2, 5 8 3 	 4 5, 2 0 9 	 4, 8 6 7 	 1 3, 1 9 9 

Mill L e v y 	 2 	 2 	 2 	 2 	 2 

Mill Le v y 	 8 2. 2 3 7 0 	 7 0. 2 1 2 0 	 5 5. 1 4 8 0 	 8 8. 7 6 3 0 	 8 4. 6 6 0 0 	 - 

T ot al 	 8 2. 2 3 7 0 	 7 0. 2 1 2 0 

D e v el o p m e nt I m p a ct F e es ( $) 	 3, 4, 5 	 6, 7 	 8 	 9, 1 0, 1 1 	 1 2 

C hi p a n d S e al 	 - 	 - 	 - 	 - 	 - 	 - 
Dr ai n a g e 	 1 7, 0 5 8 	 - 	 - 	 - 	 - 	 - 

I ns p e cti o n 	 - 	 - 	 - 	 - 	 - 	 - 

P oli c e 	 - 	 - 	 - 	 - 	 - 	 - 

P ar ks, O p e n S p a c e a n d Tr ails 	 - 	 - 	 - 	 - 	 - 	 - 

P u bli c S af et y F e e 	 - 	 - 	 - 	 1, 0 6 0 	 - 	 - 

S c h o ol 	 - 	 - 	 - 	 - 	 - 	 - 

Tr a ns p ort ati o n, Str e et, R o a d 	 1 9, 5 4 5 	 - 	 - 	 - 	 - 	 - 

W at er Pl a nt I n v est m e nt F e es 	 1 0, 5 0 0 	 4, 1 4 0 	 4, 5 0 0 	 5, 8 3 0 	 3, 9 4 0 	 - 

S e w er Pl a nt I n v est m e nt F e es 	 6, 8 0 0 	 1 0, 0 6 0 	 9, 0 0 0 	 2, 9 1 0 	 3, 6 8 3 	 - 

T ot al P e r U nit 	 5 3, 9 0 3 	 1 4, 2 0 0 	 1 3, 5 0 0 	 9, 8 0 0 	 7, 6 2 3 	 1 9, 8 0 5 

	

M es a C o u nt y V all e y 5 1 	 M o ntr os e C o u nt y R E- 1 J 	 G u n nis o n W at ers h e d R E 1 J 	 P u e bl o Cit y 6 0 	 R E- 1 V all e y 

F e e 	 - 	 - 	 - 	 - 	 - 	 - 

S o ur c e 	 Di a n a Sir k o 	 L a uri e L air d 	 Leslie Nic h ols 	 D a v e H or n er 	 J a n D el a y 

	

9 7 0- 2 5 4- 5 1 0 0 	 9 7 0- 2 5 2- 7 9 0 2 	 9 7 0- 6 4 1- 7 7 7 0 	 7 1 9- 5 4 9- 7 1 1 3 	 9 7 0- 5 2 2- 0 7 9 2 

G u n nis o n V ol u nt e er Fir e 

	

D e pt. 	 P u e bl o Fir e D e pt. 	 St erli n g Fir e D e pt. 

F e e 	 - 	 - 	 - 	 - 	 - 	 - 

S o ur c e 	 Fr a n k C a v ali er e 	 Li n ds e y Wil e y 	 Eri c J a ns e n 	 J a m es Ri d d ell 	 L e v o n Ritt er 

	

9 7 0- 6 4 1- 8 0 9 0 	 7 1 9- 5 5 3- 2 8 3 0 	 9 7 0- 5 2 2- 3 8 2 3 

	

Fr uit a Cit y P oli c e D e pt. 	 M o ntr os e P oli c e D e pt. 	 G u n nis o n P oli c e D e pt. 	 P u e bl o P oli c e D e pt. 	 St erli n g P oli c e D e pt. 

F e e 	 - 	 - 	 - 	 - 	 - 	 - 

S o ur c e 	 Gle n da Willis 	 Ti m C o x 	 K eit h R o bi ns o n 	 Tr o y D a v e n p ort 	 T ys o n K err 

	

9 7 0- 8 5 8- 3 0 0 8 	 9 7 0- 2 5 2- 5 2 0 0 	 9 7 0- 6 4 1- 8 2 0 0 	 7 1 9- 5 5 3- 2 4 2 0 	 9 7 0- 5 2 2- 3 5 1 2 

T ot al DI F P e r B uil di n g 	 5 3, 9 0 3 	 1 4, 2 0 0 	 1 3, 5 0 0 	 9, 8 0 0 	 7, 6 2 3 	 1 9, 8 0 5 2 5, 2 1 6 2 7. 3 % 

  

S o u r c e 	 F o ot n ot es ( offi c e) 

Fi r e Dist ri ct 

P oli c e Dist ri ct 

S c h o ol Dist ri ct 

L o w er V all e y Fir e 

Pr ot e cti o n 	 M o ntr os e Fir e Pr ot e cti o n 

9 7 0- 8 5 8- 3 1 3 3 	 9 7 0- 2 4 9- 9 1 8 1 

5 5. 1 4 8 0 	 8 8. 7 6 3 0 8 4. 6 6 0 0 	 7 6. 2 0 4 0 

1 

5 9, 1 2 1 

2 4, 4 9 5 

2 

7 4. 8 0 4 0 

- 

- 

- 

7 4. 8 0 4 0 

1 3, 1 5 

- 
- 

5 5 0 

- 

- 

- 

- 

- 1. 8 % 

- 
- 

- 

- 

- 

- 

- 

1 8, 6 4 0 - 

1, 2 5 0 - 

4, 7 7 6 - 

2 5, 2 1 6 2 7. 3 % 

M es a C o u nt y V all e y 5 1 - 

- 

Di a n a Sir k o 

9 7 0- 2 5 4- 5 1 0 0 

Gr a n d J u n cti o n Fir e D e pt. - 

- 

K e n  W at ki ns 

9 7 0- 5 4 9- 5 8 0 1 

Gr a n d J u n cti o n P oli c e 

D e pt. - 

- 

D o u g S h o e m a k er 

9 7 0- 2 4 2- 6 7 0 7 

(1) M etr ost u d y, Pr o p ert y A n al ysis, St e v e n S a ul es - 7 2 0- 4 9 3- 2 0 2 0 

(2) C o u nt y GI S m a p pi n g s yst e m a n d C ol or a d o D e p art m e nt of L o c al Aff airs 

(3) Fr uit a, Pl a n ni n g, H e nr y H e m p hill - 9 7 0- 8 5 8- 0 7 8 6 

(4) Fr uit a, E n gi n e eri n g, S a m At ki ns - 9 7 0- 8 5 8- 8 3 7 7 

(5) Ut e  W at er C o ns er v a n c y Distri ct, Ji m D a u g h ert y - 9 7 0- 2 4 2- 7 4 9 1 

(6) M o ntr os e, Pl a n ni n g, Ar c hi e B y ers - 9 7 0- 2 4 0- 1 4 3 7 

(7) M o ntr os e, E n gi n e eri n g, S c ott M ur p h y - 9 7 0- 2 4 0- 1 4 9 8 

(8) G u n nis o n, B uil di n g, Eri c J a ns e n - 9 7 0- 6 4 1- 8 0 9 0 

(9) P u e bl o, Pl a n ni n g, Al a n L a m b er g - 7 1 9- 5 5 3- 2 2 4 1 

(10) P u e bl o, L a n d Us e, S c ott H o bs o n - 7 1 9- 5 5 3- 2 2 4 4 

(11) P u e bl o, B o ar d of  W at er  W or ks, R h o n d a N a v ar ett e - 7 1 9- 5 8 4- 0 2 7 0 

( 1 2) St erli n g, P u bli c  W or ks, G e or g e G o o d - 9 7 0- 5 2 2- 9 7 0 0 
(13) Gr a n d J u n cti o n, C o m m u nit y D e v el o p m e nt, L a n c e Gl oss - 9 7 0- 2 4 4- 1 4 2 2 

(14) Gr a n d J u n cti o n, R esi d e nti al S e w er, A m y C ast a n e d a - 9 7 0- 2 5 6- 4 0 2 7 

(15) Gr a n d J u n cti o n, C o m m er ci al  W at er/ S e w er, D e bi O v er h olt - 9 7 0- 2 4 4- 1 5 2 0 

* DI Fs m a y v ar y b y ar e a or fili n g wit hi n e a c h j uris di cti o n. M etr ost u d y h as i n cl u d e d all k n o w n DI Fs r e g ar dl ess of t h eir i n cl usi o ns or e x cl usi o ns a cr oss ar e as. M etr ost u d y h as o nl y utili z e d l o c ati o n s p e cifi c 

DI Fs w h e n DI Fs ar e n ot u nif or m a cr oss t h e m u ni ci p alit y. D e v el o p m e nt a gr e e m e nt s p e cifi c DI Fs, DI F w ai v ers, l a n d d e di c ati o n r e q uir e m e nts, a n d/ or DI F cr e dits m a y i m p a ct a ct u al DI Fs wit hi n e a c h 

j uris di cti o n. D o es n ot i n cl u d e f a cilit y f e es. W at er a n d s e w er pl a nt i n v est m e nt f e es d o n ot i n cl u d e a d diti o n al a c q uisiti o n c osts f or r a w w at er ri g hts. A n y a p pli c a bl e l a n ds c a pi n g/irri g ati o n c osts ar e b as e d o n 

T-i n g off of t h e m ai n w at er li n e. C ol or a d o mill l e v y r at es ar e b as e d o n 2 0 1 8 fi g ur es. DI Fs m a y b e c oll e ct e d at ti m e of a n n e x ati o n, pl atti n g, pl a n ni n g a p pr o v als, b uil di n g p er mit iss u a n c e, c ertifi c at e of 

o c c u p a n c y, or ot h er. 

* *( Fr uit a) DI Fs p a y a bl e at ti m e of pl a n ni n g a p pr o v al f or iss u a n c e of b uil di n g p er mit. T h e b as e r at e f or tr a ns p ort ati o n DI Fs f or a 1 0, 0 0 0 s q u ar e f o ot c o m m er ci al offi c e b uil di n gs is $ 1, 5 8 9 p er 1, 0 0 0 

s q u ar e f e et m ulti pli e d b y a 1. 2 3 f a ct or. 

* * *( M o ntr os e) P ar k a n d/ or str e et sit e r e q uir e m e nts ar e d e v el o p m e nt s p e cifi c; r e q uir e m e nts ar e n ot p a y m e nts i n li e u or DI Fs. 

* * * *( P u e bl o) Dr ai n a g e DI Fs h a v e t h e p ot e nti al t o e xist; h o w e v er, r e c e nt pr oj e cts r e vi e w e d b y t h e m u ni ci p alit y h a v e miti g at e d t h es e c osts b y d e v el o p er m a n a g e m e nt of dr ai n a g e sl o p e o n sit e as 

o p p os e d t o e nt eri n g i nt o dis c ussi o ns of ass o ci at e d DI Fs; t his f or m/ pr o c ess is e x p e ct e d t o c o nti n u e. P u bli c S aft e y DI F S b as e d o n 0. 1 0 6 c e nts p er s q u ar e f o ot of c o m m er ci al str u ct ur e. 

* * * * *( St erli n g) P ar k a n d/ or str e et sit e r e q uir e m e nts ar e d e v el o p m e nt s p e cifi c; r e q uir e m e nts ar e n ot p a y m e nts i n li e u or DI Fs. 

* * * * * *( Gr a n d J u n cti o n) C o m m er ci al DI Fs ar e pr oj e ct s p e cifi c. C o m m er ci al s e w er f e es w er e esti m at e d b as e d o n 2 0 e m pl o y e es a n d 5 0 0 s q u ar e f e et of s p a c e p er e m pl o y e e. Tr a ns p ort ati o n DI Fs m a y 
b e d ef err e d pri or t o t h e iss u a n c e of a c ertifi c at e of o c c u p a n c y a n d ar e b as e d o n $ 1, 8 6 4 p er 1, 0 0 0 s q u ar e f e et. DI Fs p a y a bl e at ti m e of pl a n ni n g a p pr o v al f or iss u a n c e of b uil di n g p er mit. 

G r a n d J u n c ti o n A r e a R e al t o r A s s o ci a ti o n 
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Di s cl ai m e r:  

T h e d e v el o p m e nt i m p a ct f e e s s h o w n i n t hi s A n al y si s will v ar y d e p e n di n g o n a m ultit u d e of f a ct or s, i n cl u di n g; h o w e v er, n ot li mit e d t o d e v el o p m e nt 
ti mi n g, s p e cifi c m u ni ci p alit y a n d/ or s u b di vi si o n a n d/ or s u b di vi si o n p h a s e/fili n g, s c h o ol/fir e/ p oli c e j uri s di cti o n s d e v el o p m e nt i m p a ct f e e c oll e cti o n 
pr o c e d ur e s, pr oj e ct si z e a n d s q u ar e f e et / a cr e a g e, n u m b er of u nit s or b uil di n g s, w at er a n d s e w er li n e r e q uir e m e nt s, l a n d s c a p e d ar e a a n d / or 
n e c e s sit y f or a d diti o n al w at er li n e s, i m p er vi o u s ar e a, et c. T h e d e v el o p m e nt i m p a ct f e e s s h o w n i n t h e A n al y si s w er e b a s e d o n t h e M u ni ci p aliti e s 
2 0 1 9 or m o st r e c e nt f e e s c h e d ul e, w hi c h m a y n ot b e r e vi s e d aft er t h e pr o d u cti o n of t hi s A n al y si s. T hi s A n al y si s di d n ot c o n si d er ti m eli n e a n d 
u p c o mi n g c h a n g e s t o t h e d e v el o p m e nt i m p a ct f e e s s h o w n. 

It i s u n d er st o o d b y t h e Cli e nt t h at M etr o st u d y c a n m a k e n o g u ar a nt e e s a b o ut t h e fi n di n g s a n d/ or r e c o m m e n d ati o n s i n t hi s A n al y si s. T o pr ot e ct 
t h e Cli e nt a n d t o a s s ur e t h at M etr o st u d y’ s r e s e ar c h r e s ult s will c o nti n u e t o b e a c c e pt e d a s o bj e cti v e a n d i m p arti al b y t h e b u si n e s s c o m m u nit y, 
M etr o st u d y’ s f e e f or t hi s St u d y i s i n n o w a y d e p e n d e nt u p o n t h e s p e cifi c c o n cl u si o n s r e a c h e d or t h e n at ur e of t h e a d vi c e gi v e n i n t hi s A n al y si s. 

R e a s o n a bl e eff ort s h a v e b e e n m a d e t o e n s ur e t h at t h e d at a c o nt ai n e d i n t hi s A n al y si s r efl e ct t h e m o st a c c ur at e a n d ti m el y i nf or m ati o n p o s si bl e 
a n d ar e b eli e v e d t o b e r eli a bl e. T hi s A n al y si s i s b a s e d o n e sti m at e s, a s s u m pti o n s, a n d ot h er i nf or m ati o n d e v el o p e d b y M etr o st u d y fr o m it s 
i n d e p e n d e nt r e s e ar c h eff ort, g e n er al k n o wl e d g e of t h e i n d u str y a n d c o n s ult ati o n s wit h t h e Cli e nt a n d it s r e pr e s e nt ati v e s. N o r e s p o n si bilit y i s 
a s s u m e d f or i n a c c ur a ci e s i n r e p orti n g b y t h e Cli e nt, it s a g e nt s a n d r e pr e s e nt ati v e s or a n y ot h er d at a s o ur c e u s e d i n pr e p ari n g or pr e s e nti n g t hi s 
A n al y si s. T hi s A n al y si s i s b a s e d o n m ar k et- wi d e i nf or m ati o n t h at w a s c urr e nt a s of t h e pr o d u cti o n of t h e A n al y si s. W hil e e v er y r e a s o n a bl e eff ort 
w a s m a d e t o c oll e ct t hi s i nf or m ati o n a n d it i s d e e m e d r eli a bl e, it c a n n ot b e g u ar a nt e e d f or a c c ur a c y. M etr o st u d y m a k e s n o w arr a nt y or 
r e pr e s e nt ati o n t h at a n y of t h e e sti m at e d v al u e s or r e s ult s i n t hi s St u d y will b e a c hi e v e d, a n d a ct u al r e s ult s will v ar y d e p e n di n g o n pr oj e ct a n d 
d e v el o p m e nt s p e cifi c d et ail s. 

G r a n d J u n c ti o n A r e a R e al t o r A s s o ci a ti o n 
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A p p e n di x:  

E x hi bit A: D e v el o p m e nt I m p a ct F e e Ass u m pti o ns 

Ass u m pti o ns Si n gl e- F a mil y D et a c h e d Offi c e 

S q u ar e F e et 2, 0 0 0 1 0, 0 0 0 

Pr oj e ct A cr es 0. 2 5 0. 5 0 

Pr oj e ct I m p er vi o us P er c e nt 5 0 % 9 0 % 

W at er T a p Si z e 3/ 4 " 1 " 

Pr oj e ct A d dr ess / L o c ati o n 

Fr uit a 1 5 1 8 M y ers L n, Fr uit a, C O 8 1 5 2 1 1 6 7 2 Hi g h w a y 6 5 0, Fr uit a, C O 8 1 5 2 1 

M o ntr os e 3 4 0 0 Ri d g eli n e Dr, M o ntr os e, C O 8 1 4 0 1 1 5 4 6 E O a k Gr o v e R d, M o ntr os e, C O 8 1 4 0 1 

G u n nis o n 1 4 9 9 W G u n nis o n A v e, G u n nis o n, C O 8 1 2 3 0 4 9 9 W G e or gi a A v e, G u n nis o n, C O 8 1 2 3 0 

P u e bl o 5 6 0 1 B ell a gi o W a y, P u e bl o, C O 8 1 0 0 5 7 1 8 W 6t h St, P u e bl o, C O 8 1 0 0 3 

St erli n g 8 3 2 Ni c ol e R d, St erli n g, C O 8 0 7 5 1 2 1 8 N 2 n d St, St erli n g, C O 8 0 7 5 1 

Gr a n d J u n cti o n 5 5 4 Cr est w o o d A v e, Gr a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 4 3 9 8 I- 7 0 B L, Gr a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 1 

S o u r c e : M u ni ci p alit y/ M etr ost u d y 

G r a n d J u n c ti o n A r e a R e al t o r A s s o ci a ti o n 
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T hi s A n al y si s w a s pr e p ar e d b y M etr o st u d y, a c o n s ulti n g fir m a n d t h e n ati o n’ s l e a di n g pr o vi d er of pri m ar y a n d s e c o n d ar y m ar k et i nf or m ati o n t o 
t h e h o u si n g, r et ail, a n d r el at e d i n d u stri e s n ati o n wi d e. 

C O N T A C T I N F O R M A T I O N 

T o m H a y d e n 
	

J o h n C o v e r t 
Dir e ct or of C o n s ulti n g – W e st er n U. S. 	 R e gi o n al Dir e ct or – C ol or a d o / N e w M e xi c o 

D e n v er Offi c e: 
	

D e n v er Offi c e: 
9 0 3 3 E a st E a st er Pl a c e, S uit e 1 1 6 

	
9 0 3 3 E a st E a st er Pl a c e, S uit e 1 1 6 

C e nt e n ni al, C ol or a d o 8 0 1 1 2 
	

C e nt e n ni al, C ol or a d o 8 0 1 1 2 
( 7 2 0) 4 9 3- 2 0 2 0 

	
( 7 2 0) 4 9 3- 2 0 2 0 

t h a y d e n @ m etr o st u d y. c o m  
	

j c o v ert @ m etr o st u d y. c o m   
w w w. m etr o st u d y. c o m  

	
w w w. m etr o st u d y. c o m   
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C urr e nt F e e 	 Cit y Pr o p os e d F e e 	 C o aliti o n Pr o p os e d F e e 

$ 2 5 0, 9 8 0 

$ 1 9 7, 7 0 0 

$ 1 6 4, 8 0 0 

$ 1 4 4, 4 2 0 

$ 1 2 4, 3 0 0 

$ 8 3, 7 8 0 

$ 6 5, 0 4 0 

$ 5, 4 3 0 
$ 3, 9 9 2 
$ 2, 5 5 4 

$ 5 0, 6 4 0 $ 5 0, 2 2 0 

$ 3 5, 3 8 0 $ 3 4, 9 2 0 $ 3 3, 4 2 5 
$ 2 4, 5 6 5 
$ 1 5, 7 0 5 	 $ 1 9, 1 7 0 



1 8 0. 0 0 % 

1 6 0. 0 0 % 

1 4 0. 0 0 % 

1 2 0. 0 0 % 

1 0 0. 0 0 % 

8 0. 0 0 % 

6 0. 0 0 % 

4 0. 0 0 % 

2 0. 0 0 % 

0. 0 0 % 

1 1 2. 6 1 % 

6. 3 0 % 

i  -  

8 3. 8 3 % 
7 3. 7 8 % 

      

1. 1. 9 4 % 

  

6. 8 9 % 

 

 

I 

     

      

1 6 4. 1 6 % 

2. 1 6 % 

1 1 2. 8 3 % 

5 6. 4 2 % 

I 

P E R C E N T A G E O F I N C R E A S E O F 
P R O P O S E D T C P F E E S 

9 6. 7 1 % 

8. 3 6 % 

N 
Si n gl e - F a mil y ( 1, 2 5 0 - 1 6 4 9 M ulti - F a mil y ( 2 0 U nit s ) 	 H o t el / M o t el ( 6 0 R o o m s ) S h o p pi n g C e n t e r / R e t ail Offi c e, G e n e r al ( 5, 0 0 0 s q El e m e n t a r y / S e c o n d a r y 

s q ft ) 
	

( 2 0, 0 0 0 s q ft ) 
	

ft ) 	 S c h o ol ( 3 0, 0 0 0 s q ft ) 

• Cit y % of I n cr e a s e 	 • C o aliti o n % of I n cr e a s e 



All f e es ar e f or si n gl e-f a mil y d et a c h e d u nits of a n y siz e u nl ess 

G e n er al 

C o m m u niti es 	 G o v er n m e nt 	 P oli c e 

P ar ks & 	 St or m 	 R e cr e ati o n 

R e cr e ati o n 	 S c h o ols 	 Tr a ns p. 	 Dr ai n a g e 	 Fir e 	 Tr ail s 	 W at er 	 S e w er 	 Fir e Distri ct 	 Distri ct 

A ur or a $ 1 8 9  $ 9 4 $ 2 4 0 $ 5 8 9  $ 1, 2 4 2 p er a cr e  $ 9 2 
$ 0 

[ 3] 
$ 5 5 0  N o  N o 

A ur or a - 2 0 1 9 # $ 2 3 5  $ 1 1 6  $ 1, 9 0 1 $ 6 1 2  $ 1 1 5 
N o  N o 

C astl e R o c k - 2 0 1 9( Si n gl e f a mil y h o usi n g 

u nit of 2, 5 0 0 s q ft) 
$ 3 5 5  $ 5 4 2  $ 3, 7 2 0 $ 7, 0 0 4  $ 1, 0 9 8 

N o  N o 
C astl e r o c k ( Si n gl e-f a mil y d et a c h e d or 

$ 3 2 5  $ 4 9 7 
att a c h e d u nit of 2, 0 0 0- 2, 4 9 9 s q ft)  

$ 3, 4 0 6 $ 7, 0 0 4  $ 8 4 3 $ 1, 0 0 5 
N o  N o 

F ort C olli ns $ 5 2 3  $ 2 2 0  $ 1, 7 4 3 $ 3, 1 1 2  $ 1, 5 4 8  [ 4]  $ 4 4 0 

$ 7 3 0 + $ 0. 3 6 

p er s q ft of l ot 
ar e a 

[ 5] 
$ 3, 5 3 7 

Y es 	 1 0. 9 5 
mills  N o 

Gl e n w o o d S pri n gs * * $ 5, 7 7 5  $ 2, 4 7 1 $ 1, 2 9 0 
$ 5, 0 0 4 

[ 6] 
$ 5, 3 8 0  N o  N o 

G ol d e n # # 
$ 2 0, 7 4 2  $ 3, 4 8 6  N o  N o 

Gr e el e y ( Si n gl e-f a mil y r esi d e n c e) -  $ 1 3 5  $ 3, 1 3 1 $ 4, 1 9 4  $ 3 9 2 $ 6 0 3 
$ 4 3 4  $ 1 0, 8 0 0 

[ 1] 
$ 5, 7 0 0 

[ 2] 

Littl et o n - 2 0 1 9 $ 1, 9 0 4  $ 3 9 9 - $ 1, 0 4 9  $ 1, 1 7 0 
Y es 

9. 2 5 mills 
Y es 

8. 4 9 6 mills 
L o n e Tr e e - 2 0 1 8, Tis c hl er Bis e Pr o p os e d 

F e e * 
$ 1, 1 5 2  $ 6 1 9  $ 7, 2 8 6 -  - 

Y es 

9. 2 5 mills 

Y es 

8. 4 9 6 mills 

L o n g m o nt ( F or a n y r esi d e nti al u nit 

b et w e e n 1, 6 0 1- 2, 4 0 0 s q ft) 
$ 6, 9 6 2 [ 1 0] $ 1, 7 4 6  $ 9 2 3 

N o  N o 

M o ntr os e % $ 9 1 9 [ 8]  $ 1, 5 7 5  $ 6 7 9 
$ 1, 8 8 2 

[ 9] 
$ 3, 8 8 9 

[ 9] 
Y es 

8. 5 6 mills 

Y es 

 4. 5 mills 
P ar k er - 2 0 1 9 M a x S u p p ort a bl e F e e $ 3 8 1  $ 3 8 7  $ 5, 2 8 9 $ 3, 0 6 3  $ 2 9 3 

W est mi nst er $ 1, 9 9 3  $ 8 7 6 
$ 1 5, 0 3 9 

[ 7] 
$ 5, 7 3 3 

[ 7] 
N o  N o 

S o ur c es: F e es h a v e b e e n g at h er e d fr o m l o c aliti es' w e bsit es a n d st u di es 
[ 1], [ 2], [ 5] ' Pl a nt I n v est m e nt F e e' b as e d o n 3/ 4" t a p siz e f or r esi d e nti al u nits 
[ 3] W at er tr a ns missi o n d e v el o p m e nt f e e f or e xt e nsi o n of w at er tr a ns missi o n f a ciliti es is i n cl u d e d i n t h e w at er s er vi c e c o n n e cti o n f e e; w at er c o n n e cti o n f e e = $ 6 1 0 0 f or si n gl e-f a mil y d et a c h e d u nits of 1- 2 b at hr o o ms, n ot i n cl u di n g h alf 

b at hs 
[ 4] E x a m pl e f e e f or a si n gl e-f a mil y u nit wit h l ot s oz e or 8, 6 0 0 s q ft pl us 6, 1 5 6 s q ft of c o m m o n ar e a. T his ' Pl a nt I n v ert m e nt F e e' is b as e d o n a b as e r at e of $ 9, 1 4 2 p er gr oss a cr e 
[ 6] F e e f or 1 E Q R, or t h e e q ui v al e nt of a si n gl e-f a mil y u nit u p t o 3 B R a n d 2 B A i n siz e. 
[ 7] F e es f or si n gl e-f a mil y d et a c h e d u nits wit h < 4 B R; f e e i n cl u d es tr e at m e nt a n d tr a ns p ort ati o n c osts, b ut d o es n ot i n cl u d e c o n n e cti o n c h ar g e 
[ 8] K n o w n as t h e Cit y O p er ati o ns a n d P oli c e S er vi c es ( C O P S) F e e - t o b e us e d f or b ot h g e n er al g o v er n m e nt a n d p oli c e s er vi c es 
[ 9] C a p a cit y c h ar g e, b ut d o es n ot i n cl u d e c o n n e cti o n f e e 
[ 1 0] C o m bi n ati o n of R e cr e ati o n B uil di n gs F e e ( $ 1 0 8 6. 8 5) a n d P ar ks I m pr o v e m e nt F e e ( $ 8 5 7 3. 8 3) 
* T h e f e es list e d f or t h e Cit y of L o n e Tr e e 
* * I m p a ct f e es p ass e d b y C o u n cil 
# # M ost r e c e nt d e v el o p m e nt f e e s c h e d ul e is fr o m J a n u ar y 1, 2 0 1 4 
% D o es n ot a d o pt i m p a ct f e es i n a c c or di n g t o C ol or a d o st at u e r e q uir e m e nts; s o t h e f e es ar e n ot t e c h ni c all y i m p a ct f e es 
# P ar k D e v el o p m e nt F e e c al c ul at e d as t h e f e e-i n-li e u o pti o n f or p ar k d e v el o p m e nt. All f e es list e d ar e ass ess e d o n 



A n n u a l  S a l e s  T a x  I n c r e a s e  p e r   A n n u a l   H o u s i n g   U n i t  I n c r e a s e  

$ 5 5 	
2 0 0 8 t o 2 0 1 8 

3, 3 3 6 m o r e h o u si n g u nit s, + 1 3 % 0 

2  $ s ° 	 $ 4 7. 2 8 	 $ 5 0 0 k m o r e i n s al e s t a x, + 1. 1 % 

$ 4 5 

$ a o 

$ 3 5 

$ 3 0 

$ 2 5 

$ 2 0 

2 5, 8 1 9 

111 

$ 4 1. 1 9 

3 0, 0 0 0 

2 9, 5 0 0 

2 9, 0 0 0 

2 8. 5 0 0 

2 9, 1 5 5  2 8 , 0 0 0  

2 7, 5 0 0 

2 7, 0 0 0 

2 6, 5 0 0 

2 6. 0 0 0 

2 5, 5 0 0 

2 5, 0 0 0 

2 0 0 8   2 0 0 9   2 0 1 0   2 0 1 1   2 0 1 2   2 0 1 3   2 0 1 4   2 0 1 5   2 0 1 6   2 0 1 7   2 0 1 8  

H o u si n g U ni t s — S al e s T a x 



Pl a n ni n g C o m missi o n 

S e pt e m b er 2 4, 2 0 1 9 

Pl a n ni n g C o m missi o n ers i n att e n d a n c e: C o m missi o n ers G e or g e G ats e os, Bill W a d e, C hristi a n 

R e e c e, A n dr e w T es k e, S a m S us ur as a n d K at h y D e p p e 

C o nsi d er a R e q u est b y t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n t o a m e n d m ulti pl e s e cti o ns of t h e Z o ni n g a n d 

D e v el o p m e nt C o d e t o u p d at e t h e Tr a ns p ort ati o n C a p a cit y P a y m e nt a n d t h e P ar ks a n d R e cr e ati o n 
I m p a ct F e e a n d t o a d o pt n e w i m p a ct f e es f or P oli c e, Fir e a n d M u ni ci p al F a ciliti es. 

P ri o r t o t h e m oti o n, C o m missi o n e r S a m S us u r as p r o vi d e d t h e f oll o wi n g: ( mi n ut e: 2: 5 3: 2 6) 

I n t h e cir cl es t h at I tr a v el i n I t al k t o a l ot of p e o pl e, a n d e v er y o n e of t h e m a gr e e, t h at w e d o n e e d 

t o i n cr e as e t h e f e es. T h e t hi n g t h e y d o n’t a gr e e wit h is t h e a m o u nt of t h e i n cr e as e t h at is b ei n g 

s u g g est e d. I n list e ni n g t o Di a n e S c h w e n k e t o ni g ht, t h e c o m m e nts t h at I t hi n k s h e m a d e w as a v er y 

g o o d c o m pr o mis e: a p pr o vi n g 5 0 % of t h e i n cr e as e n o w a n d i n t hr e e y e ars, criti c all y a n al y zi n g it 

a n d s e e w h at t h e pr o gr ess h as b e e n m a d e a n d t h e n a p pr o vi n g t h e ot h er 5 0 %, a n d I t hi n k I c o ul d 

v ot e f or t h at. I c a n n ot v ot e f or t his f ull i n cr e as e t o ni g ht. 

P ri o r t o t h e m oti o n, C o m missi o n e r K at h y D e p p e p r o vi d e d t h e f oll o wi n g: ( mi n ut e: 2: 5 4: 1 1) 

I a m str u g gli n g wit h w h y err ors i n t h e p ast h a v e t o b e t a k e n c ar e of t o d a y. I u n d erst a n d t h at it 

h a p p e n e d a n d it h as t o b e r es ol v e d b ut t h e w a y w e ar e tr yi n g t o r es ol v e it is w a y t o o s wift. I a gr e e 

wit h Di a n e’s c o m m e nt t h at w e c o ul d d o 5 0 % n o w a n d c o m e b a c k i n t hr e e y e ars a n d l o o k at it 

a g ai n. Y o u k n o w, t h er e w as a ti m e i n t his t o w n t h at w e di d n’t n e e d a n y b uil d ers b e c a us e t h er e 

w as n’t a n y b o d y t o b u y a n yt hi n g. S o, n o w w e h a v e g ott e n h e al e d a n d w e ar e m u c h b ett er a n d t o d a y 

w e ar e b uil di n g a g ai n a n d t h es e b uil di n g pr oj e cts or b uil d ers ar e n o w pr o vi di n g i n c o m e or j o bs f or 

p e o pl e i n t his t o w n i n or d er f or t h e m t o b u y h o us es, a n d n o w w e w a nt t o tr y t o st o p t h at, i n m y 

o pi ni o n w e c a n n ot d o t h at. 

I h a d t h e o p p ort u nit y a c o u pl e of w e e ks a g o t o d o m y ci vi c d ut y (j ur y d ut y), a n d o ut of, I s at t h er e 

f or t w o d a ys, a n d o ut of t h e f o urt e e n t h at w er e s el e ct e d, t e n of t h os e f o urt e e n h a d li v e d i n Gr a n d 

J u n cti o n l ess t h a n o n e y e ar. O ut of t h at n u m b er, t hr e e c a m e h er e as j o b tr a nsf ers, t h e ot h er s e v e n 

c a m e b e c a us e t h e y s ol d hi g h s o m e pl a c e els e, c a m e h er e a n d b o u g ht f or l ess, p ut m o n e y i n t h e 

b a n k, t h e y l o v e it h er e, t h e y w a nt t o st a y h er e. S o, o k a y, w e ar e bri n gi n g p e o pl e i n. If w e r ais e o ur 

pri c es t h at’s g oi n g t o st o p; it’s g oi n g t o c o m e t o a s cr e e c hi n g h alt. A n d w h er e ar e w e g oi n g t o g o 

fr o m t h er e ? W e h a v e b e e n t h er e b ef or e, w e’ v e d o n e t h at b ef or e, w e c a n n ot d o it a g ai n. T h at is m y 

o pi ni o n. I, li k e S a m, c o ul d v ot e f or w h at Di a n e h as s u g g est e d, or t h e st a k e h ol d ers h a v e s u g g est e d, 
b ut I c a n n ot v ot e f or w h at h as b e e n pr o p os e d. 



P ri o r t o t h e m oti o n, C o m missi o n e r, G e o r g e G ats e os p r o vi d e d t h e f oll o wi n g: ( mi n ut e: 
2: 5 6: 0 1) 

T his is a r e al diffi c ult sit u ati o n. Y o u k n o w m y f at h er w as a pr ett y bi g c o m m er ci al r e al est at e 

d e v el o p er f or t hirt y-f ort y-fift y y e ars i n D e n v er, I d o n’t k n o w, m a y b e t h at’s n ot i m p ort a nt. I di d 

h e ar y o u. I n M ar c h, I v ot e d b e c a us e I w as v er y c o n c er n e d a b o ut t h e c o m m er ci al pr o bl e m, b ut I 

h a v e t o t ell y o u I c a n’t k e e p ki c ki n g t h e c a n d o w n t h e r o a d. I n vi e w of w h at o ur cit y m a n a g er h as 

s ai d, I d o n’t t hi n k w e s h o ul d g o 5 0 %, a n d I d o n’t t hi n k w e s h o ul d w ait t hr e e y e ars. N o w, w h at is 

t h e ris k ? T h e ris k is t o y o u d e v el o p ers, t h e ris k is sl o wi n g d o w n t h e e c o n o m y, I t hi n k t h er e w as 

m or e ris k i n M ar c h o n t h e c o m m er ci al e n d; I c o ul d n’t v ot e f or t h at. I t hi n k t h e Cit y h as m a d e 

m aj or pr o gr ess, I t hi n k t h e y list e n t o y o u, a n d I t hi n k t h e y h a v e m a d e m aj or c h a n g es wit h y o ur 

i n p ut. B ut y o u c a n’t c h a n g e t h e g o al p ost. A n d w e h a v e t o t a k e i nt o c o nsi d er ati o n t h at w e h a v e t o 

pr o vi d e s er vi c es f or all t h e p e o pl e. I t hi n k p e o pl e ar e g oi n g t o – I u n d erst a n d t h er e is a j o b pr o bl e m 

h er e, I u n d erst a n d t h er e is a pr o bl e m wit h aff or d a bl e h o usi n g, I u n d erst a n d t h at m or e t h a n a n y b o d y 

b e c a us e m y c hil dr e n, m y y o u n g est d a u g ht er li v e d i n E a gl e. W ell if y o u t hi n k t h er e is pr o bl e m wit h 

aff or d a bl e h o usi n g h er e, g o t o E a gl e. Es p e ci all y wit h t h e h o m e o w n er ass o ci ati o n f e es. I g ot t o t ell 

y o u, p e o pl e n e e d h o us es. P e o pl e ar e g oi n g t o b u y h o us es. I a m i n f a v or wit h t h e St aff r e p ort, a n d I 

k n o w I a m n ot g oi n g t o m a k e s o m e p e o pl e h a p p y, b ut I a m tir e d of ki c ki n g t h e c a n d o w n t h e r o a d 

a n d I w a nt t o b e a r es p o nsi bl e C o m missi o n er a n d s a y w e c a n’t d o t h e s a m e t hi n g a n d e x p e ct 

diff er e nt r es ults. T h a n k y o u. 

P ri o r t o t h e m oti o n, C o m missi o n e r, K eit h E hl e rs p r o vi d e d t h e f oll o wi n g: ( mi n ut e: 2: 5 8: 3 1) 

I br e a k t his d o w n i nt o t hr e e pill ars as I c o nt e m pl at e t his a n d it c o m es d o w n t o t his: ar e w e stifli n g 

or e n h a n ci n g t h e e c o n o m y ? Ar e t h er e t o ols h er e t h at h el p us a d dr ess t h e o v er all pl a n ni n g i n cl u di n g 

s pr a wl a n d e m p h asi zi n g d e v el o p m e nt cl os er t o e xisti n g i nfr astr u ct ur e ? A n d als o t h e fis c al 

r es p o nsi bilit y. Wit hi n t h os e t hr e e, t h e or di n a n c e as it is writt e n h as a w h ol e l ot i n it a n d I’ m n ot 

s ur e – I c a n’t g et m y ar ms ar o u n d – p a c k a gi n g it all t o g et h er h er e a n d I m a y fi n d or it m a y b e 

arti c ul at e d t o m e t h at it’s all p a c k a g e d t o g et h er b e c a us e all t h es e stri n gs p ull o n e a c h ot h er a n d t his 

is h o w t o m a k e it w or k fr o m w h at St aff h as d et er mi n e d is a g o o d fis c all y r es p o nsi bl e w a y of 

a p pr o a c hi n g it. B ut, as I br e a k it d o w n, t h e Fir e a n d P oli c e c o m p o n e nt I str u g gl e t o g et b e hi n d. Mr. 

A b el o e’s c o m m e nts r es o n at e d str o n gl y wit h m e, ot h ers as w ell, o n eff orts t h at h a v e alr e a d y b e e n 

m a d e o n t h at Fir e a n d P oli c e f u n di n g si d e of t hi n gs as w ell as t h e b ur d e ns w e h a v e pl a c e d t hr o u g h 

ot h er s o ci al d e m a n ds t h at Fir e D e p art m e nts r es p o n d t o all s orts of c alls u n d er a m a n d at e t h at c osts 

us n ot hi n g b ut m o n e y as a c o m m u nit y t o a d dr ess t hi n gs t h at w e ar e s p e n di n g a h ell of a l ot o n 

tr ai ni n g f or t h e m t o g o o ut a n d h a v e t o g o t a c kl e. T h e r e c a pt ur e a gr e e m e nt, m y e x p eri e n c e wit h 

t h os e, n ot v er y t h or o u g h, b ut t h e e x p eri e n c e t h at I h a v e h a d is t h at t h e y ar e ess e nti all y f util e at t h at 

t e n- y e ar c o m p o n e nt, a n d h o w y o u r e all y g et t h os e b a c k I d o n’t k n o w, I w o ul d li k e t o s e e if t h er e 

w as a n alt er n ati v e i n t h er e t h at c o ul d b e c o nsi d er e d. H o w e v er, w e ar e l o o ki n g at t his as ki n d of t his 

o n e-si z e-fits- all s c e n ari o a n d I s e e t h at t h er e h as b e e n a m aj or eff ort i n r es p o ns e t o t h e st a k e h ol d ers 

t o br e a k it d o w n p arti c ul arl y o n t h e r esi d e nti al si d e a n d ti er it t o w h er e it’s al m ost m or e of a f e e o n 

a c ost- p er-s q u ar e-f o ot a g e f e e a n d b y br e a ki n g t h os e ti ers d o w n. A n d I c a n g et o n b o ar d wit h t h at, 



a n d I c a n g et o n b o ar d wit h t h at f or t his r e as o n: W e ar e c o nst a ntl y l o o ki n g at m o vi n g o ut w ar d wit h 

o ur d e v el o p m e nts ri g ht n o w, w e ar e n ot s e ei n g t h e i nfill c o m p o n e nts r e all y h a p p e ni n g as m u c h as 

w e ar e w at c hi n g it p us h o ut. T h er e ar e a l ot of r e as o ns f or t h at. T his m a y b e a t o ol t o h el p a d dr ess 

a n d stifl e t h at t o s o m e e xt e nt. A n d I’ m h e ari n g m ys elf us e t h e w or d ‘stifl e’ a n d t h at’s n ot t h e i nt e nt 

fr o m t h e e c o n o mi c si d e of c o nstr u cti o n a n d b uil di n g a n d d e v el o pi n g of h o m es a n d b usi n ess, 

b e c a us e t h at is n ot w h at w e w a nt t o sl o w d o w n, b ut if w e c a n fi n d t h e ri g ht t o ols i n h a vi n g t h es e 

f e es c a us e a n i m p a ct o n d e v el o pi n g at t h e o uts kirts w h er e, q uit e fr a n kl y, t h e st u di es a n d t h e d at a 

dri v e n, n ot o pi ni o n or a n yt hi n g els e, is s h o wi n g t h at t h e c osts of t h os e i m p a cts as w e e xt e n d f urt h er 

a n d f urt h er a w a y fr o m o ur e xisti n g i nfr astr u ct ur e ar e h u g e c o m p ar e d t o w h e n it’s cl os er t o 

pr o xi mit y. A n d s o if w e c a n c o nti n u e t o r e visit t h e n t h er e ar e t hi n gs h a p p e ni n g i n t h e pl a n ni n g 

pr o c ess wit h C o m p pl a ns a n d c o nsi d er ati o ns of l a n d us e c o d e a n d w h at n ot t o e m p h asi z e t h es e 

r e d e v el o p m e nt ar e as a n d h o w t hi n gs li k e t h es e f e es, t h at’s n ot t h e o nl y t o ol, t his r e d e v el o p m e nt 

ar e a f o c usi n g o n t h es e pl a c es w h er e w e h a v e e xisti n g i nfr astr u ct ur e t h er ef or e r e d u ci n g t h e i m p a ct. 

H o w c a n w e utili z e t h at ? S o, t h at’s c o n c e pt u al, I g et t h at, it’s i d e ol o gi c al, it’s n ot ri g ht n o w, I g et 

t h at, b ut I h a v e als o s e e n a c o m m u nit y c o m e t o g et h er a n d or g a ni z e t h e ms el v es i n a m a n n er, a n d 

arti c ul at e t h e ms el v es i n a m a n n er t h at I h a v e n ot e x p eri e n c e d b ef or e. I h a v e n’t b e e n ar o u n d as l o n g 

as s o m e of y o u all h a v e, a n d I t hi n k t h er e ar e o p p ort u niti es t o m o v e f or w ar d t h er e. T h e ris k, as 

C o m missi o n er G ats e os s ai d, is t h at is t o b e d et er mi n e d i n t h e f ut ur e a n d t h at if w e m o v e f or w ar d 

wit h t his a n d it d o es n’t g o w ell i n t h e f ut ur e t h at t h e n r e- v ali d at es s o m e of t h e e xisti n g c o n c er ns. 

T h e c o m m er ci al si d e of t hi n gs I str u g gl e wit h, as w ell, b e c a us e as I l o o k at o ur c o m m er ci al z o n es 

a n d i n d ustri al z o n es t h e y t e n d t o b e e xisti n g ar o u n d, t h e y t e n d t o b e ar o u n d e xisti n g i nfr astr u ct ur e, 

s o t h os e i m p a ct f e es ar o u n d e xisti n g i nfr astr u ct ur e, I d o n’t k n o w t h e e q u ati o ns a n d t h e 

m et h o d ol o g y t h at t h e st u di es a n d e v er y b o d y g ot t o f or t h os e c o m m er ci al o n es b ut I a m s e nsiti v e t o 

t h os e c o m m e nts t o w h et h er t h os e ar e a p pr o pri at e o n t h e c o m m er ci al b as e d o n t h at i d e a t o b ei n g i n 
cl os e pr o xi mit y t o e xisti n g i nfr astr u ct ur e. 

T h e n e xt c o nsi d er ati o n is b a c k t o t h e e n h a n c e m e nt or stifli n g of t h e d e v el o p m e nt i n d ustr y. I n t h e 

l ast f e w y e ars w e h a v e w at c h e d irr el e v a nt, a n d I’ m g oi n g t o us e t h e w or d b elli g er e nt d e cisi o ns, o n 

d e ni als of ot h er wis e all o w e d a n d c o nf or mi n g d e v el o p m e nt pr o p os als f or o ur c urr e nt c o m p pl a n 

a n d m ast er pl a n. O ur a p pr o a c h t o e xisti n g i nfr astr u ct ur e, t h e y ar e g etti n g d e ni e d b e c a us e of off-sit e 

i nfr astr u ct ur e iss u es t h at ar e e asil y arti c ul at e d b y v er y p assi o n at e l o c al gr o u ps i n t h es e h e ari n gs. If 

w e c a n’t st art f u n di n g t h os e a n d gi v e t h e cit y a t o ol t o a d dr ess t h os e iss u es a n d p arti ci p at e w e ar e 

g oi n g t o s e e t h at d e ni al u nl ess l e a d ers hi p c h a n g es. S o, t h at’s ki n d of t h e t u g t h at I a m s e ei n g i n t h at 

e n d e a v or. I k n o w t h er e ar e a l ot m or e f a ct ors t h at w e ar e d e ali n g wit h h er e. B ut, wit h t h os e 

c o nsi d er ati o ns l ai d o ut, t h e or di n a n c e as it is writt e n h as t o o m a n y of t h es e pi e c es i n t h er e t h at I 

d o n’t t hi n k ar e a p pr o pri at e. I d o t hi n k, a n d w o ul d li k e t o s e e, a n or di n a n c e m o v e f or w ar d f or t h e 

f e e str u ct ur e as St aff h as pr o p os e d b ut I w o ul d n ot w a nt t o s e e Fir e a n d P oli c e i n t h er e I w a nt 

e m p h asi z e t h e a bilit y t o us e t h e r e d e v el o p m e nt ar e as i n n e ar pr o xi mit y t o e xisti n g i nfr astr u ct ur e, 

t h at h el ps all e vi at e t h os e i m p a ct f e es t o t h er ef or e gi v e, e v e n t h o u g h t h e f e es mi g ht b e hi g h er if 

t h os e pr o p os e d f e es w er e p ut o ut t h er e, t h er e w o ul d t h e n w e gr e at er o p p ort u niti es p ot e nti all y t h a n 

e v e n w h at t h e e xisti n g r e d e v el o p m e nt ar e a is f or d e v el o p m e nt a n d w h at n ot t o o c c ur wit h gr e atl y 
r e d u c e d f e es. 



I a m v er y s e nsiti v e t o t h e pri v at e s e ct or si d e, a n d a g e ntl e m a n i n t h e c o m m e nts a p pl a u d e d t h at w e 

ar e c o mi n g d o w n or sti c ki n g o ur gr o u n d b e c a us e d e v el o p ers ar e m a ki n g all t h e m o n e y a n d t his a n d 

t h at. W ell, I j ust c a n’t e m p h asi z e e n o u g h t h at pri c es w o ul d n’t b e s o hi g h if d e v el o p m e nt w as a bl e 

t o h a p p e n at a p a c e t o k e e p u p wit h d e m a n d a n d w as n’t b o u n d b y r e g ul at or y c o nstr ai nts fr o m e v er y 

st e p of t h e w a y. It is, a n d f or us t o a d d t h es e littl e f e es, pi e c e b y pi e c e b y pi e c e, I g et t h at it is d e at h 

b y a t h o us a n d pri c ks, b ut I a m str u g gli n g a littl e bit t o j u m p o n t h e w a g o n t h at it c o ul d b e t o o 

stifli n g w h e n w e j ust w at c h t h es e d o u bl e di git i n cr e as es i n c ost n ot stifl e it t h at w er e b as e d o n a 

n u m b er of ot h er f a ct ors. S o, h o w w e c o m e b a c k t o t h at fis c al r es p o nsi bilit y is w h at c o m p els m e t o 

s p e a k t o t h e ot h er si d e of t h e f e es as pr o p os e d a n d t h e w hittli n g d o w n t h at w e h a v e h a d i n t a n d e m 

wit h s o m e of t h e ot h er pi e c es s u c h as t h e o n-sit e i m pr o v e m e nts. M o vi n g f or w ar d, wit h t h os e f e es, 

al o n g wit h t h e c o m m e nts t h at I m a d e w o ul d b e t h e w a y t h at I w o ul d s u p p ort t his. It w o ul d t a k e 

s o m e stri p pi n g o ut a n d a m e n di n g of t h e m oti o n t o g et m y v ot e h er e. I d o n’t k n o w if t h at is 

s o m et hi n g t h at w e c a n d o, if s h o ul d d o, or w o ul d d o, b ut t h at is h o w I g ot t h er e. 

P ri o r t o t h e m oti o n, C o m missi o n e r, Bill W a d e p r o vi d e d t h e f oll o wi n g: ( mi n ut e: 3: 0 7: 1 2) 

M a d a m C h air m a n, f ell o w C o m missi o n ers, m y c oll e a g u e C o m missi o n er E hl ers is as us u al el o q u e nt 

i n t er ms of bri n gi n g u p all t h e t hi n gs t h at w e h a v e t o c o nsi d er. As I l o o k at t his, a n d as I’ v e l o o k e d 

at it o v er t h e l ast si x m o nt hs, I k e e p c o mi n g b a c k t o t h e d e cisi o n t h at m y fri e n d C o m missi o n er 

G ats e os r ef err e d t o: y o u c a n’t ki c k t h e c a n d o w n t h e r o a d. T h er e is a n ol d st at e m e nt t h at if y o u 

h a v e t h e dist a n c e b et w e e n w h er e I a m sitti n g a n d t h at w all o n c e e v er y y e ar y o u will n e v er g et t o 

t h at w all. A n d t h at is a bs ol ut el y tr u e, y o u will n e v er g et t o t h at w all. A n d I a m g oi n g t o t hr o w 

a n ot h er t hi n g o ut o n t h e t a bl e, I a m i n a gr e e m e nt wit h C o m missi o n er E hl ers o n a c o u pl e of t h e 

f e es, I a m a littl e u n c o mf ort a bl e wit h t h e m, b ut o v erri di n g t h at i n m y mi n d is t h at w e h a v e t o d o 

s o m et hi n g a n d w e h a v e t o d o s o m et hi n g t h at b e gi ns t o m a k e u p i n s o m e f or m or f as hi o n t h e p ast 

fift e e n y e ars t h at w e h a v e d o n e n ot hi n g. I a gr e e t h at w e h a d a h u g e d o w nt ur n, a n d if w e h a v e h u g e 

d o w nt ur n a g ai n d e v el o p m e nt is g oi n g t o s h ut d o w n, if w e h a v e a n ot h er d e pr essi o n. S o, m y f e eli n g 

is t h at w hil e I li k e t h e St aff’s s u g g est e d i m pl e m e nt ati o n of t hr e e y e ars f or t h e T C P f e e, I a m i n 

f a v or of s o m et hi n g li k e t h at, I t hi n k t h at I a gr e e wit h C o m missi o n er E hl ers t h at t h er e ar e a c o u pl e 

of t h e ot h er s u bsi di ar y f e es t h at w e mi g ht w a nt t o w ait a littl e bit b ef or e w e p ut it i nt o t h e p a c k a g e. 

I c a n n ot i n g o o d c o ns ci e n c e wit h w h at I s e e as m y r es p o nsi bilit y t o tr y t o b e fis c all y r es p o nsi bl e as 

a m e m b er of t his C o m missi o n s u g g est t h at w e d o e x a ctl y w h at w e di d i n 2 0 0 4 w hi c h is g o wit h a 

5 0 % r e c o m m e n d ati o n b e c a us e I d o n’t t hi n k t h at w or ks b e c a us e w e will n e v er g et t h e pr o bl e m 

s ol v e d. A n d t h e n e xt ti m e w e d o t his, it will b e 5 0 % of w h at e v er w e r e c o m m e n d a n d w e will n e v er 

c at c h u p. S o I t hi n k w e h a v e t o d o t h e T C P f e es as t h e Cit y h as r e c o m m e n d e d. I a gr e e wit h 

C o m missi o n er E hl ers t h at w e n e e d t o l o o k at t h e Or di n a n c e a littl e bit, alt h o u g h t h at is n’t a p art of 

o ur m oti o n t o ni g ht a n y w a y, t o c o m e u p wit h t h e fi n al l a n g u a g e, t h e Cit y C o u n cil will d o t h at. I 

t hi n k w e h a v e t o a d d t h e P ar ks a n d R e cr e ati o n f e e; w e c ert ai nl y n e e d t o i n cr e as e t h at a n d I w o ul d 

b e a m e n a bl e t o w aiti n g o n t h e ot h ers. 



C o m missi o n e r W a d e m a d e t h e f oll o wi n g m oti o n: 

“ M a d a m C h air m a n, o n t h e r e q u est t o c o nsi d er a Gr o u p of A cti o ns I n cl u di n g 

1. A m e n d Or di n a n c e 3 6 4 1 t h e Gr o wt h a n d D e v el o p m e nt R el at e d Str e et P oli c y. T h e 

p oli c y i n cl u d e d i n t his or di n a n c e is l ar g el y r e d u n d a nt or c o ntr a di ct or y t o t h e Z o ni n g a n d 

D e v el o p m e nt C o d e r e g ar di n g s a m e; a n d 

2. A d o pt Or di n a n c e 	 , a m e n di n g m ulti pl e s e cti o ns of t h e z o ni n g a n d 

d e v el o p m e nt c o d e t o u p d at e tr a ns p ort ati o n a n d p ar ks a n d r e cr e ati o n i m p a ct f e es a n d 

t o a d o pt n e w i m p a ct f e es f or Fir e, P oli c e, a n d M u ni ci p al F a ciliti es a n d r e q uiri n g 

d e v el o p m e nt t o c o nstr u ct str e et s af et y i m pr o v e m e nts r el at e d t o t h e dir e ct i m p a cts of a 

d e v el o p m e nt. 

I m o v e t h at t h e Pl a n ni n g C o m missi o n f or w ar d a r e c o m m e n d ati o n of a p pr o v al, wit h t h e 

fi n di n gs of f a ct as list e d i n t h e st aff r e p ort. ” 

C o m missi o n er T es k e s e c o n d e d t h e m oti o n. 

C o m missi o n ers E hl ers, G ats e os, R e e c e a n d T es k e m a d e c o m m e nt d uri n g t h e dis c ussi o n p orti o n of 

t h e m oti o n t o Cit y C o u n cil r e g ar di n g t h e pr o p os e d or di n a n c e as f oll o ws: 

C o m missi o n e r E hl e rs ( mi n ut e 3: 2 5: 4 5) I n m y o pi ni o n, t his or di n a n c e h as a w h ol e l ot i n it a n d a 

l ot of t hi n gs t o c o nsi d er. S o, t h e y es or n o f or t h e e ntir e p a c k a g e, I w a nt t o as k t h at t h e f oll o wi n g is 

c o nt e m pl at e d: 

T h e St aff r e c o m m e n d ati o ns f or t h e R esi d e nti al I m p a ct F e es s e e m r e as o n a bl e a n d a p pr o pri at e as 

l o n g as t h er e is t h e e m p h asis a n d a v ail a bilit y f or t h es e r e d e v el o p m e nt ar e as t o tr ul y b e c o nsi d er e d 

n e ar e xisti n g i nfr astr u ct ur e w h er e i m p a cts tr ul y ar e l ess a n d gi v e t h e st a k e h ol d ers a n o pti o n of 

pl a c es t o d e v el o p s h o ul d t h eir gr e at est c o n c er ns i n f a ct b e tr u e. T h e y w o ul d h a v e a f all b a c k pl a n i n 
t h at r e g ar d. 

T h e B usi n ess a n d C o m m er ci al I m p a ct F e es f or all t h e r e as o ns of w a g e g a ps a n d e v er yt hi n g w e 

h a v e dis c uss e d ar e m a y b e i n ali g n m e nt wit h t h e st a k e h ol d er pr o p os als s e e m a p pr o pri at e t h er e. T h e 

i n cl usi o n of t h e Fir e a n d P oli c e I m p a ct F e es c o ul d b e l eft o ut of t his i n li g ht of r e c e nt v oti n g a n d 

i m p a cts of t h at t h at w e d o n’t y et k n o w b ef or e w e g o a d d m or e f e es. 

C o m missi o n e r G ats e os ( mi n ut e 3: 2 7: 1 5) F or t h e r e c or d, I s u p p ort t h e T C P f e es a n d I t hi n k t h e 

Cit y di d a g o o d j o b. I s u p p ort t h e r esi d e nti al f e es, I a m mi x e d o n t h e C o m m er ci al b ut I w o ul d li k e 

t o m o v e f or w ar d t h e Tr a ns p ort ati o n, s o I c o ul d d o t h at. I w o ul d s u p p ort t h e P ar k f e es a n d I c o ul d 

g o wit h o ut t h e Fir e a n d P oli c e at t his ti m e. 



C o m missi o n e r R e e c e ( mi n ut e 3: 2 7: 4 5) I w o ul d a gr e e wit h y o u [ G ats e os], a n d I w o ul d als o as k 

t h at Cit y C o u n cil pl e as e st o p d o w n z o ni n g all of o ur r e c o m m e n d ati o ns. 

W a d e: P ut t h at i n t h e r e c or d. 

T es k e: T h a n k y o u f or t h at a d diti o n. 

R e e c e: I w a nt e d t o b e o n t h e r e c or d. 

W a d e: W e a gr e e wit h t h at. 

C o m missi o n e r T es k e ( mi n ut e 3: 2 5: 0 5) I a gr e e wit h b ot h of y o ur c o m m e nts, C o m missi o n ers 
G ats e os a n d E hl ers, i n t er ms of h o w t his f e e str u ct ur e c o ul d b e p ass e d f or w ar d. 

T h e m oti o n f ail e d 6- 1 wit h C o m missi o n ers G ats e os, W a d e, R e e c e, T es k e, S us ur as a n d D e p p e 

v oti n g N O. 



T o: 	 Cit y of Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil, & 
T a mr a All e n - C o m m u nit y D e v el o p m e nt Dir e ct or 

F r o m: K eit h E hl ers - Pl a n ni n g C o m missi o n M e m b er, C o nstit u e nt, & C o m m u nit y St a k e h ol d er 

R e: 	 D e v el o p m e nt I m p a ct F e e C o nsi d e r ati o n 

C o u n cil m e m b ers, 

U p o n r efl e cti o n of t h e t esti m o n y a n d r e p orts c o nsi d er e d at l ast w e e k’s Pl a n ni n g C o m missi o n h e ari n g 
fr o m b ot h t h e I n d ustr y St a k e h ol d ers a n d Cit y St aff I f elt c o m p ell e d t o a d d a f e w c o m m e nts fr o m m y 
p ers p e cti v e f or y o ur r e vi e w pri or t o h e ari n g t h e m att er at t h e u p c o mi n g Cit y C o u n cil H e ari n g. 

As al w a ys, t h e d e vil is i n t h e l o n g list of d et ails, b ut i n its si m pl est f or m t h e c o n v ers ati o n of D e v el o p m e nt 
I m p a ct F e e’s br e a ks d o w n t o c o nsi d er ati o n of t hr e e pri m ar y pill ars of i nfl u e n c e: 

•  Fis c al R es p o nsi bilit y of t h e Cit y 
•  E c o n o mi c I m p a ct o n I n d ustr y 
•  C o m m u nit y L a n d Us e / I nfr astr u ct ur e Pl a n ni n g 

I n r e g ar ds t o t h e Fis c al R es p o nsi bilit y of t h e Cit y, it s e e ms a p pr o pri at e a n d n e c ess ar y t o p oi nt o ut t h at as a 
Pl a n ni n g C o m missi o n m e m b er I a m n ot a s u bj e ct m att er e x p ert o n t h e e xisti n g c o n diti o ns or t h e f ut ur e 
str at e gi c pl a n f or t h e o v er all b u d g et of t h e Cit y. W e ar e gi v e n t h e s a m e o p p ort u nit y as a n y c o nstit u e nt t o 
e d u c at e o urs el v es o n t h e c o m pr e h e nsi v e s c o p e of b u d g et c o nsi d er ati o ns a n d ar e w ell i nf or m e d b y St aff of 
t h e b u d g et ar y c o nsi d er ati o ns r el at e d t o a n y s p e cifi c t o pi c t h at c o m es b ef or e us, b ut I c ert ai nl y m ust 
a c k n o wl e d g e t h at I d o n ot p oss ess a t h or o u g h k n o wl e d g e of t h e Cit y’s b u d g et at t h e l e v el of s o m e of o ur 
Cit y St aff w h o h as w or k e d o n t h e pr o p os e d f e e str u ct ur e. Pl e as e c o nsi d er t h at w hil e m a n y of us w h o 
s p o k e as c o m missi o n ers or st a k e h ol d ers m a y h a v e a s oli d u n d erst a n di n g of f a c ets of t h e b u d g et, t h e 
s u bj e ct m att er e x p ertis e a n d us e of t hir d p art y st u di es t h at l e d St aff t o t h eir c o n cl usi o ns a n d pr o p os al of 
t h e f e es a p p e ar t o b e a n e vi d e n c e b as e d a p pr o a c h t o b ei n g fis c all y r es p o nsi bl e f or t h e c o m m u nit y as a 
w h ol e. T h er ef or e, I r es p e ctf ull y r e q u est y o ur c o nsi d er ati o n of t h e i m pl e m e nt ati o n of i m p a ct f e es i n cl u d e 
a n d e m p h asi z e i nf or m ati o n fr o m t h os e y o u d e e m t o b e s u bj e ct m att er e x p erts o n t h e b u d g et i n a 
pri oriti z e d f as hi o n o v er t h os e of us w h o ar e n ot s u bj e ct m att er e x p erts. 

T h e c o n c e pt of gi vi n g w ei g ht t o t h e ass ess m e nts of s u bj e ct m att er e x p erts r e m ai ns hi g hli g ht e d w h e n 
c o nsi d eri n g t h e e c o n o mi c i m p a ct o n i n d ustr y t h at t h e pr o p os e d D e v el o p m e nt I m p a ct F e es m a y h a v e. W e 
h a v e h e ar d c o m m e nt fr o m st a k e h ol d ers r e pr es e nti n g t h e d e v el o p ers, c o nstr u cti o n i n d ustr y, r e al est at e 
i n d ustr y, t h e C h a m b er of C o m m er c e, a n d Cit y St aff. E a c h of t h es e gr o u ps bri n g a u ni q u e p ers p e cti v e a n d 
al m ost all of t h e m ar e s u bj e ct m att er e x p erts i n t h eir p ers p e cti v e fi el ds a n d off er a n a b o v e a v er a g e l e v el of 
v ali dit y fr o m all si d es of a c o n v ers ati o n li k e t his. H o w e v er, a v er y i m p ort a nt c o m p o n e nt w as a bs e nt of 
t h e dis c ussi o n at o ur l ast Pl a n ni n g C o m missi o n h e ari n g t h at w arr a nts y o ur c o nsi d er ati o n is t h at t h e 
pr o p os e d f e e str u ct ur e is t h e r es ult of c o m pr o mis e o v er t h e c o urs e of t his m o nt h’s l o n g pr o c ess a n d 
f urt h er disr u pti o n ( or c o m pr o mis e) t o t h e pr o p os al, es p e ci all y as it r el at es t o its fis c al r es p o nsi bilit y, c o ul d 
ris k sli di n g i nt o t h e cli c h é of c o m pr o misi n g f or t h e s a k e of c o m pr o misi n g r at h er t h a n h a vi n g s u bst a nti at e d 
m erits. Pl e as e n ot e t h at t his s u g g esti o n t o a v oi d f urt h er d e gr a d ati o n of t h e pr o p os e d f e e l e v els is c o ntr ar y 
t o s o m e of t h e cl osi n g r e m ar ks I m a d e i n t h e h e ari n g w hi c h r e c o m m e n d e d c o m m er ci al f e es b e c o nsi d er e d 
at a l o w er r at e f or e c o n o mi c r e as o ns, a n d t h e fir e/ p oli c e i m p a ct f e e b e o mitt e d. I still f e el t h os e 
r e c o m m e n d ati o ns ar e pr u d e nt o n a p ers o n al l e v el, b ut I a m c o m p ell e d t o a d mit t h at t h e y ar e b as e d o n 
p ers o n al s e nti m e nt r at h er t h a n a c o m pr e h e nsi v e u n d erst a n di n g of Cit y b u d g et pl a n ni n g a n d/ or t h e 



i nt er pr et ati o ns b y t h e s u bj e ct m att er e x p erts a n d t hir d p art y st u di es. T o r el y t o o h e a vil y o n p ers o n al 
o pi ni o n r at h er t h a n e x p ert d at a m a y c o nfli ct wit h o ur d uti es of fis c al r es p o nsi bilit y. 

T h e c o nt e m pl ati o n of t h e r el ati o ns hi p b et w e e n d e v el o p m e nt i m p a ct f e es a n d o ur c o m m u nit y visi o n f or 
l a n d us e a n d i nfr astr u ct ur e pl a n ni n g w as a n ot h er p art of t h e c o n v ers ati o n I f elt w as n ot gi v e n d u e 
att e nti o n i n o ur h e ari n g. I n m ost dis c ussi o ns it s e e ms t o b e u n d erst o o d t h at l o w d e nsit y/i nt e nsit y 
d e v el o p m e nt cr e at es a hi g h er c osts ( a k a l o w er r et ur n o n i n v est m e nt) t o t h e Cit y f or i nfr astr u ct ur e. T his 
i n cr e as e d c osts st e ms fr o m a n ass ort m e nt of r e as o ns i n cl u di n g t h e pr o visi o n of r o a ds, utiliti es, a n d 
e m er g e n c y s er vi c es f or a l ess p o p ul at e d ar e a t h at c o ns u m es a hi g h er ar e a of r e al est at e. T h e d e cli n e of t h e 
Cit y’s r et ur n o n i n v est m e nt i n t his s c e n ari o w ors e ns w h e n t h os e l o w er d e nsit y/i nt e nsit y d e v el o p m e nts 
o c c ur f urt h er a w a y fr o m t h e e xisti n g i nfr astr u ct ur e a n d f a ciliti es w hi c h r e q uir es m aj or e xt e nsi o ns. Wit h 
t his u n d erst a n di n g it s e e ms pr u d e nt a n d fis c all y j ustifi a bl e f or f e es i n t h os e ar e as t o c orr el at e wit h t h eir 
i m p a cts as s o o n as p ossi bl e. H o w e v er, t h e st a k e h ol d ers h a v e m a d e c o m p elli n g c as es s urr o u n di n g t h e f e ar 
t h at h o usi n g att ai n a bilit y c o ul d b e n e g ati v el y i m p a ct e d b y t h e m o u nti n g f e es a n d ot h er r e g ul at or y h ur dl es 
(i. e. ti m e a n d a p pr o v al u n c ert ai nti es) t h e i n d ustr y is s u bj e ct e d t o, s o alt er n ati v es t o t h e e x p e ns es r el at e d t o 
d e v el o p m e nts i n t h e o uts kirts c o ul d b e pr o vi d e d b y a dj usti n g or cr e ati n g a d diti o n al ‘ R e d e v el o p m e nt 
Ar e as’ as p art of y o ur fi n al d e cisi o n. T h e r e d u c e d f e es i n a p pr o pri at el y l o c at e d ‘ R e d e v el o p m e nt Ar e as’ 
n e ar e xisti n g i nfr astr u ct ur e t h at c a n a c c o m m o d at e d e v el o p m e nt i m p a ct m a y a d d a n ot h er t o ol f or 
i n n o v ati v e d e v el o p ers t o s u c c essf ull y c o n d u ct b usi n ess w hil e pr o vi di n g att ai n a bl y pri c e d h o m es f or 
r esi d e nts i n ar e as t h at pr o m ot e hi g h er r at es of r et ur n f or t h e Cit y’s i n v est m e nts. 

T h e c o m m e nts pr o vi d e d a b o v e s h o ul d i n n o w a y b e r e g ar d e d as ‘sil v er b ull ets’ t h at m a k e a v er y 
c h all e n gi n g t o pi c s u d d e nl y si m pl e, b ut I off er t h e m f or y o ur c o nsi d er ati o n as pi e c es t o t h e p u z zl e b as e d 
o n m y u n d erst a n di n g of t h e iss u es at pl a y c o mi n g fr o m m y e x p eri e n c e o n b ot h si d es of t h e t a bl e h a vi n g 
b e e n i n v ol v e d i n t h e pri v at e s e ct or of d e v el o p m e nt as w ell as p u bli c s e ct or a d vis or y r ol es. Ulti m at el y, t h e 
d e cisi o n r e g ar di n g w h at l e v el of i m p a ct f e es g et i m pl e m e nt e d c o ul d r e as o n a bl y st art fr o m a b asis of w h at 
e xt e nt y o u, as t h e c o m m u nit y l e a d ers, b eli e v e c urr e nt t a x p a y ers a n d b usi n ess o w n ers s h o ul d p a y f or 
gr o wt h wit h a n a dj ust m e nt t o r efl e ct t h e b e n efits gr o wt h bri n gs t o t h os e s a m e c urr e nt t a x p a y ers a n d 
b usi n ess o w n ers. 

T h a n k y o u f or y o ur ti m e a n d c o nsi d er ati o n o n t his m att er. 

R e g ar d s, 

K eit h E hl ers 



CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N 

O R DI N A N C E N O. 3 6 4 1 

A N O R DI N A N C E A M E N DI N G O R DI N A N C E N O. 2 7 5 0 A S C O DI FI E D A S S E C TI O N 
6. 2 O F T H E G R A N D J U N C TI O N Z O NI N G A N D D E V E L O P M E N T C O D E 

C O N C E R NI N G T R A N S P O R T A TI O N C A P A CI T Y P A Y M E N T S I N C L U DI N G 
C A L C U L A TI O N S T H E R E O F, C R E DI T S A N D A P P R O V E D M E T H O D O L O GI E S 

R e cit al s :  

T h e e xi sti n g Cit y or di n a n c e s r e q uir e t h at a d e v el o p er of l a n d a dj a c e nt t o a ri g ht- of- w a y 
w hi c h i s u ni m pr o v e d or d o e s n ot m e et c urr e nt st a n d ar d s (" u n d er-i m pr o v e d") eit h er 
i m pr o v e t h e a b utti n g h alf of t h e ri g ht- of- w a y f or t h e fr o nt a g e of t h e d e v el o p m e nt or p a y a 
s u m of m o n e y d et er mi n e d b y a n a s s u m pti o n of a d diti o n al tr affi c t h at will b e cr e at e d fr o m 
t h e d e v el o p m e nt. Al s o, c urr e nt Cit y p oli c y all o w s t h e Cit y t o r e q uir e a d diti o n al 
i m pr o v e m e nt s t o t h e e xi sti n g r o a d w a y s y st e m w h e n it i s d et er mi n e d t h at t h e pr o p o s e d 
d e v el o p m e nt h a s n e g ati v e i m p a ct s t o t h e c a p a cit y a n d/ or s af et y of t h e e xi sti n g s y st e m. 

W hil e t hi s m et h o d a s s ur e s t h at a d e v el o p m e nt p a y s it s f air s h ar e of t h e c o st of t h e 
a s s o ci at e d i m p a ct t o t h e tr a n s p ort ati o n s y st e m, t h er e h a s b e e n c o n c er n r ai s e d t h at t hi s 
m et h o d of a d dr e s si n g tr affi c i m p a ct s i s n ot al w a y s f air. T hi s m et h o d h a s t h e 
di s a d v a nt a g e of r e q uiri n g t h e fir st d e v el o p m e nt i n a n ar e a of u n d er-i m pr o v e d p u bli c 
i nfr a str u ct ur e t o c o m pl et e t h e s e i m pr o v e m e nt s b ut all o w s ot h er s, w h o f oll o w l at er, t o 
d e v el o p wit h o ut si mil ar c o st s. 

A n ot h er di s a d v a nt a g e i s t h at a d e v el o p er of l a n d i m m e di at el y a dj a c e nt t o o n e or m or e 
u ni m pr o v e d or u n d er-i m pr o v e d str e et s m a y b e r e q uir e d t o p a y f or t h e i m pr o v e m e nt of 
all a dj a c e nt str e et i m pr o v e m e nt s, y et a n ot h er d e v el o p m e nt, d u e t o l o c ati o n or t h e 
c o nfi g ur ati o n of t h e p ar c el s s u c h t h at it d o e s n ot a b ut a n u ni m pr o v e d str e et, m a y n ot b e 
r e q uir e d t o m a k e t h e s a m e i m pr o v e m e nt s t o t h e str e et s y st e m, e v e n t h o u g h e a c h 
d e v el o p m e nt m a y a d d t h e s a m e a m o u nt of tr affi c. 

B e c a u s e s af e a n d effi ci e nt str e et s ar e o n e of t h e m o st i m p ort a nt s er vi c e s pr o vi d e d b y 
t h e Cit y, t h e C o u n cil d o e s h er e b y a m e n d t h e C o d e t o pr o vi d e a s p e cifi c fi n a n ci n g 
m e c h a ni s m, w hi c h will c o nti n u e t o all o w s af e a n d f u n cti o n al str e et s w hil e r efi ni n g t h e 
c al c ul ati o n of p a y m e nt f or a n d c o st s attri b ut a bl e t o d e v el o p m e nt. 

T h e C o u n cil d et er mi n e s t h at t h e r e s o ur c e s of t h e Cit y ar e pr o p erl y all o c at e d t o 
m ai nt ai ni n g a n d i m pr o vi n g, i n cl u di n g c a pit al a d diti o n s t o, t h e e xi sti n g 3 7 0 mil e s of 
str e et s a n d r o a d s a n d t h at, a s r e s o ur c e s p er mit, a d diti o n al i m pr o v e m e nt s t o t h e s y st e m 
s h o ul d b e m a d e n e ar a n d ar o u n d d e v el o pi n g ar e a s of t h e Cit y a s gr o wt h o c c ur s. T h e 
citi z e n s a n d u s er s of t h e str e et s y st e m p a y f or t h e u p k e e p a n d g e n er al i m pr o v e m e nt t o 
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t h e s y st e m n e arl y e x cl u si v el y b y t h e p a y m e nt of s al e s a n d u s e t a x e s. S al e s a n d u s e 
t a x e s ar e n ot s uffi ci e nt, h o w e v er, t o p a y f or all t h e r o a d n e e d s a n d t h er e ar e li mit e d 
r e s o ur c e s a v ail a bl e t o t h e Cit y, fr o m ot h er s o ur c e s, t o a d d t o t h e s y st e m or t o m a k e 
i m pr o v e m e nt s i n t h e r a pi dl y d e v el o pi n g ar e a s of t h e Cit y. 

T h er ef or e, t h e C o u n cil fi n d s a n d affir m s t h at it i s i n t h e p u bli c i nt er e st t o c o nti n u e t h e 
pr a cti c e of c oll e cti n g Tr a n s p ort ati o n C a p a cit y P a y m e nt s ( T C P) a n d a p pr o pri at el y 
i n cr e a s e t h e a m o u nt of t h at f e e t o m or e a c c ur at el y r efl e ct t h e c o st of i m pr o v e m e nt s t h at 
ar e r e a s o n a bl y attri b ut a bl e t o n e w d e v el o p m e nt, n e w r e si d e nt s a n d n e w b u si n e s s 
a cti viti e s ( c oll e cti v el y " Gr o wt h"). 

T h e C o u n cil f urt h er fi n d s t h at t h e T C P s h all b e s et at a l e v el t h at a s u b st a nti al p orti o n of 
t h e c o st t o b uil d n e w tr a n s p ort ati o n f a ciliti e s c a u s e d b y Gr o wt h i s p ai d f or b y t h e Gr o wt h 
t h at h a s c a u s e d t h e n e e d. 

T h e C o u n cil i s w ell a w ar e t h at Gr o wt h a n d n e w d e v el o p m e nt cr e at e s a d diti o n al 
v e hi c ul ar tr affi c t h at c o n s u m e s a p orti o n of t h e e xi sti n g tr a n s p ort ati o n i nfr a str u ct ur e 
c a p a cit y. I n s u p p ort of t h e T C P m et h o d ol o g y, t h e Cit y h a s a d o pt e d t h e d at a, 
a s s u m pti o n s a n d c o n cl u si o n s of t h e I n stit ut e of Tr a n s p ort ati o n E n gi n e er' s Tri p 
G e n er ati o n M a n u al ("I T E") f or p ur p o s e s of pr oj e cti n g t h e n u m b er of tri p s cr e at e d b y 
d e v el o p m e nt. T h e I T E i s a v ali d, n ati o n all y r e c o g ni z e d b a si s t o e sti m at e tr affi c 
g e n er at e d b y a d e v el o p m e nt a n d s h all c o nti n u e t o b e u s e d b y t h e Cit y. T h e m o st 
r e c e nt v er si o n of t h e I T E i s i n c or p or at e d h er ei n b y t hi s r ef er e n c e a s if f ull y s et f ort h. 

T h e C o u n cil h a s f o u n d a n d affir m s t h at a f air m et h o d of i m p o si n g a p orti o n of t h e c o st s 
of p a yi n g f or a d diti o n al or i m pr o v e d c a p a cit y, n e c e s sit at e d b e c a u s e of Gr o wt h, i s a f e e 
b a s e d o n a f or m ul a t h at c o n si d er s a m o n g ot h er t hi n g s t h e n u m b er of tri p s g e n er at e d b y 
diff er e nt t y p e s of d e v el o p m e nt ( b a s e d o n I T E), t h e a v er a g e tri p l e n gt h, a n d t h e 
p er c e nt a g e of n e w tri p s a s v ari a bl e s. T h e s p e cifi c f or m ul a f or t h e T C P pr o vi d e d f or 
h er ei n h a s b e e n st u di e d a n d f o u n d t o b e v ali d b y t h e 2 0 0 2 Tr a n s p ort ati o n I m p a ct F e e 
St u d y pr e p ar e d b y D u n c a n A s s o ci at e s. T h at st u d y i s i n c or p or at e d h er ei n b y t hi s 
r ef er e n c e a s if f ull y s et f ort h. 

B e c a u s e t h e tr affi c i m p a ct s of n e w tri p s ar e n ot al w a y s e a sil y a s c ert ai n e d or all o c at e d t o 
a p arti c ul ar i nt er s e cti o n or str e et, a n d b e c a u s e t h e Cit y i s n ot s o l ar g e t h at t h er e ar e 
di sti n ct ar e a s of t h e Cit y w hi c h ar e w h oll y u nr el at e d t o t h e ot h er s, t h e C o u n cil fi n d s t h at 
it i s n ot r e a s o n a bl e t o d efi n e di s cr et e ti m e a n d di st a n c e li mit s f or t h e s p e n di n g of T C P 
f u n d s i n r el ati o n t o e a c h d e v el o p m e nt. N e v ert h el e s s, e x p e n dit ur e a n d t h e pri oriti z ati o n 
of pr oj e ct s f or e x p e n dit ur e s h all, t o t h e e xt e nt r e a s o n a bl e, b e a s n e ar i n ti m e a n d 
di st a n c e a s i s p o s si bl e t o t h e l o c ati o n fr o m w hi c h t h e p a y m e nt w a s d eri v e d. 

T h e C o u n cil h a s c o n si d er e d, b ut r ej e ct e d a s i m pr a cti c a bl e, a pr o p o s al w h er e b y t h e Cit y 
w o ul d b e di vi d e d i nt o q u a dr a nt s or ot h er s u b- ar e a s, i n w hi c h q u a dr a nt or s u b- ar e a 
f u n d s attri b ut a bl e t o a p arti c ul ar s u b di vi si o n or d e v el o p m e nt m u st b e s p e nt wit hi n 
c ert ai n s p e cifi e d ti m e li mit s. S u c h a m et h o d, w hil e attr a cti v e t o a d e v el o p er, i g n or e s t h e 
pr of e s si o n al j u d g m e nt s w hi c h tr affi c e n gi n e er s m u st m a k e a n d i g n or e s t h e r e alit y t h at 
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s u b-f u n d s, w hi c h tr a c k T C P f u n d s fr o m p arti c ul ar ar e a s or n ei g h b or h o o d s, m a y n e v er 
h a v e e n o u g h m o n e y t o p a y f or n e e d e d i m pr o v e m e nt s. 

B E I T O R D AI N E D B Y T H E CI T Y C O U N CI L O F T H E CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N 
T H A T S E C TI O N 6. 2 B 1 & B 2 O F T H E Z O NI N G A N D D E V E L O P M E N T C O D E A R E 
A M E N D E D A S S H O W N: 

A d diti o n s ar e s h o w n i n A L L C A P S, e x c e pt f or t h e e ntir e s e cti o n e ntitl e d “ Gr o wt h a n d 
D e v el o p m e nt R el at e d Str e et P oli c y” w hi c h i s n e w, e v e n t h o u g h it i s n ot c a pit ali z e d. 
A d o pti o n of t hi s or di n a n c e s h all c o n stit ut e a r e p e al of i n c o n si st e nt t er m s a n d pr o vi si o n s 
of t h e e xi sti n g or di n a n c e a n d/ or t h e c o difi c ati o n i n cl u di n g t h e a n al yti c al a n d ot h er 
j u stifi c ati o n a n d d e s cri pti v e m at eri al s w hi c h w er e a d o pt e d b y r ef er e n c e i n Or di n a n c e 

N o. 2 7 5 0. 6. 2 131 (f ) D e di c ati o n s r e q uir e d b y s u b p ar a gr a p h s h all b e at n o c o st t o 
t h e Cit y. D e di c ati o n s s h all n ot b e eli gi bl e f or, or r e q uir e a r ef u n d or T C P cr e dit. 

6. 2 B 1(f) D e di c ati o n s r e q uir e d b y s u b p ar a gr a p h 6. 2 B 1 c s h all b e at n o c o st t o t h e Cit y. 
D e di c ati o n s s h all n ot b e eli gi bl e f or or r e q uir e a r ef u n d or T C P cr e dit. 

6. 2 132 Tr a n s p ort ati o n C a p a cit y P a y m e nt ( T C P ) a n d Ri g ht- of- W a y I m pr o v e m e nt s. 

6. 2 B 2 a. T h e d e v el o p er s h all p a y t o t h e Cit y a Tr a n s p ort ati o n C a p a cit y P a y m e nt 
( T C P) a n d Ri g ht- of- W a y I m pr o v e m e nt s a s r e q uir e d b y t h e P u bli c W or k s Dir e ct or 
( DI R E C T O R.) 

a.  T h e d e v el o p er s h all p a y t o t h e Cit y a Tr a n s p ort ati o n C a p a cit y P a y m e nt ( T C P) 
a s r e q uir e d b y t h e P u bli c W or k s Dir e ct or ( DI R E C T O R). 

b.  T H E DI R E C T O R M A Y R E Q UI R E T H A T T H E D E V E L O P E R P A Y F O R A N D/ O R 
C O N S T R U C T I M P R O V E M E N T S n e c e s s ar y f or t h e s af e i n gr e s s a n d/ or e gr e s s of 
tr affi c t o t h e d e v el o p m e nt. T H O S E I M P R O V E M E N T S A R E D E FI N E D A S MI NI M U M 
S T R E E T A C C E S S I M P R O V E M E N T S. MI NI M U M S T R E E T A C C E S S 
I M P R O V E M E N T S S H A L L B E D E FI N E D B Y T H E M O S T R E C E N T V E R SI O N O F 
T H E CI T Y’ S G R O W T H A N D D E V E L O P M E N T R E L A T E D S T R E E T P O LI C Y 
A N D/ O R T E D S. T H E G R O W T H A N D D E V E L O P M E N T R E L A T E D S T R E E T 
P O LI C Y S H A L L B E R E VI E W E D B Y CI T Y S T A F F A N D A D O P T E D A N N U A L L Y B Y 
C O U N CI L R E S O L U TI O N. 

c .  N o P L A N NI N G C L E A R A N C E F O R A b uil di n g p er mit f or a n y u s e or a cti vit y 
r e q uiri n g p a y m e nt of t h e T C P p ur s u a nt t o t hi s Or di n a n c e s h all b e i s s u e d u ntil t h e 
T C P H A S B E E N P AI D A N D MI NI M U M S T R E E T A C C E S S I M P R O V E M E N T S H A V E 
B E E N C O N S T R U C T E D, P AI D F O R O R A D E Q U A T E L Y S E C U R E D A S 
D E T E R MI N E D B Y T H E DI R E C T O R. A D E Q U A T E S E C U RI T Y S H A L L B E T H A T 
A L L O W E D O R R E Q UI R E D F O R A D E V E L O P M E N T I M P R O V E M E N T 
A G R E E M E N T ( DI A) U N D E R S E C TI O N 2. 1 9 O F T HI S C O D E. 

d.  T h e a m o u nt of t h e T C P s h all b e a s s et f ort h A N N U A L L Y B Y T H E CI T Y 
C O U N CI L i n I T S a d o pt e d f e e R E S O L U TI O N. T H E T C P I S MI NI M A L L Y S U B J E C T 
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T O A N N U A L A D J U S T M E N T F O R I N F L A TI O N B A S E D O N T H E C O N S U M E R 
P RI C E I N D E X F O R A L L U R B A N C O N S U M E R S ( C PI- U), W E S T E R N R E GI O N, 
SI Z E B/ C, P U B LI S H E D M O N T H L Y B Y T H E U NI T E D S T A T E S D E P A R T M E N T O F 
L A B O R. ( T HI S I N F O R M A TI O N C A N B E F O U N D A T T H E I N T E R N E T SI T E O F 
htt p:// d at a. bl s. g o v/l a bj a v a/ o ut si d e.j s p ? s ur v e y = c u   

e. 	 T H E T C P s h all b e u s e d B Y T H E DI R E C T O R T O M A K E c a pit al i m pr o v e m e nt s 
t o t h e tr a n s p ort ati o n f a ciliti e s i n t h e Cit y I N A C C O R D A N C E WI T H T H E CI T Y’ S 
G R O W T H A N D D E V E L O P M E N T R E L A T E D S T R E E T P O LI C Y, T HI S O R DI N A N C E, 
A N D O T H E R A P P LI C A B L E P R O VI SI O N S O F T H E Z O NI N G A N D D E V E L O P M E N T 
C O D E. 

( 1 ) T O P A Y D E B T S E R VI C E O N A N Y P O R TI O N O F A N Y C U R R E N T O R 
F U T U R E G E N E R A L O B LI G A TI O N B O N D O R R E V E N U E B O N D I S S U E D 
A F T E R T H E E F F E C TI V E D A T E O F T HI S O R DI N A N C E A N D U S E D T O 
FI N A N C E M A J O R R O A D S Y S T E M I M P R O V E M E N T S  

( 2 ) F O R T H E R E C O N S T R U C TI O N A N D R E P L A C E M E N T O F E XI S TI N G 
R O A D S, T H E C O N S T R U C TI O N O F N E W M A J O R R O A D S Y S T E M S, A N D 
I M P R O V E M E N T S A N D/ O R F O R T H E P A Y M E N T O F R EI M B U R S A B L E 
S T R E E T E X P E N S E S ( A S T H A T T E R M I S D E FI N E D F R O M TI M E T O TI M E 
B Y T H E CI T Y’ S G R O W T H A N D D E V E L O P M E N T R E L A T E D S T R E E T 
P O LI C Y) T H A T A R E I N T E G R A L T O A N D T H A T A D D C A P A CI T Y T O T H E 
S T R E E T S Y S T E M  

( 3 ) T R A F FI C C A P A CI T Y I M P R O V E M E N T S D O N O T I N C L U D E O N G OI N G 
O P E R A TI O N A L C O S T S O R D E B T S E R VI C E F O R A N Y P A S T G E N E R A L 
O B LI G A TI O N B O N D O R R E V E N U E B O N D I S S U E D P RI O R T O T H E 
E F F E C TI V E D A T E O F T HI S S E C TI O N O R A N Y P O R TI O N O F A N Y 
C U R R E N T O R F U T U R E B O N D I S S U E D A F T E R T H E E F F E C TI V E D A T E O F 
T HI S S E C TI O N A N D N O T U S E D T O FI N A N C E M A J O R R O A D S Y S T E M 
I M P R O V E M E N T S. 

( 4 ) C a pit al s p e n di n g d e ci si o n s s h all b e g ui d e d b y t h e pri n ci pl e s, a m o n g 
ot h er s, t h at T C P f u n d s s h all b e u s e d t o m a k e c a p a cit y A N D S A F E T Y 
i m pr o v e m e nt s b ut n ot u s e d t o u p gr a d e e xi sti n g d efi ci e n ci e s e x c e pt i n ci d e nt all y 
i n t h e c o ur s e of m a ki n g i m pr o v e m e nt s  T C P f u n d e x p e n dit ur e s w hi c h pr o vi d e 
i m pr o v e m e nt s w hi c h ar e n e ar i n ti m e a n d/ or di st a n c e T O t h e d e v el o p m e nt 
F R O M W HI C H T H E F U N D S A R E C O L L E C T E D ar e pr ef err e d o v er 
e x p e n dit ur e s f or i m pr o v e m e nt s w hi c h ar e m or e di st a nt i n ti m e a n d/ or di st a n c e. 

( 5 ) N o T C P f u n d s s h all b e u s e d f or m ai nt e n a n c e. 

( 6 ) T C P f u n d s will b e A C C O U N T E D F O R S E P A R A T E L Y B U T m a y b e 
c o m mi n gl e d wit h ot h er f u n d s of t h e Cit y. 
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( 7) T h e DI R E C T O R s h all d et er mi n e w h e n a n d w h er e T C P f u n d s s h all b e 
s p e nt. 

(i )  A S P A R T O F T H E T W O- Y E A R B U D G E T P R O C E S S 

(ii ) A S R E Q UI R E D T O K E E P P A C E WI T H D E V E L O P M E N T 

( 8) T h e T C P s h all n ot b e p a y a bl e if T H E DI R E C T O R I S S H O W N b y cl e ar a n d 
c o n vi n ci n g e vi d e n c e, t h at at l e a st o n e of t h e f oll o wi n g a p pli e s: 

(i) alt er ati o n or e x p a n si o n of a n e xi sti n g str u ct ur e will n ot cr e at e 
a d diti o n al tri p s  

(ii ) t h e c o n str u cti o n of a n a c c e s s or y str u ct ur e will n ot cr e at e a d diti o n al 
tri p s pr o d u c e d b y t h e pri n ci p al b uil di n g or u s e of t h e l a n d. A g ar a g e i s a n 
e x a m pl e of a n a c c e s s or y str u ct ur e w hi c h d o e s n ot cr e at e a d diti o n al tri p s  

(iii ) t h e r e pl a c e m e nt of a d e str o y e d or p arti all y d e str o y e d str u ct ur e wit h a 
n e w b uil di n g or str u ct ur e of t h e s a m e si z e a n d u s e t h at d o e s n ot cr e at e 
a d diti o n al tri p s  

(i v) a str u ct ur e i s c o n str u ct e d i n a d e v el o p m e nt f or w hi c h a T C P f e e h a s 
b e e n p ai d wit hi n t h e pri or EI G H T Y F O U R ( 8 4) m o nt h s or t h e str u ct ur e i s i n 
a d e v el o p m e nt wit h r e s p e ct t o w hi c h t h e d e v el o p er c o n str u ct e d Str e et 
A c c e s s I m pr o v e m e nt s a n d t h e Cit y a c c e pt e d s u c h i m pr o v e m e nt s a n d t h e 
w arr a nti e s h a v e b e e n s ati sfi e d. 

f.  I F T H E T Y P E O F I M P A C T- G E N E R A TI N G D E V E L O P M E N T F O R W HI C H A 
B UI L DI N G P E R MI T I S R E Q U E S T E D I S F O R A C H A N G E O F L A N D U S E O R F O R 
T H E E X P A N SI O N, R E D E V E L O P M E N T O R M O DI FI C A TI O N O F A N E XI S TI N G 
D E V E L O P M E N T, T H E F E E S H A L L B E B A S E D O N T H E N E T I N C R E A S E I N T H E 
F E E F O R T H E N E W L A N D U S E T Y P E A S C O M P A R E D T O T H E P R E VI O U S L A N D 
U S E T Y P E. 

g.  I N T H E E V E N T T H A T T H E P R O P O S E D C H A N G E O F L A N D U S E, 
R E D E V E L O P M E N T O R M O DI FI C A TI O N R E S U L T S I N A N E T D E C R E A S E I N T H E 
F E E F O R T H E N E W U S E O R D E V E L O P M E N T A S C O M P A R E D T O T H E 
P R E VI O U S U S E O R D E V E L O P M E N T, T H E D E V E L O P E R M A Y A P P L Y F O R A 
R E F U N D O F F E E S P R E VI O U S L Y P AI D WI T H T H E C O N S E N T O F T H E 
P R E VI O U S P E R S O N H A VI N G M A D E T H E P A Y M E N T A N D O R C O N S T R U C T E D 
T H E I M P R O V E M E N T S. 

h.  F O R F E E S E X P R E S S E D P E R 1, 0 0 0 S Q U A R E F E E T, T H E S Q U A R E 
F O O T A G E S H A L L B E D E T E R MI N E D A C C O R DI N G T O G R O S S F L O O R A R E A, 
M E A S U R E D F R O M T H E O U T SI D E S U R F A C E O F E X T E RI O R W A L L S A N D 
E X C L U DI N G U N FI NI S H E D B A S E M E N T S A N D E N C L O S E D P A R KI N G A R E A S. 
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T H E F E E S S H A L L B E P R O R A T E D A N D A S S E S S E D B A S E D O N A C T U A L F L O O R 
A R E A, N O T O N T H E F L O O R A R E A R O U N D E D T O T H E N E A R E S T 1, 0 0 0 
S Q U A R E F E E T. 

i. 	 A n y cl ai m f or cr e dit s h all b e m a d e n ot l at er t h a n t h e ti m e of a p pli c ati o n or 
r e q u e st f or a pl a n ni n g cl e ar a n c e. A n y cl ai m n ot s o m a d e s h all b e d e e m e d w ai v e d. 
Cr e dit s s h all n ot b e tr a n sf er a bl e fr o m o n e pr oj e ct or d e v el o p m e nt t o a n ot h er n or 
ot h er wi s e a s si g n a bl e or tr a n sf er a bl e. 

2. 5 MI NI M U M S T R E E T A C C E S S I M P R O V E M E N T S I N C L U D E str e et a n d r o a d 
i m pr o v e m e nt s r e q uir e d t o P R O VI D E F O R T H E S A F E i n gr e s s a n d e gr e s s n e e d s of t h e 
d e v el o p m e nt A S D E T E R MI N E D B Y T H E DI R E C T O R. 

a.  Q u alit y of s er vi c e F O R A N Y N E W D E V E L O P M E N T A N D/ O R F O R T R A F FI C 
C A P A CI T Y I M P R O V E M E N T S s h all b e D E T E R MI N E D B Y T H E DI R E C T O R. T H E 
DI R E C T O R S H A L L D E T E R MI N E T H E A C C E P T A B L E Q U A LI T Y O F S E R VI C E 
T A KI N G I N T O C O N SI D E R A TI O N E XI S TI N G T R A F FI C, S T R E E T S, A N D 
P R O P O S E D D E V E L O P M E N T. 

b.  R E Q UI R E D RI G H T- O F- W A Y D E DI C A TI O N S S H A L L B E A T N O C O S T T O 
T H E CI T Y. 

2. 6 D efi niti o n s. T h e f oll o wi n g t er m s a n d w or d s s h all h a v e t h e m e a ni n g s s et f ort h f or 
t hi s s e cti o n. 

a.  A v er a g e tri p l e n gt h: T h e a v er a g e l e n gt h of a v e hi cl e tri p a s d et er mi n e d b y t h e 
li mit s of t h e Cit y, t h e di st a n c e b et w e e n pri n ci pl e tri p g e n er at or s a n d a s m o d el e d b y 
t h e CI T Y’ S, T H E C O U N T Y’ S, T H E S T A T E’ S O R T H E M P O’ S C O M P U T E R 
pr o gr a m( S ). I N T H E E V E N T T H A T T H E M O D E L S A R E I N C O N SI S T E N T, T H E 
M O S T A D V A N T A G E O U S T O T H E CI T Y S H A L L B E U S E D. 

b.  " C o n v e ni e n c e st or e," " h ot el/ m ot el," "r et ail," a n d ot h er t er m s c o nt ai n e d a n d wit h 
t h e m e a ni n g s et f ort h i n t h e Tri p G e n er ati o n M a n u al. 

c.  L a n e- mil e: M e a n s o n e p a v e d l a n e of a ri g ht- of- w a y mil e i n l e n gt h f o urt e e n ( 1 4) 
f e et i n wi dt h, i n cl u di n g c ur b a n d g utt er, si d e w al k, st or m s e w er s, tr affi c c o ntr ol 
d e vi c e s, e art h w or k, e n gi n e eri n g, a n d c o n str u cti o n m a n a g e m e nt i n cl u di n g 
i n s p e cti o n s. T h e v al u e of ri g ht- of- w a y i s n ot i n cl u d e d. 

d.  P er c e nt a g e of n e w tri p s: B a s e d o n T H E M O S T C U R R E N T V E R SI O N of I T E 
Tr a n s p ort ati o n a n d L a n d D e v el o p m e nt M a n u al, a n d of t h e I T E Tri p G e n er ati o n 
M a n u al. 

e.  U ni m pr o v e d/ u n d er-i m pr o v e d fl o or ar e a: H a s t h e m e a ni n g a s d efi n e d i n t h e 
a d o pt e d b uil di n g c o d e s. 
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R e si d e nti al 

Si n gl e F a mil y 	 2 1 0  D w elli n g  $ 1, 5 0 0  1. 0 0 

M ulti- F a mil y 	 2 2 0  D w elli n g  $ 1, 0 3 9  0. 6 9 

M o bil e H o m e/ R V P ar k 	 2 4 0  P a d  $ 7 5 4  0. 5 0 

H ot el/ M ot el 	 3 1 0/ 3 2 0  R o o m  $ 1, 4 1 4  0. 9 4 

R et ail/ C o m m er ci al 

S h o p pi n g C e nt er ( 0- 9 9 K S F) 	 8 2 0  1 0 0 0 S F  $ 2, 4 6 1  1. 6 4 

S h o p pi n g C e nt er ( 1 0 0- 2 4 9 K S F) 	 8 2 0  1 0 0 0 S F  $ 2, 3 1 1  1. 5 4 

S h o p pi n g C e nt er ( 2 5 0- 4 9 9 K S F) 	 8 2 0  1 0 0 0 S F  $ 2, 2 4 1  1. 4 9 

S h o p pi n g C e nt er ( 5 0 0 + K S F) 	 8 2 0  1 0 0 0 S F  $ 2, 0 6 8  1. 3 8 

A ut o S al e s/ S er vi c e 	 8 4 1  1 0 0 0 S F  $ 2, 2 2 3  1. 4 8 

B a n k 	 9 1 1  1 0 0 0 S F  $ 3, 7 3 8  2. 4 9 

C o n v e ni e n c e St or e w/ G a s S al e s 	 8 5 1  1 0 0 0 S F  $ 5, 3 7 3  3. 5 8 

G olf C o ur s e 	 4 3 0  H ol e  $ 3, 4 9 7  2. 3 3 

H e alt h Cl u b 	 4 9 3  1 0 0 0 S F  $ 2, 0 0 3  1. 3 4 

M o vi e T h e at er 	 4 4 3  1 0 0 0 S F  $ 6, 2 1 6  4. 1 4 

R e st a ur a nt, Sit D o w n 	 8 3 1  1 0 0 0 S F  $ 3, 0 2 4  2. 0 2 

R e st a ur a nt, F a st F o o d 	 8 3 4  1 0 0 0 S F  $ 6, 7 7 3  4. 5 2 

Offi c e/I n stit uti o n al 

Offi c e, G e n er al ( 0- 9 9 K S F) 	 7 1 0  1 0 0 0 S F  $ 1, 8 4 5  1. 2 3 

Offi c e, G e n er al > 1 0 0 K S F 	 7 1 0  1 0 0 0 S F  $ 1, 5 7 1  1. 0 5 

Offi c e, M e di c al 	 7 2 0  1 0 0 0 S F  $ 5, 2 0 6  3. 4 7 

H o s pit al 	 6 1 0  1 0 0 0 S F  $ 2, 4 1 8  1. 6 1 

N ur si n g H o m e 	 6 2 0  1 0 0 0 S F  $ 6 7 7  0. 4 5 

C h ur c h 	 5 6 0  1 0 0 0 S F  $ 1, 1 5 2  0. 7 7 

D a y C ar e C e nt er 	 5 6 5  1 0 0 0 S F  $ 2, 4 0 4  1. 6 0 

El e m e nt ar y/ S e c. S c h o ol 	 5 2 0/ 5 2 2/ 5 3 0  1 0 0 0 S F  $ 3 7 6  0. 2 5 

I n d u stri al 

I n d u stri al P ar k 	 1 3 0  1 0 0 0 S F  $ 1, 0 9 1  0. 7 3 

W ar e h o u s e 	 1 5 0  1 0 0 0 S F  $ 7 7 7  0. 5 2 

Mi ni- W ar e h o u s e 	 1 5 1  1 0 0 0 S F  $ 2 7 2  0. 1 8 

2. 7 C A L C U L A TI O N O F F E E. 

a.  A N Y P E R S O N W H O A P P LI E S F O R A B UI L DI N G P E R MI T F O R A N I M P A C T-
G E N E R A TI N G D E V E L O P M E N T S H A L L P A Y A T R A N S P O R T A TI O N I M P A C T F E E 
I N A C C O R D A N C E WI T H T H E M O S T R E C E N T F E E S C H E D U L E P RI O R T O 
I S S U A N C E O F A B UI L DI N G P E R MI T. I F A N Y C R E DI T I S D U E P U R S U A N T T O 
S E C TI O N i A B O V E, T H E A M O U N T O F S U C H C R E DI T S H A L L B E D E D U C T E D 
F R O M T H E A M O U N T O F T H E F E E T O B E P AI D. 

L a n d U s e T y p e 	 I T E C o d e 	 U nit 	 F e e 	 F a ct or 

b.  I F T H E T Y P E O F I M P A C T- G E N E R A TI N G D E V E L O P M E N T F O R W HI C H A 
B UI L DI N G P E R MI T I S R E Q U E S T E D I S N O T S P E CI FI E D O N T H E F E E 
S C H E D U L E, T H E N T H E DI R E C T O R S H A L L D E T E R MI N E T H E F E E O N T H E 
B A SI S O F T H E F E E A P P LI C A B L E T O T H E M O S T N E A R L Y C O M P A R A B L E L A N D 
U S E O N T H E F E E S C H E D U L E. T H E DI R E C T O R S H A L L D E T E R MI N E 
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C O M P A R A B L E L A N D U S E B Y T RI P G E N E R A TI O N R A T E S C O N T AI N E D I N T H E 
M O S T C U R R E N T E DI TI O N O F I T E T RI P G E N E R A TI O N M A N U A L. 

c.  I N M A N Y I N S T A N C E S, A B UI L DI N G M A Y I N C L U D E S E C O N D A R Y O R 
A C C E S S O R Y U S E S T O T H E P RI N CI P A L U S E. F O R E X A M P L E, I N A D DI TI O N T O 
T H E P R O D U C TI O N O F G O O D S, M A N U F A C T U RI N G F A CI LI TI E S U S U A L L Y A L S O 
H A S O F FI C E, W A R E H O U S E, R E S E A R C H A N D O T H E R A S S O CI A T E D 
F U N C TI O N S. T H E T C P F E E S H A L L G E N E R A L L Y B E A S S E S S E D B A S E D O N 
T H E P RI N CI P A L U S E. I F T H E A P P LI C A N T C A N S H O W T H E DI R E C T O R I N 
W RI TI N G B Y C L E A R A N D C O N VI N CI N G E VI D E N C E T H A T A S E C O N D A R Y L A N D 
U S E A C C O U N T S F O R O V E R 2 5 % O F T H E G R O S S F L O O R A R E A O F T H E 
B UI L DI N G A N D T H A T T H E S E C O N D A R Y U S E I S N O T A S S U M E D I N T H E T RI P 
G E N E R A TI O N F O R T H E P RI N CI P A L U S E, T H E N T H E T C P M A Y B E 
C A L C U L A T E D O N T H E S E P A R A T E U S E S. 

d.  T C P F E E C A L C U L A TI O N S T U D Y -- A T T H E E L E C TI O N O F T H E A P P LI C A N T 
O R U P O N T H E R E Q U E S T O F T H E DI R E C T O R, F O R A N Y P R O P O S E D 
D E V E L O P M E N T A C TI VI T Y, F O R A U S E T H A T I S N O T O N T H E F E E S C H E D U L E 
O R F O R W HI C H N O C O M P A R A B L E U S E C A N B E D E T E R MI N E D A N D A G R E E D 
B Y T H E A P P LI C A N T A N D T H E DI R E C T O R O R F O R A N Y P R O P O S E D 
D E V E L O P M E N T F O R W HI C H T H E DI R E C T O R C O N C L U D E S T H E N A T U R E, 
TI MI N G O R L O C A TI O N O F T H E P R O P O S E D D E V E L O P M E N T M A K E S I T LI K E L Y 
T O G E N E R A T E I M P A C T S C O S TI N G S U B S T A N TI A L L Y M O R E T O MI TI G A T E 
T H A N T H E A M O U N T O F T H E F E E T H A T W O U L D B E G E N E R A T E D B Y T H E U S E 
O F T H E F E E S C H E D U L E, A T C P F E E C A L C U L A TI O N S T U D Y M A Y B E 
P E R F O R M E D. 

e.  T H E C O S T A N D R E S P O N SI BI LI T Y F O R P R E P A R A TI O N O F A F E E 
C A L C U L A TI O N S T U D Y S H A L L B E D E T E R MI N E D I N A D V A N C E B Y T H E 
A P P LI C A N T A N D T H E DI R E C T O R. 

f.  T H E DI R E C T O R M A Y C H A R G E A R E VI E W F E E A N D/ O R C O L L E C T T H E 
C O S T F O R R E N D E RI N G A D E CI SI O N O N S U C H S T U D Y. T H E DI R E C T O R’ S 
D E CI SI O N O N A F E E O R A F E E C A L C U L A TI O N S T U D Y M A Y B E A P P E A L E D T O 
T H E Z O NI N G B O A R D O F A P P E A L S I N A C C O R D A N C E WI T H 2. 1 8 B O F T HI S 
C O D E. 

g.  T H E T C P F E E C A L C U L A TI O N S T U D Y S H A L L B E B A S E D O N T H E S A M E 
F O R M U L A, Q U A LI T Y O F S E R VI C E S T A N D A R D S A N D U NI T C O S T S U S E D I N 
T H E I M P A C T F E E S T U D Y. T H E F E E S T U D Y R E P O R T S H A L L D O C U M E N T T H E 
M E T H O D O L O GI E S A N D A L L A S S U M P TI O N S. 
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F E E 	 = V M T X N E T C O S T/ V M T X R F 

W H E R E: 

V M T = T RI P S X % N E W X L E N G T H ÷ 2 

D AI L Y T RI P E N D S G E N E R A T E D B Y T H E 
T R I P S  =  

D E V E L O P M E N T D U RI N G T H E W O R K W E E K 
P E R C E N T O F T RI P S T H A T A R E P RI M A R Y, A S 

% N E W = 
O P P O S E D T O P A S S B Y O R DI V E R T E D- LI N K T RI P S 
A V E R A G E L E N G T H O F A T RI P O N T H E M A J O R 

L E N G T H = 
R O A D S Y S T E M 
A V OI D S D O U B L E- C O U N TI N G T RI P S F O R O RI GI N 

÷  2  =  
A N D D E S TI N A TI O N 

N E T 
C O S T/ V M T 

C O S T/ V M T 

C O S T/ V M C 

= C O S T/ V M T - C R E DI T/ V M T 

= C O S T/ V M C X V M C/ V M T 

A V E R A G E C O S T T O C R E A T E A N E W V M C B A S E D 
= O N HI S T O RI C A L O R P L A N N E D P R O J E C T S ( $ 3 0 6 

E X C L U DI N G M A J O R S T R U C T U R E S) 
T H E S Y S T E M- WI D E R A TI O O F C A P A CI T Y T O 

V M C/ V M T = D E M A N D I N T H E M A J O R R O A D S Y S T E M ( 1. 0 
A S S U M E D) 
C R E DI T P E R V M T, B A S E D O N R E V E N U E S T O B E 

C R E DI T/ V M T = 
G E N E R A T E D B Y N E W D E V E L O P M E N T ( $ 8 2) 
R E D U C TI O N F A C T O R A D O P T E D B Y P O LI C Y A T 

R F  =  
5 2. 6 % 

h. T H E T C P F E E C A L C U L A TI O N S T U D Y S H A L L B E C A L C U L A T E D A C C O R DI N G T O 
T H E F O L L O WI N G F O R M U L A. 

i. 	 A T C P F E E C A L C U L A TI O N S T U D Y S U B MI T T E D F O R T H E P U R P O S E O F 
C A L C U L A TI N G A T R A N S P O R T A TI O N I M P A C T F E E M A Y B E B A S E D O N D A T A, 
I N F O R M A TI O N A N D A S S U M P TI O N S T H A T A R E F R O M: 

( 1) A N A C C E P T E D S T A N D A R D S O U R C E O F T R A N S P O R T A TI O N 
E N GI N E E RI N G O R P L A N NI N G D A T A  O R 

( 2) A L O C A L S T U D Y O N T RI P C H A R A C T E RI S TI C S P E R F O R M E D B Y A 
Q U A LI FI E D T R A N S P O R T A TI O N P L A N N E R O R E N GI N E E R P U R S U A N T T O 
A N A C C E P T E D M E T H O D O L O G Y O F T R A N S P O R T A TI O N P L A N NI N G O R 
E N GI N E E RI N G T H A T H A S B E E N A P P R O V E D B Y T H E DI R E C T O R. 
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************************************************************************************************ 

G r o wt h a n d D e v el o p m e nt R el at e d St r e et P oli c y 

T h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n r e q uir e s t h at n e w d e v el o p m e nt p a y a Tr a n s p ort ati o n 
C a p a cit y P a y m e nt t o h el p d efr a y t h e c o st t o t h e Cit y f or t h e i m p a ct of d e v el o p m e nt o n 
Cit y str e et s. T h e Cit y h a s e x p eri e n c e d st e a d y gr o wt h f or o v er a d e c a d e a n d d uri n g t h at 
ti m e h a s str u g gl e d wit h h o w t o f airl y c oll e ct a n d a d mi ni st er i m p a ct f e e s a s s e s s e d 
a g ai n st d e v el o p m e nt, h o w t o cr e dit s o m e or all of t h o s e f e e s a g ai n st t a x e s ot h er wi s e 
p ai d a n d w h at, if a n y, r ol e t h e Cit y s h o ul d h a v e i n f u n di n g/ c o ntri b uti n g t o t h e c o st of 
pr o vi di n g a d diti o n al tr affi c/ str e et c a p a cit y a n d/ or tr affi c/ str e et c a p a cit y i n a c c or d a n c e 
wit h c o m m u nit y e x p e ct ati o n s. 

T h e Cit y h a s d et er mi n e d t h at t h er e ar e t hr e e k e y c o m p o n e nt s t o a m e a ni n gf ul gr o wt h 
a n d d e v el o p m e nt r el at e d str e et/tr affi c p oli c y. T h e y ar e: 

1. C oll e cti o n of a r e ali sti c T C P f or all n e w d e v el o p m e nt pr oj e ct s. T h e T C P s h all b e 
a n n u all y r e vi e w e d a n d a dj u st e d i n a c c or d a n c e wit h 6. 2 B 2 d of t h e Z D C. 

2. A cl e ar arti c ul ati o n of w h at mi ni m u m r e q uir e m e nt s (i n a d diti o n t o t h e T C P) e a c h 
d e v el o p m e nt m u st c o n str u ct  a n d 

3. Cit y f u n di n g a n d/ or ot h er m e a n s of p arti ci p ati o n i n c o n str u cti o n of str e et 
i m pr o v e m e nt s. 

B e c a u s e t h e Cit y h a s d et er mi n e d t h at tr affi c i s a c o m m u nit y pr o bl e m, t h e T C P s h all b e 
u nif or m t hr o u g h o ut t h e Cit y a n d s u bj e ct t o crit eri a st at e d b el o w  f u n di n g m a y b e 
pr o vi d e d t o str e et i m pr o v e m e nt s a n y w h er e wit hi n t h e Cit y. 

T h e pri n ci pl e s of t hi s p oli c y ar e: 

1. All d e v el o p m e nt pr oj e ct s t h at cr e at e a tr affi c i m p a ct, a s d efi n e d b y t h e Cit y Z D C, 
s h all p a y a T C P a s e st a bli s h e d b y a n d i n a c c or d a n c e wit h t h e Z D C. T h e f u n d a m e nt al 
pr e c e pt of t h e Cit y’ s T C P p oli c y i s t h at n e w d e v el o p m e nt m u st p a y it s f air s h ar e f or t h e 
a d d e d tr affi c t h at d e v el o p m e nt cr e at e s. 

2. T h e T C P f e e h a s b e e n s et t o e n s ur e t h at tri p s fr o m e a c h n e w d e v el o p m e nt ar e 
c al c ul at e d a n d t h at t h e d e v el o p er c o ntri b ut e s t o t h e v al u e of c a p a cit y c o n s u m pti o n of 
Cit y str e et s i n pr o p orti o n t o t h e tr affi c t h at t h e d e v el o p m e nt i s r e a s o n a bl y a nti ci p at e d t o 
g e n er at e. T h e f e e al s o r e c o g ni z e s a s a cr e dit t h e v al u e of t a x e s g e n er at e d fr o m 
d e v el o p m e nt. 

3. T C P f u n d s ar e i nt e n d e d t o b e u s e d f or i m pr o v e m e nt s t o t h e m aj or r o a d w a y 
s y st e m a s i d e ntifi e d o n t h e m o st c urr e nt v er si o n of t h e Gr a n d V all e y Cir c ul ati o n Pl a n 
f u n cti o n al cl a s sifi c ati o n m a p ( Mi n or C oll e ct or or a b o v e). I m pr o v e m e nt s t o t h e l o c al 
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r o a d w a y s y st e m will c o nti n u e t o b e t h e r e s p o n si bilit y of t h e pr o p ert y o w n er s a b utti n g t h e 
l o c al r o a d w a y. T h e T C P f e e i s n ot i nt e n d e d t o b e u s e d f or d e bt s er vi c e f or t h e 
Ri v er si d e P ar k w a y pr oj e ct. 

4. Mi ni m u m Str e et A c c e s s I m pr o v e m e nt s -- T h e i nt e nt of t hi s s e cti o n i s t o d e s cri b e 
t h e i m pr o v e m e nt s n e c e s s ar y t o c o n n e ct a pr o p o s e d d e v el o p m e nt t o t h e e xi sti n g str e et 
s y st e m. S U C H I M P R O V E M E N T S S H A L L B E P U B LI C I M P R O V E M E N T S A N D S H A L L 
B E T H E M AI N T E N A N C E R E S P O N SI BI LI T Y O F T H E CI T Y W H E T H E R S U C H P U B LI C 
I M P R O V E M E N T S A R E I D E N TI FI E D T H R O U G H A T R A F FI C S T U D Y O R O T H E R WI S E 
M A D E A C O N DI TI O N O F A P P R O V A L F O R D E V E L O P M E N T. C o n str u cti o n of t h e s e 
i m pr o v e m e nt s will b e t h e r e s p o n si bilit y of t h e d e v el o p er a n d s h all b e c o n str u ct e d or 
g u ar a nt e e d at t h e ti m e of d e v el o p m e nt. T h e s e i m pr o v e m e nt s ar e n e e d e d t o pr o vi d e 
s af e i n gr e s s/ e gr e s s a n d s h all m e et t h e mi ni m u m st a n d ar d s i n S e cti o n C H A P T E R S 5 
A N D 6 A N D T H E U N N U M B E R E D C H A P T E R E N TI T L E D Fir e D e p art m e nt A c c e s s of 
t h e T E D S M a n u al – Fir e D e p art m e nt A c c e s s. T h e s e i m pr o v e m e nt s ar e n ot i nt e n d e d t o 
i n cl u d e off- sit e, H alf Str e et or p eri m et er i m pr o v e m e nt s n e c e s s ar y t o i n cr e a s e t h e 
c a p a cit y or i m pr o v e t h e s af et y of a dj a c e nt or p eri m et er str e et s. 

• A b s e nt u ni q u e n e e d s or c h ar a ct eri sti c s of t h e d e v el o p m e nt, Mi ni m u m Str e et 
A c c e s s I m pr o v e m e nt s s h all m e a n c o n str u cti o n of f ull a s p h alt r a dii, a n d 
n e c e s s ar y dr ai n a g e i m pr o v e m e nt s i n a c c or d a n c e wit h t h e Cit y st a n d ar d d et ail f or 
e a c h i nt er s e cti o n wit h a p eri m et er str e et a n d/ or i m pr o v e m e nt s n e c e s sit at e d if t h e 
pr o p o s e d d e v el o p m e nt cr e at e s l ot s wit h dir e ct a c c e s s t o t h e p eri m et er str e et( s) 
a s d et er mi n e d b y t h e Dir e ct or. A n o w n er or d e v el o p er m a y a p p e al a 
d et er mi n ati o n of Mi ni m u m Str e et A c c e s s I m pr o v e m e nt s t o t h e Tr a n s p ort ati o n 
E n gi n e eri n g D e si g n St a n d ar d s ( T E D S) E x c e pti o n C o m mitt e e. T h at C o m mitt e e 
c o n si st s of t h e P W & U Dir e ct or, t h e Fir e C hi ef a n d t h e C o m m u nit y D e v el o p m e nt 
Dir e ct or. 

• C ur b, g utt er a n d si d e w al k i m pr o v e m e nt s s h all b e c o n str u ct e d a s p art of mi ni m u m 
a c c e s s i m pr o v e m e nt s w h e n c o n n e cti n g dir e ctl y t o a str e et wit h li k e 
i m pr o v e m e nt s. 

• T h e Cit y’ s m ulti- m o d al pl a n, i n cl u di n g bi k e l a n e s, tr ail s, p at h s, alt er n at e 
p e d e stri a n c o n n e cti o n s a n d b u s st o p s a n d tr a n sit s h all b e i n c or p or at e d i nt o 
d et er mi ni n g w h at i m pr o v e m e nt s ar e r e q uir e d a s s o ci at e d wit h a c o n n e cti o n t o t h e 
a dj a c e nt str e et s y st e m. 

• Ri g ht of W a y - T h e d e v el o p m e nt s h all d e di c at e n e c e s s ar y R O W ( p er C o d e a n d 
T E D S) t o pr o vi d e s af e i n gr e s s/ e gr e s s t o t h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt. 

• Dr ai n a g e Str u ct ur e s i n cl u di n g Bri d g e s - T h e d e v el o p m e nt s h all c o n str u ct 
dr ai n a g e str u ct ur e s a n d/ or bri d g e s a s s o ci at e d t h e c o n n e cti o n of t h e d e v el o p m e nt 
t o t h e str e et s y st e m. 
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• Tr affi c St u di e s - Pr e p ar ati o n of Tr affi c St u di e s s h all b e t h e r e s p o n si bilit y of n e w 
d e v el o p m e nt a s c urr e ntl y d efi n e d b y t h e C o d e. 

• Utiliti e s – T h e e xt e n si o n of utiliti e s i n cl u di n g w at er, s e w er, st or m w at er 
i m pr o v e m e nt s g a s, el e ctri c, c a bl e a n d t el e p h o n e, et c will c o nti n u e t o b e t h e 
r e s p o n si bilit y of n e w d e v el o p m e nt. 

5. I n a d diti o n t o t h e T C P a n d Mi ni m u m Str e et A c c e s s I m pr o v e m e nt s, t h e 
d e v el o p e r m u st f ull y c o n st r u ct ( or if c urr e nt n e e d s d o n ot r e q uir e c o n str u cti o n, t h e n 
t h e d e v el o p er m u st g u ar a nt e e f or f ut ur e c o n str u cti o n) all i nt er n al str e et s, r o a d s, all e y s, 
a n d f ut ur e c o n n e cti o n s i n a c c or d a n c e wit h t h e d e v el o p m e nt’ s a p pr o v e d pl a n. 

6. T h e d e v el o p er i s r e s p o n si bl e f or t h e c o st of t h e d e si g n of all f e at ur e s of t h e 
Mi ni m u m Str e et A c c e s s I m pr o v e m e nt s a s r e q uir e d b y T E D S, t h e G V C P, a n d ot h er 
a p pli c a bl e Cit y c o d e( s), or di n a n c e( s), p oli c y(i e s) or r e s ol uti o n( s). 

7. R ei m b ur s a bl e Str e et E x p e n s e s – I n t h e e v e nt a d e v el o p m e nt tri g g er s t h e n e e d 
f or p u bli c i m pr o v e m e nt s b e y o n d a v ail a bl e Cit y f u n di n g fr o m t h e T C P, t h e Cit y a n d t h e 
d e v el o p er m a y e nt er i nt o a n a gr e e m e nt t h at w o ul d pr o vi d e f or t h e r ei m b ur s e m e nt of a 
p orti o n of t h e c o st s of t h e p u bli c i m pr o v e m e nt s. 

S af e a n d a d e q u at e str e et s ar e a pri orit y f or t h e Cit y. T o h el p m e et t h at n e e d, a f u n d will 
b e e st a bli s h e d t o all o w t h e Cit y t o f u n d a n d/ or p art n er wit h d e v el o p er s or ot h er 
g o v er n m e nt s. Cit y f u n di n g or p arti ci p ati o n i n str e et i m pr o v e m e nt s s h all b e u s e d f or 
t hr e e p ur p o s e s: 

1. C o n str u cti o n of l ar g er s c al e i m pr o v e m e nt s al o n g c orri d or s w hi c h ar e d efi ci e nt i n 
str e et i m pr o v e m e nt s (i. e., c a p a cit y, s af et y or p h y si c al i m pr o v e m e nt s i n cl u di n g 
p a v e m e nt, c ur b s, g utt er s, a n d si d e w al k s). 

2. S p e cifi c str e et or i nt er s e cti o n i m pr o v e m e nt s eit h er a dj a c e nt or off- sit e fr o m a n e w 
d e v el o p m e nt w h er e t h e e xi sti n g c o n diti o n i s d efi ci e nt a s d efi n e d b y Cit y c o d e. 

3. P arti ci p ati o n i n a l ar g er r e gi o n al pr oj e ct i n c o o p er ati o n wit h t h e p arti ci p ati n g 
a g e n ci e s of t h e Gr a n d V all e y M P O. 

Cit y f u n di n g a n d/ or ot h er m e a n s of p arti ci p ati o n i n str e et i m pr o v e m e nt s i s c o n diti o n e d 
o n: 

• C o n str u cti o n will i m pr o v e tr affi c s af et y  
• C o n str u cti o n will i m pr o v e tr affi c fl o w  
• C o n str u cti o n will i m pr o v e p e d e stri a n s af et y  
• C o n str u cti o n will i m pr o v e c a p a cit y. 
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I ntr o d u c e d o n Fir st R e a di n g t hi s 1 9th  d a y of M a y 2 0 0 4. 

P A S S E D a n d A D O P T E D o n s e c o n d r e a di n g t hi s 2 nd  d a y of J u n e 2 0 0 4. 

/ s/: Br u c e Hill 
Pr e si d e nt of t h e C o u n cil 

Att e st: 

/ s/: St e p h a ni e T ui n  
Cit y Cl er k 
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P R O P O S E D 

D E V E L O P M E N T 

P R O P O S E D 

P A R KI N G 

C U L V E R T/  C A N A L C A N A L C R O S SI N G 
( L E N G T H R E Q UI R E D T O A C C O M M O D. A T E 

MI N. S T R E E T A C C E S S) 

R  C -  
G U T T E R   A N D   S I D E V V . A L K M ,

, ,  
-  -  	  

P R O P E R, LI N E 

MI NI M U M S T R E E T A C C E S S 	 1 

I M P R O V E D  C O L L E C T O R T R E E T 

T R A F FI C SI G N A L ( T Y P.) 

CI T Y I M P R O V E M E N T S 
I T O B E C O N S T R U C T E D  W H E N _ 	 _ 	 _ 	 _ 	 _ 
D E E M E D A P P R O P RI A T E) 

W A N - .  

MI NI M U M S T R E E T A C C E S S I N C L U D E S 

•  C U L V E R T/ C A N A L C R O S SI N G T O A C C O M M O D A T E 

D E V E L O P M E N T N E E D S ( T R A F FI C S T U D Y). I F L E S S 
T H A N L E N G T H R E Q UI R E D F O R U L TI M A T E S T R E E T 

S E C TI O N, CI T Y M A Y C O N T RI B U T E T O C O M P L E T E 

T H E L E N G T H. 

•  FI R E A C C E S S I M P R O V E M E N T S B E T W E E N 
C O L L E C T O R A N D S T O R E A C C E S S ( MI N. 2 0' O F 

P A V E M E N T WI D T H, O R G R E A T E R A S R E Q UI R E D B Y 
T H E T R A F FI C S T U D Y. D O E S N O T I N C L U D E C U R B, 

G U T T E R O R SI D E W A L K, U N L E S S N E C E S S A R Y F O R 

T R A N SI TI O N WI T H E XI S TI N G). 

•  D E DI C A TI O N O F R. O. W. P E R D E V E L O P M E N T N E E D S O R 
P E R M A J O R S T R E E T P L A N, W HI C H E V E R I S G R E A T E R. 

•  D R AI N A G E I M P R O V E M E N T S A S N E C E S S A R Y. 

CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N B UI L D S 

•  T R A F FI C SI G N A L 

•  D E C E L E R A TI O N L A N E 

D R A W N B Y:  J A N  

D A T E  5 - 1 0 - 2 0 0 4  

S C A L E :   M T S.  

A P P R. B Y :  T M.  

FI L E N O. E X A M P L E. D W O 

P U B LI C W O R K S ci• U TI LI TI E S 	 C I T Y   O F  

E N GI N E E RI N C DI VI SI O N 	 G r a n d J u n cti o n 
E X A JI P L E 	

C O L O R A D O  
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CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N 

O R DI N A N C E N O. _ _ _ 

A N O R DI N A N C E A M E N DI N G O R DI N A N C E N O. 3 6 4 1 C O N C E R NI N G G R O W T H A N D 
D E V E L O P M E N T R E L A T E D S T R E E T P O LI C Y 

R e cit al s :  
S af e a n d effi ci e nt str e et s ar e o n e of t h e m o st i m p ort a nt s er vi c e s pr o vi d e d b y t h e Cit y, 
t h e Cit y C o u n cil fi n d s a n d d et er mi n e s t h at it i s pr o p er t o pr o vi d e a s p e cifi c fi n a n ci n g 
m e c h a ni s m t h at will c o nti n u e t o all o w s af e a n d f u n cti o n al str e et s a n d f or n e w gr o wt h 
a n d d e v el o p m e nt t o p a y it s w a y t o a n e q uit a bl e d e gr e e. 

T h e C o u n cil f urt h er d et er mi n e s t h at t h e r e s o ur c e s of t h e Cit y ar e pr o p erl y all o c at e d t o 
m ai nt ai ni n g a n d i m pr o vi n g, i n cl u di n g c a pit al a d diti o n s t o, t h e e xi sti n g str e et s a n d r o a d s 
a n d t h o s e a n n e x e d o v er ti m e, a s r e s o ur c e s p er mit, t o g et h er wit h a d diti o n al 
i m pr o v e m e nt s t o t h e s y st e m n e ar a n d ar o u n d d e v el o pi n g ar e a s of t h e Cit y. T h e citi z e n s 
a n d u s er s of t h e str e et s y st e m p a y f or t h e u p k e e p a n d g e n er al i m pr o v e m e nt t o t h e 
s y st e m b y t h e p a y m e nt of s al e s a n d u s e t a x e s. S al e s a n d u s e t a x e s ar e n ot s uffi ci e nt, 
h o w e v er, t o p a y f or all t h e r o a d n e e d s a n d t h er e ar e li mit e d r e s o ur c e s a v ail a bl e t o t h e 
Cit y, fr o m ot h er s o ur c e s, t o a d d t o t h e s y st e m a n d/ or t o m a k e i m pr o v e m e nt s i n t h e 
r a pi dl y d e v el o pi n g ar e a s of t h e Cit y. 

T h e C o u n cil h a s f o u n d a n d affir m s t h at a n e q uit a bl e m et h o d of i m p o si n g a p orti o n of t h e 
c o st s of p a yi n g f or a d diti o n al or i m pr o v e d c a p a cit y, n e c e s sit at e d b e c a u s e of Gr o wt h, 
a n d pr o m oti n g s af e a n d eff e cti v e a c c e s s t o a n d fr o m n e w d e v el o p m e nt s t o t h e p u bli c 
str e et s y st e m i s b e st a d dr e s s e d b y r e q uiri n g d e v el o p er s t o p a y f or a n d i n st all p u bli c 
ri g ht- of- w a y i m pr o v e m e nt s t h at ar e r e q uir e d f or s u c h s af e a n d eff e cti v e a c c e s s. 

B E I T O R D AI N E D B Y T H E CI T Y C O U N CI L O F T H E CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N 
T H A T O R DI N A N C E N O. 3 6 4 1 A M E N D E D A S S H O W N: ( F or t e xt, d el eti o n s ar e 
str u c kt hr o u g h a n d a d diti o n s ar e u n d erli n e d; f or gr a p hi c s, d el eti o n s ar e cr o s s e d 
t hr o u g h wit h a n X.) 

Gr o wt h a n d D e v el o p m e nt R el at e d Str e et P oli c y 

T h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n r e q uir e s t h at n e w d e v el o p m e nt p a y a Tr a n s p ort ati o n C a p a cit y 
P a y m e nt t o h el p d efr a y t h e c o st t o t h e Cit y f or t h e i m p a ct of d e v el o p m e nt o n Cit y str e et s. T h e 
Cit y h a s e x p eri e n c e d st e a d y gr o wt h f or o v er a d e c a d e a n d d uri n g t h at ti m e h a s str u g gl e d wit h 
h o w t o f airl y c oll e ct a n d a d mi ni st er i m p a ct f e e s a s s e s s e d a g ai n st d e v el o p m e nt, h o w t o cr e dit 
s o m e or all of t h o s e f e e s a g ai n st t a x e s ot h er wi s e p ai d a n d w h at, if a n y, r ol e t h e Cit y s h o ul d 
h a v e i n f u n di n g/ c o ntri b uti n g t o t h e c o st of pr o vi di n g a d diti o n al tr affi c/ str e et c a p a cit y a n d/ or 
tr affi c/ str e et c a p a cit y i n a c c or d a n c e wit h c o m m u nit y e x p e ct ati o n s. 

T h e Cit y h a s d et er mi n e d t h at t h er e ar e t hr e e k e y c o m p o n e nt s t o a m e a ni n gf ul gr o wt h a n d 
d e v el o p m e nt r el at e d str e et/tr affi c p oli c y. T h e y ar e: 



1. C oll e cti o n of a  r e ali sti c T C P f or all n e w  d e v el o p m e nt pr oj e ct s. T h e T C P s h all b e 
a n n u all y r e vi e w e d a n d a dj u st e d i n  a c c or d a n c e wit h  6. 2 B 2 d of t h e Z D C. 

2. A cl e ar  arti c ul ati o n of w h at mi ni m u m r e q uir e m e nt s  (i n a d diti o n t o t h e T C P) e a c h 
d e v el o p m e nt m u st  c o n str u ct   a n d 

3. Cit y f u n di n g a n d/ or ot h er m e a n s  of p arti ci p ati o n i n c o n str u cti o n of str e et i m pr o v e m e nt s. 

B e c a u s e  t h e Cit y h a s d et er mi n e d t h at tr affi c i s a  c o m m u nit y pr o bl e m, t h e T C P s h all b e u nif or m 
t hr o u g h o ut  t h e Cit y  a n d  s u bj e ct  t o crit eri a st at e d b el o w  f u n di n g m a y  b e pr o vi d e d t o str e et 
i m pr o v e m e nt s a n y w h er e wit hi n t h e Cit y. 

T h e pri n ci pl e s of t hi s p oli c y ar e: 

1. All d e v el o p m e nt pr oj e ct s t h at cr e at e a  tr affi c i m p a ct, a s d efi n e d b y t h e Cit y Z D C, s h all 
p a y a T C P a s e st a bli s h e d b y a n d i n a c c or d a n c e  wit h t h e Z D C. T h e f u n d a m e nt al pr e c e pt of t h e 
Cit y’ s T C P  p oli c y i s t h at n e w d e v el o p m e nt m u st p a y  it s f air s h ar e f or t h e a d d e d tr affi c t h at 
d e v el o p m e nt cr e at e s. 

2. T h e T C P f e e h a s b e e n s et t o e n s ur e  t h at tri p s fr o m e a c h n e w  d e v el o p m e nt ar e 
c al c ul at e d a n d t h at t h e d e v el o p er c o ntri b ut e s t o t h e v al u e  of 	 c a p a cit y c o n s u m pti o n  of Cit y 
str e et s i n pr o p orti o n t o t h e tr affi c t h at t h e d e v el o p m e nt i s r e a s o n a bl y a nti ci p at e d t o g e n er at e. 
T h e f e e al s o r e c o g ni z e s a s a  cr e dit t h e v al u e  of t a x e s  g e n er at e d fr o m d e v el o p m e nt. 

3. T C P f u n d s ar e  i nt e n d e d t o b e u s e d f or i m pr o v e m e nt s  t o t h e m aj or  r o a d w a y s y st e m a s 
i d e ntifi e d o n  t h e m o st c urr e nt v er si o n of t h e Gr a n d V all e y Cir c ul ati o n Pl a n f u n cti o n al 
cl a s sifi c ati o n m a p ( Mi n or  C oll e ct or or  a b o v e).  I m pr o v e m e nt s t o t h e l o c al r o a d w a y s y st e m will 
c o nti n u e t o b e t h e r e s p o n si bilit y of t h e pr o p ert y o w n er s a b utti n g t h e l o c al r o a d w a y. T h e T C P 
f e e  i s n ot i nt e n d e d t o b e u s e d f or d e bt s er vi c e f or t h e Ri v er si d e P ar k w a y pr oj e ct. 

4. Mi ni m u m Str e et A c c e s s I m pr o v e m e nt s T h e i nt e nt of t hi s s e cti o n i s t o d e s cri b e t h e 
i m pr o v e m e nt s n e c e s s ar y  t o c o n n e ct a  pr o p o s e d d e v el o p m e nt t o t h e e xi sti n g str e et s y st e m. 
S U C H I M P R O V E M E N T S S H A L L B E P U B LI C I M P R O V E M E N T S A N D S H A L L B E T H E 
M AI N T E N A N C E R E S P O N SI BI LI T Y O F T H E CI T Y W H E T H E R S U C H P U B LI C 
I M P R O V E M E N T S A R E I D E N TI FI E D T H R O U G H A T R A F FI C S T U D Y O R O T H E R WI S E M A D E 
A C O N DI TI O N O F A P P R O V A L F O R D E V E L O P M E N T. C o n str u cti o n of t h e s e i m pr o v e m e nt s 
will 	 b e t h e r e s p o n si bilit y of t h e d e v el o p er a n d s h all b e c o n str u ct e d or g u ar a nt e e d at t h e ti m e of 

	

d e v el o p m e nt.  T h e s e i m pr o v e m e nt s ar e n e e d e d  t o pr o vi d e s af e i n gr e s s/ e gr e s s a n d s h all m e et 	
t h e mi ni m u m st a n d ar d s i n S e cti o n C H A P T E R S 5 A N D 6 A N D T H E U N N U M B E R E D C H A P T E R 
E N TI T L E D Fir e D e p art m e nt A c c e s s  of t h e T E D S M a n u al Fir e D e p art m e nt A c c e s s. T h e s e 
i m pr o v e m e nt s ar e  n ot i nt e n d e d t o i n cl u d e off sit e, H alf Str e et or  p eri m et er i m pr o v e m e nt s 
n e c e s s ar y  t o i n cr e a s e  t h e c a p a cit y or  i m pr o v e t h e s af et y of a dj a c e nt or  p eri m et er str e et s. 

 	 A b s e nt u ni q u e n e e d s or  c h ar a ct eri sti c s of t h e d e v el o p m e nt, Mi ni m u m Str e et A c c e s s 
I m pr o v e m e nt s s h all m e a n c o n str u cti o n of f ull a s p h alt r a dii, a n d n e c e s s ar y dr ai n a g e 
i m pr o v e m e nt s i n a c c or d a n c e wit h t h e Cit y st a n d ar d d et ail f or e a c h i nt er s e cti o n wit h a 
p eri m et er str e et a n d/ or i m pr o v e m e nt s n e c e s sit at e d if t h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt cr e at e s 
l ot s wit h dir e ct a c c e s s  t o t h e p eri m et er str e et( s) a s  d et er mi n e d b y t h e Dir e ct or. A n 
o w n er or d e v el o p er m a y a p p e al a d et er mi n ati o n of Mi ni m u m Str e et A c c e s s 
Im p r o v e m e nts to t he T r a n sp or ta tio n E n gi n e er in g D e s i gn St a n d ar d s ( T E D S) Ex c e pti o n  



C o m mitt e e. T h at C o m mitt e e c o n si st s of t h e P W & U Dir e ct or, t h e Fir e C hi ef a n d t h e 
C o m m u nit y D e v el o p m e nt Dir e ct or. 

•  C ur b, g utt er a n d si d e w al k i m pr o v e m e nt s s h all b e c o n str u ct e d a s p art of mi ni m u m a c c e s s 
i m pr o v e m e nt s w h e n c o n n e cti n g dir e ctl y t o a str e et wit h li k e i m pr o v e m e nt s. 

•  T h e Cit y’ s m ulti m o d al pl a n, i n cl u di n g bi k e l a n e s, tr ail s, p at h s, alt er n at e p e d e stri a n 
c o n n e cti o n s a n d b u s st o p s a n d tr a n sit s h all b e i n c or p or at e d i nt o d et er mi ni n g w h at 
i m pr o v e m e nt s ar e r e q uir e d a s s o ci at e d wit h a c o n n e cti o n t o t h e a dj a c e nt str e et s y st e m. 

•  Ri g ht of W a y T h e d e v el o p m e nt s h all d e di c at e n e c e s s ar y R O W ( p er C o d e a n d T E D S) 
t o pr o vi d e s af e i n gr e s s/ e gr e s s t o t h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt. 

•  Dr ai n a g e Str u ct ur e s i n cl u di n g Bri d g e s T h e d e v el o p m e nt s h all c o n str u ct dr ai n a g e 
str u ct ur e s a n d/ or bri d g e s a s s o ci at e d t h e c o n n e cti o n of t h e d e v el o p m e nt t o t h e str e et 
s y st e m. 

•  Tr affi c St u di e s Pr e p ar ati o n of Tr affi c St u di e s s h all b e t h e r e s p o n si bilit y of n e w 
d e v el o p m e nt a s c urr e ntl y d efi n e d b y t h e C o d e. 

•  Utiliti e s T h e e xt e n si o n of utiliti e s i n cl u di n g w at er, s e w er, st or m w at er i m pr o v e m e nt s 
g a s, el e ctri c, c a bl e a n d t el e p h o n e, et c will c o nti n u e t o b e t h e r e s p o n si bilit y of n e w 
d e v el o p m e nt. 

5. I n a d diti o n t o t h e T C P a n d Mi ni m u m Str e et A c c e s s I m pr o v e m e nt s, t h e d e v el o p er m u st 
f ull y 	 c o n str u ct ( or if c urr e nt n e e d s d o n ot r e q uir e c o n str u cti o n, t h e n t h e d e v el o p er m u st 
g u ar a nt e e f or f ut ur e c o n str u cti o n) all i nt er n al str e et s, r o a d s, all e y s, a n d f ut ur e c o n n e cti o n s i n 
a c c or d a n c e wit h t h e d e v el o p m e nt’ s a p pr o v e d pl a n. 

6. T h e d e v el o p er i s r e s p o n si bl e f or t h e c o st of t h e d e si g n of all f e at ur e s of t h e Mi ni m u m 
Str e et A c c e s s I m pr o v e m e nt s a s r e q uir e d b y T E D S, t h e G V C P, a n d ot h er a p pli c a bl e Cit y 
c o d e( s), or di n a n c e( s), p oli c y(i e s) or r e s ol uti o n( s). 

7. R ei m b ur s a bl e Str e et E x p e n s e s I n t h e e v e nt a d e v el o p m e nt tri g g er s t h e n e e d f or p u bli c 
i m pr o v e m e nt s b e y o n d a v ail a bl e Cit y f u n di n g fr o m t h e T C P, t h e Cit y a n d t h e d e v el o p er m a y 
e nt er i nt o a n a gr e e m e nt t h at w o ul d pr o vi d e f or t h e r ei m b ur s e m e nt of a p orti o n of t h e c o st s of t h e 
p u bli c i m pr o v e m e nt s. 

S af e a n d a d e q u at e str e et s ar e a pri orit y f or t h e Cit y. T o h el p m e et t h at n e e d, a f u n d will b e 
e st a bli s h e d t o all o w t h e Cit y t o f u n d a n d/ or p art n er wit h d e v el o p er s or ot h er g o v er n m e nt s. Cit y 
f u n di n g or p arti ci p ati o n i n str e et i m pr o v e m e nt s s h all b e u s e d f or t hr e e p ur p o s e s: 

1. C o n str u cti o n of l ar g er s c al e i m pr o v e m e nt s al o n g c orri d or s w hi c h ar e d efi ci e nt i n str e et 
i m pr o v e m e nt s (i. e., c a p a cit y, s af et y or p h y si c al i m pr o v e m e nt s i n cl u di n g p a v e m e nt, c ur b s, 
g utt er s, a n d si d e w al k s). 

2. S p e cifi c str e et or i nt er s e cti o n i m pr o v e m e nt s eit h er a dj a c e nt or off sit e fr o m a n e w 
d e v el o p m e nt w h er e t h e e xi sti n g c o n diti o n i s d efi ci e nt a s d efi n e d b y Cit y c o d e. 



3. P arti ci p ati o n i n a l ar g er r e gi o n al pr oj e ct i n c o o p er ati o n wit h t h e p arti ci p ati n g a g e n ci e s of 
t h e Gr a n d V all e y M P O. 

Cit y f u n di n g a n d/ or ot h er m e a n s of p arti ci p ati o n i n str e et i m pr o v e m e nt s i s c o n diti o n e d o n: 

•  C o n str u cti o n will i m pr o v e tr affi c s af et y  
•  C o n str u cti o n will i m pr o v e tr affi c fl o w  
•  C o n str u cti o n will i m pr o v e p e d e stri a n s af et y  
•  C o n str u cti o n will i m pr o v e c a p a cit y. 
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T hi s Or di n a n c e s h all b e eff e cti v e o n J a n u ar y 1, 2 0 2 1. 

I ntr o d u c e d o n fir st r e a di n g t hi s _ _ _ _ _ d a y of M ar c h 2 0 1 9. 

P A S S E D a n d A D O P T E D a n d or d er e d p u bli s h e d i n p a m p hl et f or m t hi s _ _ _ _ _ d a y of 
2 0 1 9. 

Pr e si d e nt of t h e C o u n cil 

B ar b ar a Tr a yl or S mit h 

Att e st: 

W a n d a Wi n k el m a n n, Cit y Cl er k 



CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N 

O R DI N A N C E N O. _ _ _ 

A N O R DI N A N C E A M E N DI N G S E C TI O N 2 1. 0 6 A N D A D DI N G C H A P T E R 2 1. 1 1 O F 

T H E G R A N D J U N C TI O N Z O NI N G A N D D E V E L O P M E N T C O D E C O N C E R NI N G T H E 

U P D A TI N G O F A N D A D O P TI O N O F N E W D E V E L O P M E N T I M P A C T F E E S. 

R e cit al s :  

T h e Cit y C o u n cil h a vi n g d ul y c o n si d er e d t h e p oli c y a n d pr a g m ati c i m pli c ati o n s of 
u p d ati n g a n d e n a cti n g l a n d d e v el o p m e nt f e e s, w hi c h ar e al s o k n o w n a s i m p a ct f e e s, 
(“ F e e s”) fi n d s t h at F e e s ar e a n e c e s s ar y c o m p o n e nt of f u n di n g t h e c a pit al c o st s of 
i nfr a str u ct ur e r e q uir e d t o m ai nt ai n t h e c urr e nt l e v el of s er vi c e f or cit y r e si d e nt s, a n d 
f urt h er fi n d s t h at d e v el o p m e nt s h o ul d p a y it s pr o p orti o n at e s h ar e of t h e c a pit al c o st s of 
fir e, p oli c e, m u ni ci p al f a ciliti e s, p ar k s a n d r e cr e ati o n a n d tr a n s p ort ati o n i nfr a str u ct ur e. 

T h e Cit y r e c e ntl y c o m pl et e d t w o F e e st u di e s a n d p ur s u a nt t o St at e l a w r e g ar di n g t h e 
p ur p o s e a n d m et h o d ol o g y r el at e d t o c al c ul ati o n a n d i m p o siti o n of F e e s, t h e F e e st u di e s 
w er e pr e s e nt e d t o Cit y C o u n cil. T h e F e e st u di e s f o u n d t h at d e v el o p m e nt cr e at e d a 
d e m a n d o n c a pit al f a ciliti e s a n d t h at t h e Cit y’ s c urr e nt F e e s d o n ot s u p p ort t h e C o u n cil 
p oli c y t h at d e v el o p m e nt s h o ul d p a y a pr o p orti o n at e s h ar e of t h e c a pit al c o st s of fir e, 
p oli c e, m u ni ci p al f a ciliti e s, p ar k s a n d r e cr e ati o n al a n d tr a n s p ort ati o n i nfr a str u ct ur e a n d 
t h at u p d ati n g a n d a d o pti n g n e w F e e s a s d e s cri b e d i n t h e F e e St u di e s w o ul d b e 
r e a s o n a bl y r el at e d t o t h e o v er all c o st of t h e s er vi c e s or i m pr o v e m e nt s t o b e pr o vi d e d b y 
t h e Cit y. 

T h e Cit y C o u n cil f urt h er fi n d s a n d d et er mi n e s t h at r e s o ur c e s of t h e Cit y ar e pr o p erl y 
all o c at e d t o m ai nt ai ni n g a n d i m pr o vi n g str e et s a n d t h at f urt h er r e s o ur c e s ar e n e e d e d t o 
d efr a y t h e c a pit al f a ciliti e s c o st s r el at e d t o n e w d e v el o p m e nt. 

T h er ef or e, t h e Cit y C o u n cil fi n d s a n d affir m s t h at it i s i n t h e p u bli c i nt er e st t o c o nti n u e 
t h e pr a cti c e of c oll e cti n g tr a n s p ort ati o n a n d p ar k s a n d r e cr e ati o n i m p a ct F e e s a n d t h er e 
i s a n e e d t o i n cr e a s e t h e a m o u nt of t h o s e F e e s t o m or e a c c ur at el y r efl e ct t h e c o st of 
i m pr o v e m e nt s t h at ar e r e a s o n a bl y attri b ut a bl e t o n e w d e v el o p m e nt, n e w r e si d e nt s a n d 
n e w b u si n e s s a cti viti e s. 

T h e C o u n cil f urt h er fi n d s a n d affir m s t h at it i s i n t h e p u bli c i nt er e st t o c oll e ct i m p a ct F e e s 
f or t h e fir e, p oli c e a n d m u ni ci p al f a ciliti e s t o r efl e ct t h e c o st of c a pit al i m pr o v e m e nt s t h at 
ar e r e a s o n a bl y attri b ut a bl e t o n e w d e v el o p m e nt, n e w r e si d e nt s a n d n e w b u si n e s s 
a cti vit y. 
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N O W, T H E E F O R E, B E I T O R D AI N E D B Y T H E CI T Y C O U N CI L O F T H E CI T Y O F 
G R A N D J U N C TI O N T H A T C H A P T E R 2 1. 1 1 B E A D D E D A N D S E C TI O N 2 1. 0 6. O F 
T H E Z O NI N G A N D D E V E L O P M E N T C O D E B E A M E N D E D A S S H O W N: ( D el eti o n s 
str u c kt hr o u g h   a d diti o n s u n d erli n e d.)  

A D D A L L O F T H E F O L L O WI N G: 

2 1. 1 1. 0 1 0 	 D e v el o p m e nt I m p a ct F e e s  

( a) Titl e. T hi s c h a pt er s h all b e k n o w n a n d m a y b e cit e d a s t h e " Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o 

I m p a ct F e e Or di n a n c e" or "I m p a ct F e e Or di n a n c e."  

( b) A ut h orit y. T h e Cit y h a s t h e a ut h orit y t o a d o pt t hi s C h a pt er p ur s u a nt t o Arti cl e X X, § 6 of 

t h e C ol or a d o St at e C o n stit uti o n, t h e Cit y' s h o m e r ul e c h art er, t h e Cit y' s g e n er al p oli c e  

p o w er s, a n d ot h er l a w s of t h e St at e of C ol or a d o.  

( c) A p pli c ati o n. T hi s C h a pt er s h all a p pl y t o all d e v el o p m e nt wit hi n t h e t errit ori al li mit s of t h e 

Cit y, e x c e pt d e v el o p m e nt e x e m pt e d p ur s u a nt t o § 2 1. 1 1. 0 1 0(f)( 2), E x e m pti o n s.  

( d) P ur p o s e.  

( 1) T h e i nt e nt of t hi s C h a pt er i s t o e n s ur e t h at n e w d e v el o p m e nt p a y s a pr o p orti o n at e  

s h ar e of t h e c o st of cit y p ar k s a n d r e cr e ati o n, fir e, p oli c e, m u ni ci p al g o v er n m e nt a n d 

tr a n s p ort ati o n c a pit al f a ciliti e s.  

( 2) It i s t h e i nt e nt of t hi s C h a pt er t h at t h e i m p a ct f e e s i m p o s e d o n n e w d e v el o p m e nt ar e 

n o gr e at er t h a n n e c e s s ar y t o d efr a y t h e i m p a ct s dir e ctl y r el at e d t o pr o p o s e d n e w  

d e v el o p m e nt.  

( 3) N ot hi n g i n t hi s C h a pt er s h all r e stri ct t h e Cit y fr o m r e q uiri n g a n a p pli c a nt f or a  

d e v el o p m e nt a p pr o v al t o c o n str u ct r e a s o n a bl e c a pit al f a cilit y i m pr o v e m e nt s d e si g n e d 

a n d i nt e n d e d t o s er v e t h e n e e d s of t h e a p pli c a nt' s pr oj e ct, w h et h er or n ot s u c h  

c a pit al f a cilit y i m pr o v e m e nt s ar e of a t y p e f or w hi c h cr e dit s ar e a v ail a bl e u n d er 

§ 2 1. 1 1. 0 1 0( g), Cr e dit s.  

( e) D efi niti o n s.  
F or t h e p ur p o s e s of t hi s c h a pt er, t h e f oll o wi n g t er m s s h all h a v e t h e f oll o wi n g m e a ni n g s:  

( 1) Pl a n ni n g Cl e ar a n c e. A pl a n ni n g cl e ar a n c e i s s u e d b y t h e Dir e ct or p er mitti n g t h e  

c o n str u cti o n of a b uil di n g or str u ct ur e wit hi n t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n.  

( 2) C a pit al f a ciliti e s. A n y i m pr o v e m e nt or f a cilit y t h at: a) I s dir e ctl y r el at e d t o a n y s er vi c e  

t h at t h e Cit y i s a ut h ori z e d t o pr o vi d e  b) H a s a n e sti m at e d u s ef ul lif e of fi v e y e ar s or 

l o n g er  a n d c) I s r e q uir e d b y t h e C h art er, or di n a n c e s or p oli c y of t h e Cit y p ur s u a nt t o 

a r e s ol uti o n or or di n a n c e.  

( 3) C o m m e n c e m e nt of i m p a ct- g e n er ati n g d e v el o p m e nt. C o m m e n c e m e nt of i m p a ct-

g e n er ati n g d e v el o p m e nt o c c ur s u p o n eit h er:  
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(i)  T h e s u b mitt al of a c o m pl et e a p pli c ati o n f or t h e d e v el o p m e nt of a n o n-

r e si d e nti al d e v el o p m e nt or m ulti-f a mil y f or r e nt d e v el o p m e nt f or w hi c h  

c o n str u cti o n c o m m e n c e s o n or b ef or e t w o y e ar s fr o m t h e d at e of c o m pl et e  

a p pli c ati o n s u b mitt al, or 

(ii )  Pl a n ni n g Cl e ar a n c e f or r e si d e nti al u s e s i nt e n d e d f or f e e si m pl e o w n er s hi p  

s u c h a s si n gl e f a mil y h o m e s, t o w n h o m e s or c o n d o mi ni u m s.  

( 4) D e v el o p m e nt. A n y c o n str u cti o n or e x p a n si o n of a b uil di n g, str u ct ur e, or u s e, a n y  

c h a n g e i n u s e of a b uil di n g or str u ct ur e, or a n y c h a n g e i n t h e u s e of l a n d, w hi c h  

cr e at e s a d diti o n al d e m a n d f or p ar k s a n d r e cr e ati o n, fir e, p oli c e a n d m u ni ci p al  

g o v er n m e nt c a pit al f a ciliti e s.  

( 5) D e v el o p m e nt a p pr o v al. A n y fi n al a p pr o v al of a n a p pli c ati o n f or a r e z o ni n g, a n  

a p pr o v e d Pl a n n e d D e v el o p m e nt Or di n a n c e, c o n diti o n al u s e p er mit, s u b di vi si o n,  

d e v el o p m e nt or sit e pl a n, pl a n ni n g cl e ar a n c e, pl a n ni n g cl e ar a n c e or si mil ar 

a p pli c ati o n f or n e w c o n str u cti o n.  

( 6) F e e p a y er. A p er s o n c o m m e n ci n g i m p a ct- g e n er ati n g d e v el o p m e nt w h o i s o bli g at e d  

t o p a y a n i m p a ct f e e i n a c c or d a n c e wit h t h e t er m s of t hi s c h a pt er.  

( 7) F e e s c h e d ul e or i m p a ct f e e s c h e d ul e. T h e i m p a ct f e e s f or P oli c e, Fir e, M u ni ci p al  

F a ciliti e s, P ar k s a n d R e cr e ati o n a n d Tr a n s p ort ati o n e st a bli s h e d b y t hi s c h a pt er. T h e  

i m p a ct f e e s c h e d ul e i s s et f ort h i n t h e F e e S c h e d ul e t o t hi s c h a pt er a n d i s  

i n c or p or at e d h er ei n b y r ef er e n c e.  

( 8) I m p a ct f e e st u d y. T h e st u d y e ntitl e d Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o 2 0 1 9 I m p a ct 

F e e St u d y , pr e p ar e d b y Ti s c hl er Bi s e d at e d A u g u st 8, 2 0 1 9 a n d/ or t h e st u d y e ntitl e d  

Tr a n s p ort ati o n I m p a ct F e e St u d y b y D u n c a n A s s o ci at e s d at e d N o v e m b er 2 0 1 9 wit h  

Mi n or R e vi si o n s F e br u ar y 2 8, 2 0 1 9.  

( 9) I n d e p e n d e nt F e e C al c ul ati o n St u d y. A st u d y pr e p ar e d b y a f e e p a y er, c al c ul ati n g t h e 

c o st of p ar k s a n d r e cr e ati o n c a pit al f a ciliti e s, fir e c a pit al f a ciliti e s, p oli c e c a pit al  

f a ciliti e s a n d m u ni ci p al g o v er n m e nt c a pit al f a ciliti e s r e q uir e d t o s er v e t h e f e e p a y er' s  

pr o p o s e d d e v el o p m e nt, t h at i s p erf or m e d o n a n a v er a g e c o st ( n ot m ar gi n al c o st)  

m et h o d ol o g y, u s e s t h e l e v el of s er vi c e st a n d ar d s, s er vi c e u nit s a n d u nit c o n str u cti o n  

c o st s st at e d i n t h e i m p a ct f e e st u d y, a n d i s p erf or m e d i n c o m pli a n c e wit h a n y crit eri a  

f or s u c h st u di e s e st a bli s h e d b y t hi s c h a pt er.  

(10) L e v el of s er vi c e ( L O S). A m e a s ur e of t h e r el ati o n s hi p b et w e e n s er vi c e c a p a cit y a n d  

s er vi c e d e m a n d f or c a pit al f a ciliti e s.  

(11) Fl o or ar e a. T h e t ot al fi ni s h e d s q u ar e f o ot a g e of all l e v el s i n cl u d e d wit hi n t h e o ut si d e  

w all s of a b uil di n g or p orti o n t h er e of, b ut e x cl u di n g c o urt s, g ar a g e s h a vi n g n o  

h a bit a bl e ar e a, u ni n h a bit a bl e ar e a s t h at ar e l o c at e d a b o v e t h e hi g h e st h a bit a bl e  

l e v el, or u ni n h a bit a bl e ar e a s t h at ar e l o c at e d b el o w t h e fir st fl o or l e v el.  

(12) S u c c e s s or-i n-i nt er e st. A p er s o n, a s d efi n e d b y t hi s c h a pt er, w h o i s c o n v e y e d a f e e  

si m pl e i nt er e st i n l a n d f or w hi c h a n i m p a ct f e e i s p ai d or a cr e dit i s a p pr o v e d  

p ur s u a nt t o t h e t er m s of t hi s c h a pt er.  
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F or t h e p ur p o s e s of t hi s c h a pt er, sit e-r el at e d i m pr o v e m e nt s s u c h a s mi ni m u m str e et  

i m pr o v e m e nt s, l o c al str e et i m pr o v e m e nt s a n d s af et y i m pr o v e m e nt s s h all n ot c o n stit ut e 

tr a n s p ort ati o n c a pit al f a ciliti e s.  

(f) D e v el o p m e nt i m p a ct f e e s t o b e i m p o s e d.  

( 1) F e e o bli g ati o n, p a y m e nt a n d d e p o sit.  

(i) O bli g ati o n t o p a y a n d ti m e of p a y m e nt. C o m m e n ci n g J a n u ar y 1, 2 0 2 0,  

a n y p er s o n w h o c a u s e s t h e c o m m e n c e m e nt of i m p a ct- g e n er ati n g  

d e v el o p m e nt, e x c e pt t h o s e e x e m pt e d p ur s u a nt t o § 2 1. 1 1. 0 1 0(f)( 2),  

E x e m pti o n s , s h all b e o bli g at e d t o p a y i m p a ct f e e s p ur s u a nt t o t h e t er m s  

of t hi s c h a pt er. T h e o bli g ati o n t o p a y t h e i m p a ct f e e s s h all r u n wit h t h e  

l a n d. T h e a m o u nt of t h e i m p a ct f e e s s h all b e d et er mi n e d i n a c c or d a n c e  

wit h § 2 1. 1 1. 0 1 0(f)( 3), C al c ul ati o n of a m o u nt of i m p a ct f e e s a n d t h e F e e  

S c h e d ul e i n eff e ct at t h e ti m e of i s s u a n c e of a pl a n ni n g cl e ar a n c e a n d  

p ai d t o t h e Dir e ct or at t h e ti m e of i s s u a n c e of a pl a n ni n g cl e ar a n c e. If a n y 

cr e dit s ar e d u e p ur s u a nt t o § 2 1. 1 1. 0 1 0( h), Cr e dit s , t h o s e s h all b e  

d et er mi n e d pri or t o t h e i s s u a n c e of a pl a n ni n g cl e ar a n c e a n d p a y m e nt of 

t h e i m p a ct f e e s.  

(ii) F e e s pr o m ptl y d e p o sit e d i nt o a c c o u nt s. All m o ni e s p ai d b y a f e e p a y er 

p ur s u a nt t o t hi s c h a pt er s h all b e i d e ntifi e d a s i m p a ct f e e s a n d s h all b e  

pr o m ptl y d e p o sit e d i n t h e a p pr o pri at e i m p a ct f e e tr u st a c c o u nt s  

e st a bli s h e d a n d d e s cri b e d i n § 2 1. 1 1. 0 1 0( h), I m p a ct f e e tr u st a c c o u nt s.  

(iii) E xt e n si o n of pr e vi o u sl y i s s u e d d e v el o p m e nt a p pr o v al. If t h e f e e p a y er i s 

a p pl yi n g f or a n e xt e n si o n of a d e v el o p m e nt a p pr o v al i s s u e d pri or t o  

J a n u ar y 1, 2 0 2 0 , t h e i m p a ct f e e s r e q uir e d t o b e p ai d s h all b e t h e n et 

i n cr e a s e b et w e e n t h e i m p a ct f e e s a p pli c a bl e at t h e ti m e of t h e c urr e nt 

p er mit e xt e n si o n a p pli c ati o n a n d a n y i m p a ct f e e s pr e vi o u sl y p ai d  

p ur s u a nt t o t hi s c h a pt er, a n d s h all i n cl u d e a n y i m p a ct f e e s e st a bli s h e d  

s u b s e q u e nt t o s u c h pri or p a y m e nt.  

(i v) F e e b a s e d o n a p pr o v e d d e v el o p m e nt. If t h e pl a n ni n g cl e ar a n c e i s f or l e s s 

fl o or ar e a t h a n t h e e ntir e d e v el o p m e nt a p pr o v e d p ur s u a nt t o t h e  

d e v el o p m e nt a p pr o v al, t h e f e e s h all b e c o m p ut e d s e p ar at el y f or t h e fl o or 

ar e a of d e v el o p m e nt c o v er e d b y t h e pl a n ni n g cl e ar a n c e, a n d wit h  

r ef er e n c e t o t h e u s e c at e g ori e s a p pli c a bl e t o s u c h d e v el o p m e nt c o v er e d  

b y t h e pl a n ni n g cl e ar a n c e.  

( v) P er mit f or c h a n g e i n u s e, e x p a n si o n, r e d e v el o p m e nt, m o difi c ati o n. If t h e  

f e e p a y er i s a p pl yi n g f or a pl a n ni n g cl e ar a n c e t o all o w f or a c h a n g e of u s e 
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or f or t h e e x p a n si o n, r e d e v el o p m e nt, or m o difi c ati o n of a n e xi sti n g  

d e v el o p m e nt, t h e i m p a ct f e e s r e q uir e d t o b e p ai d s h all b e b a s e d o n t h e 

n et i n cr e a s e i n t h e i m p a ct f e e s f or t h e n e w u s e a s c o m p ar e d t o t h e  

pr e vi o u s u s e a n d a ct u al f e e p ai d f or t h e pr e vi o u s u s e, a n d s h all i n cl u d e 

a n y i m p a ct f e e s e st a bli s h e d s u b s e q u e nt t o s u c h pri or p a y m e nt.  

( vi) Pri or c o n diti o n s a n d/ or a gr e e m e nt s. A n y p er s o n w h o pri or t o J a n u ar y 1,  

2 0 2 0 h a s a gr e e d i n writi n g wit h t h e Cit y, a s a c o n diti o n of p er mit 

a p pr o v al, t o p a y a n i m p a ct f e e s h all b e r e s p o n si bl e f or t h e p a y m e nt of t h e 

i m p a ct f e e s u n d er t h e t er m s of s u c h a gr e e m e nt, a n d t h e p a y m e nt of t h e  

i m p a ct f e e s m a y b e off s et a g ai n st a n y i m p a ct f e e s d u e p ur s u a nt t o t h e  

t er m s of t hi s c h a pt er.  

( 2) E x e m pti o n s. T h e f oll o wi n g t y p e s of d e v el o p m e nt s h all b e e x e m pt e d fr o m  

p a y m e nt of i m p a ct f e e s. A n y cl ai m f or e x e m pti o n s h all b e m a d e n o l at er t h a n t h e 

ti m e w h e n t h e a p pli c a nt a p pli e s f or t h e fir st pl a n ni n g cl e ar a n c e. A n y cl ai m f or 

e x e m pti o n n ot m a d e at or b ef or e t h at ti m e s h all b e w ai v e d. T h e Dir e ct or s h all  

d et er mi n e t h e v ali dit y of a n y cl ai m f or e x e m pti o n p ur s u a nt t o t h e st a n d ar d s s et  

f ort h b el o w.  

(i) R e pl a ci n g e xi sti n g r e si d e nti al u nit wit h n e w u nit . R e c o n str u cti o n,  

e x p a n si o n, alt er ati o n or r e pl a c e m e nt of a pr e vi o u sl y e xi sti n g r e si d e nti al  

u nit t h at d o e s n ot cr e at e a n y a d diti o n al r e si d e nti al u nit s.  

(ii) N e w i m p a ct- g e n er ati n g d e v el o p m e nt cr e at e s n o gr e at er d e m a n d t h a n  

pr e vi o u s d e v el o p m e nt. N e w i m p a ct- g e n er ati n g d e v el o p m e nt t h at t h e f e e 

p a y er c a n d e m o n str at e will cr e at e n o gr e at er d e m a n d o v er a n d a b o v e  

t h at pr o d u c e d b y t h e e xi sti n g u s e or d e v el o p m e nt.  

(iii) B uil di n g aft er fir e or ot h er c at a str o p h e. R e b uil di n g t h e s a m e a m o u nt of 

fl o or s p a c e of a str u ct ur e t h at w a s d e str o y e d b y fir e or ot h er c at a str o p h e.  

(i v) A c c e s s or y str u ct ur e s. C o n str u cti o n of u n o c c u pi e d a c c e s s or y str u ct ur e s 

r el at e d t o a r e si d e nti al u nit.  

( v) Pr e vi o u s p a y m e nt of s a m e a m o u nt of i m p a ct f e e s. I m p a ct- g e n er ati n g  

d e v el o p m e nt f or w hi c h a n i m p a ct f e e w a s pr e vi o u sl y p ai d i n a n a m o u nt 

t h at e q u al s or e x c e e d s t h e i m p a ct f e e t h at w o ul d b e r e q uir e d b y t hi s  

c h a pt er.  

( vi) G o v er n m e nt. D e v el o p m e nt b y t h e f e d er al g o v er n m e nt, t h e st at e, s c h o ol  

di stri ct, C o u nt y or t h e cit y.  
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( vii) C o m pl et e d e v el o p m e nt a p pli c ati o n a p pr o v e d pri or t o eff e cti v e d at e of 

c h a pt er. F or d e v el o p m e nt f or w hi c h a c o m pl et e a p pli c ati o n f or a pl a n ni n g  

cl e ar a n c e w a s a p pr o v e d pri or t o J a n u ar y 1, 2 0 2 0  a n d f or n o n­r e si d e nti al  

a n d m ulti-f a mil y d e v el o p m e nt f or w hi c h a c o m pl et e a p pli c ati o n w a s  

s u b mitt e d pri or t o J a n u ar y 1, 2 0 2 0 s o l o n g a s c o n str u cti o n c o m m e n c e s b y 

J a n u ar y 1, 2 0 2 2. F or t h e p ur p o s e s of t hi s c h a pt er, a d e v el o p m e nt 

a p pli c ati o n s h all n ot b e c o n si d er e d c o m pl et e u nl e s s a n d u ntil ( a) all t h e  

r e q uir e d i nf or m ati o n a n d s u b mitt al m at eri al s r e q uir e d b y all r el e v a nt cit y  

or di n a n c e s, r e s ol uti o n s, r ul e s a n d r e g ul ati o n s ar e s u b mitt e d a n d r e c ei v e d  

b y t h e Dir e ct or, a n d ( b) t h e Dir e ct or h a s d et er mi n e d t h e a p pli c ati o n i s  

c o m pl et e. T h e d e ci si o n of t h e Dir e ct or wit h r e s p e ct t o c o m pl et e n e s s i s  

fi n al.  

( viii) S m all a d diti o n s a n d r e n o v ati o n s f or r e si d e nti al u s e s. C o n str u cti o n of a n  

a d diti o n t o a n e xi sti n g d w elli n g u nit of 5 0 0 s q u ar e f e et or l e s s, or 

e x p a n si o n of fi ni s h e d s p a c e f or a n e xi sti n g d w elli n g u nit of 5 0 0 s q u ar e  

f e et or l e s s. T hi s e x e m pti o n s h all o nl y b e u s e d o n e ti m e f or e a c h d w elli n g 

u nit a n d d o e s n ot a p pl y t o a c c e s s or y d w elli n g u nit s.  

( 3) C al c ul ati o n of a m o u nt of i m p a ct f e e s.  

(i) E x c e pt f or t h o s e el e cti n g t o p a y i m p a ct f e e s p ur s u a nt t o  

§ 2 1. 1 1. 0 1 0(f)( 3)(ii), I n d e p e n d e nt F e e C al c ul ati o n St u d y, t h e i m p a ct f e e s  

a p pli c a bl e t o t h e i m p a ct- g e n er ati n g d e v el o p m e nt s h all b e a s d et er mi n e d  

b y t h e I m p a ct F e e S c h e d ul e, w hi c h i s h er e b y a d o pt e d a n d i n c or p or at e d  

h er ei n. T h e I m p a ct F e e S c h e d ul e s ar e b a s e d o n t h e I m p a ct F e e St u di e s.  

It a p pli e s t o cl a s s e s of l a n d u s e s wit hi n t h e Cit y, diff er e nti at e s b et w e e n  

t y p e s of l a n d u s e s, a n d i s i nt e n d e d t o d efr a y t h e pr oj e ct e d i m p a ct s  

c a u s e d b y pr o p o s e d n e w d e v el o p m e nt o n cit y c a pit al f a ciliti e s. T h e  

d et er mi n ati o n of t h e l a n d u s e c at e g or y(i e s) i n t h e I m p a ct F e e S c h e d ul e s  

t h at ar e a p pli c a bl e t o i m p a ct- g e n er ati n g d e v el o p m e nt s h all b e m a d e b y  

t h e Dir e ct or wit h r ef er e n c e t o t h e I m p a ct F e e St u di e s a n d t h e  

m et h o d ol o gi e s t h er ei n  t h e t h e n­ c urr e nt e diti o n of t h e I T E Tri p G e n er ati o n 

M a n u al, p u bli s h e d b y t h e I n stit ut e of Tr affi c E n gi n e er s  t h e Cit y z o ni n g  

a n d d e v el o p m e nt c o d e  t h e t h e n­ c urr e nt l a n d u s e a p pr o v al s f or t h e  

d e v el o p m e nt  a n d a n y a d diti o n al crit eri a s et f ort h i n d ul y pr o m ul g at e d  

a d mi ni str ati v e r ul e s.  

( A) A n n u al a dj u st m e nt of i m p a ct f e e s t o r efl e ct eff e ct s of i nfl ati o n. T h e 

I m p a ct F e e S c h e d ul e, s h all b e a dj u st e d a n n u all y a n d/ or bi-

a n n u all y c o n si st e nt wit h t h e I m p a ct F e e S c h e d ul e . C o m m e n ci n g  
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o n J a n u ar y 1, 2 0 2 3, a n d o n J a n u ar y 1 of e a c h s u b s e q u e nt y e ar 

e a c h i m p a ct f e e a m o u nt s et f ort h i n I m p a ct F e e S c h e d ul e s h all b e 

a dj u st e d f or i nfl ati o n, a s f oll o w s,  

( 1) F or tr a n s p ort ati o n i m p a ct f e e s, t h e f e e s s h all b e a dj u st e d  

f or i nfl ati o n b a s e d o n t h e l at e st 1 0- y e ar a v er a g e of t h e  

C ol or a d o D e p art m e nt of Tr a n s p ort ati o n C o n str u cti o n C o st 

I n d e x, p u bli s h e d q u art erl y b y C D O T.  

( 2) F or Fir e, P oli c e, P ar k s a n d M u ni ci p al F a ciliti e s, t h e f e e s  

s h all b e a dj u st e d f or i nfl ati o n b a s e d o n t h e m o st r e c e nt  

C o n str u cti o n C o st I n d e x p u bli s h e d b y E n gi n e eri n g N e w s  

R e c or d.  

( 3) A dj u st e d F e e s/t h e a dj u st e d I m p a ct F e e S c h e d ul e s h all  

b e c o m e eff e cti v e i m m e di at el y u p o n c al c ul ati o n a n d  

c ertifi c ati o n b y t h e Cit y M a n a g er a n d s h all n ot r e q uir e  

a d diti o n al a cti o n b y t h e Cit y C o u n cil t o b e eff e cti v e.  

( B) I m p a ct- g e n er ati n g d e v el o p m e nt n ot li st e d i n t h e I m p a ct F e e  

S c h e d ul e. If t h e pr o p o s e d i m p a ct- g e n er ati n g d e v el o p m e nt i s of a  

t y p e n ot li st e d i n t h e I m p a ct F e e S c h e d ul e, t h e n t h e i m p a ct f e e s  

a p pli c a bl e ar e t h o s e of t h e m o st n e arl y c o m p ar a bl e t y p e of l a n d  

u s e. T h e d et er mi n ati o n of t h e m o st n e arl y c o m p ar a bl e t y p e of l a n d  

u s e s h all b e m a d e b y t h e Dir e ct or wit h r ef er e n c e t o t h e i m p a ct f e e  

st u d y a n d Cit y c o d e.  

( C) Mi x of u s e s. If t h e pr o p o s e d i m p a ct- g e n er ati n g d e v el o p m e nt 

i n cl u d e s a mi x of t h o s e u s e s li st e d i n t h e I m p a ct F e e S c h e d ul e,  

t h e n t h e i m p a ct f e e s s h all b e d et er mi n e d b y a d di n g t h e i m p a ct 

f e e s t h at w o ul d b e p a y a bl e f or e a c h u s e a s if it w a s a fr e e st a n di n g 

u s e p ur s u a nt t o t h e I m p a ct F e e S c h e d ul e.  

(ii) I n d e p e n d e nt F e e C al c ul ati o n St u d y. I n li e u of c al c ul ati n g t h e a m o u nt( s) of 

i m p a ct f e e s b y r ef er e n c e t o t h e I m p a ct F e e S c h e d ul e, a f e e p a y er m a y 

r e q u e st t h at t h e a m o u nt of t h e r e q uir e d i m p a ct f e e b e d et er mi n e d b y  

r ef er e n c e t o a n I n d e p e n d e nt F e e C al c ul ati o n St u d y.  

( A) Pr e p ar ati o n of I n d e p e n d e nt F e e C al c ul ati o n St u d y. If a f e e p a y er 

r e q u e st s t h e u s e of a n I n d e p e n d e nt F e e C al c ul ati o n St u d y, t h e f e e 

p a y er s h all b e r e s p o n si bl e f or r et ai ni n g a q u alifi e d pr of e s si o n al ( a s  

d et er mi n e d b y t h e Dir e ct or) t o pr e p ar e t h e I n d e p e n d e nt F e e  
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C al c ul ati o n St u d y t h at c o m pli e s wit h t h e r e q uir e m e nt s of t hi s 

c h a pt er, at t h e f e e p a y er' s e x p e n s e.  

( B) G e n er al p ar a m et er s f or I n d e p e n d e nt F e e C al c ul ati o n St u d y. E a c h 

I n d e p e n d e nt F e e C al c ul ati o n St u d y s h all b e b a s e d o n t h e s a m e  

L e v el of S er vi c e st a n d ar d s a n d u nit c o st s f or t h e c a pit al f a ciliti e s  

u s e d i n t h e i m p a ct f e e st u d y, a n d s h all d o c u m e nt t h e r el e v a nt  

m et h o d ol o gi e s a n d a s s u m pti o n s u s e d.  

( C) Pr o c e d ur e .  

( 1) A n I n d e p e n d e nt F e e C al c ul ati o n St u d y s h all b e i niti at e d b y 

s u b mitti n g a n a p pli c ati o n t o t h e Dir e ct or t o g et h er wit h a n  

a p pli c ati o n f e e t o d efr a y t h e c o st s a s s o ci at e d wit h t h e  

r e vi e w of t h e I n d e p e n d e nt F e e C al c ul ati o n St u d y.  

( 2) T h e Dir e ct or s h all d et er mi n e if t h e a p pli c ati o n i s c o m pl et e.  

If it i s d et er mi n e d t h e a p pli c ati o n i s n ot c o m pl et e, a writt e n  

st at e m e nt o utli ni n g t h e d efi ci e n ci e s s h all b e s e nt b y m ail t o 

t h e p er s o n s u b mitti n g t h e a p pli c ati o n. T h e Dir e ct or s h all  

t a k e n o f urt h er a cti o n o n t h e a p pli c ati o n u ntil it i s c o m pl et e.  

( 3) W h e n it i s d et er mi n e d t h e a p pli c ati o n i s c o m pl et e, t h e  

a p pli c ati o n s h all b e r e vi e w e d b y t h e Dir e ct or a n d a writt e n 

d e ci si o n r e n d er e d o n w h et h er t h e i m p a ct f e e s s h o ul d b e  

m o difi e d, a n d if s o, w h at t h e a m o u nt s h o ul d b e, b a s e d o n  

t h e st a n d ar d s i n § 2 1. 1 1. 0 1 0( g)( 1), St a n d ar d s.  

( D) St a n d ar d s. If, o n t h e b a si s of g e n er all y r e c o g ni z e d pri n ci pl e s of 

i m p a ct a n al y si s, t h e Dir e ct or d et er mi n e s t h e d at a, d e m a n d  

i nf or m ati o n a n d a s s u m pti o n s u s e d b y t h e a p pli c a nt t o c al c ul at e  

t h e i m p a ct f e e s i n t h e I n d e p e n d e nt F e e C al c ul ati o n St u d y m or e  

a c c ur at el y m e a s ur e s t h e pr o p o s e d i m p a ct- g e n er ati n g  

d e v el o p m e nt' s i m p a ct o n t h e a p pr o pri at e c a pit al f a ciliti e s, t h e  

i m p a ct f e e s d et er mi n e d i n t h e I n d e p e n d e nt F e e C al c ul ati o n St u d y 

s h all b e d e e m e d t h e i m p a ct f e e s d u e a n d o wi n g f or t h e pr o p o s e d  

d e v el o p m e nt. T h e f e e a dj u st m e nt s h all b e s et f ort h i n a f e e  

a gr e e m e nt. If t h e I n d e p e n d e nt F e e C al c ul ati o n St u d y f ail s t o  

s ati sf y t h e s e r e q uir e m e nt s, t h e i m p a ct f e e s a p pli e d s h all b e t h e  

i m p a ct f e e s e st a bli s h e d i n t h e I m p a ct F e e S c h e d ul e.  
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( g) Cr e dit s.  

( 1) St a n d ar d s.  

(i) G e n er al. A n y p er s o n c a u si n g t h e c o m m e n c e m e nt of i m p a ct- g e n er ati n g  

d e v el o p m e nt m a y a p pl y f or cr e dit a g ai n st i m p a ct f e e s ot h er wi s e d u e, u p  

t o b ut n ot e x c e e di n g t h e f ull o bli g ati o n of i m p a ct f e e s pr o p o s e d t o b e p ai d  

p ur s u a nt t o t h e pr o vi si o n s of t hi s c h a pt er, f or a n y c o ntri b uti o n s or 

c o n str u cti o n ( a s d et er mi n e d a p pr o pri at e b y t h e Dir e ct or) a c c e pt e d i n  

writi n g b y t h e Cit y f or c a pit al f a ciliti e s. Cr e dit s a g ai n st i m p a ct f e e s s h all b e 

pr o vi d e d o nl y f or t h at i m p a ct f e e f or w hi c h t h e f e e i s c oll e ct e d.  

(ii) V al u ati o n of cr e dit s.  

( A) C o n str u cti o n. Cr e dit f or c o n str u cti o n of c a pit al f a ciliti e s s h all b e  

v al u e d b y t h e Cit y b a s e d o n c o m pl et e e n gi n e eri n g dr a wi n g s,  

s p e cifi c ati o n s, a n d c o n str u cti o n c o st s e sti m at e s s u b mitt e d b y t h e  

f e e p a y er t o t h e Cit y. T h e Dir e ct or s h all d et er mi n e t h e a m o u nt of 

cr e dit d u e, if a n y, b a s e d o n t h e i nf or m ati o n s u b mitt e d, or, if h e/ s h e 

d et er mi n e s t h e i nf or m ati o n i s i n a c c ur at e or u nr eli a bl e, t h e n o n  

alt er n ati v e e n gi n e eri n g or c o n str u cti o n c o st s d et er mi n e d b y a n d  

a c c e pt a bl e t o t h e Dir e ct or.  

( B) C o ntri b uti o n s. C o ntri b uti o n s f or c a pit al f a ciliti e s s h all b e b a s e d o n  

t h e v al u e of t h e c o ntri b uti o n or p a y m e nt at t h e ti m e it i s m a d e t o  

t h e Cit y.  

(iii) W h e n cr e dit s b e c o m e eff e cti v e.  

( A) C o n str u cti o n. Cr e dit s f or c o n str u cti o n of c a pit al f a ciliti e s s h all  

b e c o m e eff e cti v e aft er t h e cr e dit i s a p pr o v e d p ur s u a nt t o t hi s  

c h a pt er, a writt e n cr e dit a gr e e m e nt i s e nt er e d i nt o a n d a) all  

r e q uir e d c o n str u cti o n h a s b e e n c o m pl et e d a n d h a s b e e n a c c e pt e d  

b y t h e Cit y b) s uit a bl e m ai nt e n a n c e a n d fi n a n ci al w arr a nt y h a s  

b e e n r e c ei v e d a n d a p pr o v e d b y t h e Cit y, a n d c) all d e si g n,  

c o n str u cti o n, i n s p e cti o n, t e sti n g, fi n a n ci al w arr a nt y, a n d  

a c c e pt a n c e pr o c e d ur e s h a v e b e e n c o m pl et e d i n c o m pli a n c e wit h  

all a p pli c a bl e cit y r e q uir e m e nt s. A p pr o v e d cr e dit s f or t h e  

c o n str u cti o n of c a pit al f a ciliti e s m a y b e c o m e eff e cti v e at a n e arli er 

d at e if t h e f e e p a y er p o st s s e c urit y i n t h e f or m of a n irr e v o c a bl e  

l ett er of cr e dit, e s cr o w a gr e e m e nt, or c a s h a n d t h e a m o u nt a n d  

t er m s of s u c h s e c urit y ar e a c c e pt a bl e b y t h e Cit y M a n a g er. At a  

mi ni m u m, s u c h s e c urit y m u st b e i n t h e a m o u nt of t h e a p pr o v e d  
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c o n str u cti o n cr e dit pl u s 2 0 p er c e nt, or a n a m o u nt d et er mi n e d t o  

b e a d e q u at e t o all o w t h e Cit y t o c o n str u ct t h e c a pit al f a ciliti e s f or 

w hi c h t h e cr e dit w a s gi v e n, w hi c h e v er i s hi g h er.  

( B) C o ntri b uti o n. Cr e dit s f or c o ntri b uti o n s f or c a pit al f a ciliti e s s h all  

b e c o m e eff e cti v e aft er t h e cr e dit i s a p pr o v e d i n writi n g p ur s u a nt t o 

t hi s c h a pt er, a cr e dit a gr e e m e nt i s e nt er e d i nt o a n d t h e  

c o ntri b uti o n i s m a d e t o t h e Cit y i n a f or m a c c e pt a bl e t o t h e Cit y.  

(i v) Tr a n sf er a bilit y of cr e dit s. Cr e dit s f or c o ntri b uti o n s, c o n str u cti o n or 

d e di c ati o n of l a n d s h all b e tr a n sf er a bl e wit hi n t h e s a m e d e v el o p m e nt a n d 

f or t h e s a m e c a pit al f a cilit y f or w hi c h t h e cr e dit i s pr o vi d e d, b ut s h all n ot 

b e tr a n sf er a bl e o ut si d e t h e d e v el o p m e nt. Cr e dit m a y b e tr a n sf err e d  

p ur s u a nt t o t h e s e t er m s a n d c o n diti o n s b y a writt e n i n str u m e nt, t o w hi c h  

t h e Cit y i s a si g n at or y t h at cl e arl y i d e ntifi e s w hi c h cr e dit s i s s u e d u n d er 

t hi s c h a pt er ar e t o b e tr a n sf err e d. T h e i n str u m e nt s h all b e si g n e d b y b ot h  

t h e tr a n sf er or a n d tr a n sf er e e, a n d t h e d o c u m e nt s h all b e d eli v er e d t o t h e  

Dir e ct or f or r e gi str ati o n of t h e c h a n g e i n o w n er s hi p. If t h er e ar e  

o ut st a n di n g o bli g ati o n s u n d er a cr e dit a gr e e m e nt, t h e Cit y m a y r e q uir e  

t h at t h e tr a n sf er or or tr a n sf er e e, or b ot h ( a s a p pr o pri at e) e nt er i nt o a n  

a m e n d m e nt t o t h e cr e dit a gr e e m e nt t o a s s ur e t h e p erf or m a n c e of s u c h  

o bli g ati o n s.  

( v) T ot al a m o u nt of cr e dit. T h e t ot al a m o u nt of t h e cr e dit s h all n ot e x c e e d t h e  

a m o u nt of t h e i m p a ct f e e s d u e f or t h e s p e cifi c f a cilit y f e e ( e g. Fir e, P oli c e,  

P ar k s).  

( vi) C a pit al c o ntri b uti o n fr o nt- e n di n g a gr e e m e nt. T h e Cit y m a y e nt er i nt o a  

c a pit al c o ntri b uti o n fr o nt- e n di n g a gr e e m e nt wit h a n y d e v el o p er w h o  

pr o p o s e s t o c o n str u ct c a pit al f a ciliti e s t o t h e e xt e nt t h e f air m ar k et v al u e  

of t h e c o n str u cti o n of t h e s e c a pit al f a ciliti e s e x c e e d t h e o bli g ati o n t o p a y 

i m p a ct f e e s f or w hi c h a cr e dit i s pr o vi d e d p ur s u a nt t o t hi s c h a pt er. T h e  

c a pit al c o ntri b uti o n fr o nt- e n di n g a gr e e m e nt s h all pr o vi d e pr o p orti o n at e  

a n d f air s h ar e r ei m b ur s e m e nt li n k e d t o t h e i m p a ct- g e n er ati n g  

d e v el o p m e nt' s u s e of t h e c a pit al f a ciliti e s c o n str u ct e d.  

( 2) Pr o c e d ur e.  

(i) S u b mi s si o n of a p pli c ati o n. I n or d er t o o bt ai n a cr e dit a g ai n st i m p a ct f e e s,  

t h e f e e p a y er s h all s u b mit a n off er f or c o ntri b uti o n or c o n str u cti o n. T h e  

off er s h all b e s u b mitt e d t o t h e Dir e ct or, a n d m u st s p e cifi c all y r e q u e st a  

cr e dit a g ai n st i m p a ct f e e s.  
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(ii) C o ntri b uti o n Off er c o nt e nt s. T h e off er f or c o ntri b uti o n cr e dit s h all i n cl u d e 

t h e f oll o wi n g:  

( A) C o n str u cti o n. If t h e pr o p o s e d cr e dit i n v ol v e s c o n str u cti o n of c a pit al  

f a ciliti e s:  

( 1) T h e pr o p o s e d pl a n f or t h e s p e cifi c c o n str u cti o n c ertifi e d b y 

a d ul y q u alifi e d a n d li c e n s e d C ol or a d o e n gi n e er.  

( 2) T h e pr oj e ct e d c o st s f or t h e s u g g e st e d i m pr o v e m e nt, w hi c h  

s h all b e b a s e d o n l o c al i nf or m ati o n f or si mil ar 

i m pr o v e m e nt s, al o n g wit h t h e c o n str u cti o n ti m et a bl e f or t h e 

c o m pl eti o n t h er e of. S u c h e sti m at e d c o st s m a y i n cl u d e t h e  

c o st s of c o n str u cti o n or r e c o n str u cti o n, t h e c o st s of all  

l a b or a n d m at eri al s, t h e c o st s of all l a n d s, pr o p ert y, ri g ht s,  

e a s e m e nt s a n d fr a n c hi s e s a c q uir e d, fi n a n ci n g c h ar g e s,  

i nt er e st pri or t o a n d d uri n g c o n str u cti o n a n d f or o n e y e ar 

aft er c o m pl eti o n of c o n str u cti o n, c o st s of pl a n s a n d  

s p e cifi c ati o n s, s ur v e y s of e sti m at e s of c o st s a n d of 

r e v e n u e s, c o st s of pr of e s si o n al s er vi c e s, a n d all ot h er 

e x p e n s e s n e c e s s ar y or i n ci d e nt t o d et er mi ni n g t h e  

f e a si bilit y or pr a cti c a bilit y of s u c h c o n str u cti o n or 

r e c o n str u cti o n   

( 3) A st at e m e nt m a d e u n d er o at h of t h e f a ct s t h at q u alif y t h e  

f e e p a y er t o r e c ei v e a c o ntri b uti o n cr e dit.  

( B) C o ntri b uti o n. If t h e pr o p o s e d off er i n v ol v e s a cr e dit f or a n y  

c o ntri b uti o n f or c a pit al f a ciliti e s, t h e f oll o wi n g d o c u m e nt ati o n s h all  

b e pr o vi d e d:  

( 1) A c o p y of t h e pl a n ni n g cl e ar a n c e f or w hi c h t h e c o ntri b uti o n  

w a s e st a bli s h e d   

( 2) If p a y m e nt h a s b e e n m a d e, pr o of of p a y m e nt  or 

( 3) If p a y m e nt h a s n ot b e e n m a d e, t h e pr o p o s e d m et h o d of 

p a y m e nt.  

(iii) D et er mi n ati o n of c o m pl et e n e s s. T h e Dir e ct or s h all d et er mi n e if t h e  

a p pli c ati o n i s c o m pl et e. If it i s d et er mi n e d t h at t h e pr o p o s e d a p pli c ati o n i s  

n ot c o m pl et e, t h e Dir e ct or s h all s e n d a writt e n st at e m e nt t o t h e a p pli c a nt 

o utli ni n g t h e d efi ci e n ci e s. N o f urt h er a cti o n s h all b e t a k e n o n t h e  

a p pli c ati o n u ntil all d efi ci e n ci e s h a v e b e e n c orr e ct e d.  

(i v) D e ci si o n. T h e Dir e ct or s h all d et er mi n e if t h e off er f or cr e dit i s c o m pl et e  

a n d if t h e off er c o m pli e s wit h t h e st a n d ar d s i n § 2 1. 1 1. 0 1 0( g)( 1)  

St a n d ar d s.  
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( 3) Cr e dit a gr e e m e nt . If t h e off er f or cr e dit i s a p pr o v e d b y t h e Dir e ct or, a cr e dit  

a gr e e m e nt s h all b e pr e p ar e d a n d si g n e d b y t h e a p pli c a nt a n d t h e Cit y M a n a g er.  

T h e cr e dit a gr e e m e nt s h all pr o vi d e t h e d et ail s of t h e c o n str u cti o n or c o ntri b uti o n  

of c a pit al f a ciliti e s, t h e ti m e b y w hi c h it s h all b e d e di c at e d, c o m pl et e d, or p ai d,  

a n d t h e v al u e (i n d oll ar s) of t h e cr e dit a g ai n st t h e i m p a ct f e e s t h e f e e p a y er s h all  

r e c ei v e f or t h e c o n str u cti o n or c o ntri b uti o n.  
( 4) A c c o u nti n g of cr e dit s. E a c h ti m e a r e q u e st t o u s e a p pr o v e d cr e dit s i s pr e s e nt e d  

t o t h e Cit y, t h e Dir e ct or s h all r e d u c e t h e a m o u nt of t h e i m p a ct f e e s, a n d s h all  
n ot e i n t h e Cit y' s r e c or d s a n d t h e cr e dit a gr e e m e nt t h e a m o u nt of cr e dit  
r e m ai ni n g, if a n y.  

( h) I m p a ct f e e tr u st a c c o u nt s.  

( 1) E st a bli s h m e nt of tr u st a c c o u nt s.  

(i) E st a bli s h m e nt of tr u st a c c o u nt s. F or t h e p ur p o s e of e n s uri n g i m p a ct f e e s  

c oll e ct e d p ur s u a nt t o t hi s C h a pt er ar e d e si g n at e d f or t h e miti g ati o n of 

c a pit al f a cilit y i m p a ct s r e a s o n a bl y attri b ut a bl e t o n e w i m p a ct- g e n er ati n g  

d e v el o p m e nt t h at p ai d t h e i m p a ct f e e s.  

(ii) E st a bli s h m e nt of a c c o u nt s. I m p a ct f e e s s h all b e d e p o sit e d i nt o fi v e ( 5)  

a c c o u nt s: tr a n s p ort ati o n, p ar k s a n d r e cr e ati o n, c a pit al f a ciliti e s, fir e  

c a pit al f a ciliti e s, p oli c e c a pit al f a ciliti e s, a n d m u ni ci p al g o v er n m e nt c a pit al  

f a ciliti e s a c c o u nt s.  

( 2) D e p o sit a n d m a n a g e m e nt of a c c o u nt s.  

(i) M a n a g e d i n c o nf or m a n c e wit h C R S 2 9- 1- 8 0 1 et. s e q. T h e i m p a ct f e e  

a c c o u nt s s h all b e m ai nt ai n e d a s i nt er e st b e ari n g a n d s h all b e m a n a g e d i n  

c o nf or m a n c e wit h C R S 2 9- 1- 8 0 1 et. s e q.  

(ii) I m m e di at e d e p o sit of i m p a ct f e e s i n a p pr o pri at e a c c o u nt. All i m p a ct f e e s  

c oll e ct e d b y t h e Cit y p ur s u a nt t o t h e C h a pt er s h all b e pr o m ptl y d e p o sit e d  

i nt o t h e a p pr o pri at e a c c o u nt.  

(iii) I nt er e st e ar n e d o n tr u st a c c o u nt m o ni e s. A n y i m p a ct F e e s n ot 

i m m e di at el y e x p e n d e d s h all b e d e p o sit e d i n i nt er e st- b e ari n g a c c o u nt s.  

I nt er e st e ar n e d o n m o ni e s i n t h e a c c o u nt s s h all b e c o n si d er e d p art of 

s u c h a c c o u nt, a n d s h all b e s u bj e ct t o t h e s a m e r e stri cti o n s o n u s e  

a p pli c a bl e t o t h e i m p a ct f e e s d e p o sit e d i n s u c h a c c o u nt.  

(i v) I n c o m e d eri v e d r et ai n e d i n a c c o u nt s u ntil s p e nt. All i n c o m e d eri v e d fr o m  

t h e d e p o sit s s h all b e r et ai n e d i n t h e a c c o u nt s u ntil s p e nt p ur s u a nt t o t h e  

r e q uir e m e nt s of t hi s c h a pt er.  

( v) E x p e n dit ur e of i m p a ct f e e s. M o ni e s i n e a c h a c c o u nt s h all b e c o n si d er e d  

t o b e s p e nt i n t h e or d er c oll e ct e d, o n a fir st-i n/fir st- o ut b a si s.  

(i) E x p e n dit ur e of i m p a ct f e e s.  

( 1) C a pit al f a ciliti e s i m p a ct f e e s. T h e m o ni e s c oll e ct e d fr o m e a c h c a pit al f a ciliti e s i m p a ct 

f e e s h all b e u s e d o nl y t o a c q uir e or c o n str u ct c a pit al f a ciliti e s wit hi n t h e cit y.  
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( 2) N o m o ni e s s p e nt f or r o uti n e m ai nt e n a n c e, r e h a bilit ati o n or r e pl a c e m e nt of c a pit al 

f a ciliti e s. N o m o ni e s s h all b e s p e nt f or p eri o di c or r o uti n e m ai nt e n a n c e, r e h a bilit ati o n,  

or r e pl a c e m e nt of a n y cit y tr a n s p ort ati o n c a pit al f a ciliti e s, p ar k s a n d r e cr e ati o n, fir e,  

p oli c e or m u ni ci p al g o v er n m e nt c a pit al f a ciliti e s.  

( 3) N o m o ni e s s p e nt t o r e m e d y d efi ci e n ci e s e xi sti n g o n eff e cti v e d at e of c h a pt er. N o 

m o ni e s s h all b e s p e nt t o r e m e d y e xi sti n g d efi ci e n ci e s i n tr a n s p ort ati o n c a pit al  

f a ciliti e s, p ar k s a n d r e cr e ati o n c a pit al f a ciliti e s, fir e c a pit al f a ciliti e s, p oli c e c a pit al  

f a ciliti e s, or m u ni ci p al g o v er n m e nt c a pit al f a ciliti e s.  

( 4) Tr a n s p ort ati o n i m p a ct f e e m o ni e s m a y b e s p e nt f or t h e r e c o n str u cti o n a n d  

r e pl a c e m e nt of e xi sti n g r o a d s, t h e c o n str u cti o n of n e w r o a d s y st e m s a n d m a y b e  

u s e d t o p a y d e bt s er vi c e o n a n y p orti o n of a n y c urr e nt or f ut ur e g e n er al o bli g ati o n 

b o n d or r e v e n u e b o n d i s s u e d aft er J ul y 6, 2 0 0 4, a n d u s e d t o fi n a n c e m aj or r o a d  

s y st e m i m pr o v e m e nt s.  

(j) R ef u n d of i m p a ct f e e s p ai d.  

( 1) R ef u n d of i m p a ct f e e s n ot s p e nt or e n c u m b er e d i n t e n y e ar s. A f e e p a y er or t h e  

f e e p a y er' s s u c c e s s or-i n-i nt er e st m a y r e q u e st a r ef u n d of a n y i m p a ct f e e s n ot 

b e e n s p e nt or e n c u m b er e d wit hi n t e n y e ar s fr o m t h e d at e t h e f e e w a s p ai d, al o n g 

wit h i nt er e st a ct u all y e ar n e d o n t h e f e e s. I m p a ct f e e s s h all b e d e e m e d t o b e  

s p e nt o n t h e b a si s of t h e fir st f e e c oll e ct e d s h all b e t h e fir st f e e s p e nt.  

( 2) Pr o c e d ur e f or r ef u n d. T h e r ef u n d s h all b e a d mi ni st er e d b y t h e Dir e ct or, a n d s h all  

b e u n d ert a k e n t hr o u g h t h e f oll o wi n g pr o c e s s:  

(i) S u b mi s si o n of r ef u n d a p pli c ati o n. A f e e p a y er or s u c c e s s or i n i nt er e st 

s h all s u b mit wit hi n o n e y e ar f oll o wi n g t h e e n d of t h e 1 0t h y e ar fr o m t h e  

d at e o n w hi c h t h e pl a n ni n g cl e ar a n c e w a s i s s u e d f or w hi c h a r ef u n d i s  

r e q u e st e d. T h e r ef u n d a p pli c ati o n s h all i n cl u d e t h e f oll o wi n g i nf or m ati o n:  

( A) A c o p y of t h e d at e d r e c ei pt i s s u e d f or p a y m e nt of t h e i m p a ct f e e   

( B) A c o p y of t h e pl a n ni n g cl e ar a n c e  a n d  

(ii) D et er mi n ati o n of c o m pl et e n e s s. T h e Dir e ct or s h all d et er mi n e if t h e r ef u n d  

a p pli c ati o n i s c o m pl et e. If t h e a p pli c ati o n i s n ot c o m pl et e, t h e Dir e ct or 

s h all m ail t h e a p pli c a nt a writt e n st at e m e nt o utli ni n g t h e d efi ci e n ci e s. T h e  

Dir e ct or s h all t a k e n o f urt h er a cti o n o n t h e r ef u n d a p pli c ati o n u ntil it i s  

c o m pl et e.  

(iii) D e ci si o n o n r ef u n d a p pli c ati o n. W h e n t h e r ef u n d a p pli c ati o n i s c o m pl et e,  

it s h all b e r e vi e w e d a n d a p pr o v e d if t h e Dir e ct or d et er mi n e s a f e e h a s  

b e e n p ai d w hi c h h a s n ot b e e n s p e nt wit hi n t h e 1 0- y e ar p eri o d. T h e r ef u n d 

s h all i n cl u d e t h e f e e p ai d pl u s i nt er e st a ct u all y e ar n e d o n t h e i m p a ct f e e.  
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( 3) Li mit ati o n s.  

(i) E x pir ati o n of pl a n ni n g cl e ar a n c e wit h o ut p o s si bilit y of e xt e n si o n . If a f e e  

p a y er h a s p ai d a n i m p a ct f e e r e q uir e d b y t hi s c h a pt er a n d o bt ai n e d a  

pl a n ni n g cl e ar a n c e, a n d t h e pl a n ni n g cl e ar a n c e f or w hi c h t h e i m p a ct f e e  

w a s p ai d l at er e x pir e s wit h o ut t h e p o s si bilit y of f urt h er e xt e n si o n, t h e n t h e 

f e e p a y er or t h e f e e p a y er' s s u c c e s s or-i n-i nt er e st m a y b e e ntitl e d t o a  

r ef u n d of t h e i m p a ct f e e p ai d, wit h o ut i nt er e st. I n or d er t o b e eli gi bl e t o  

r e c ei v e a r ef u n d of i m p a ct f e e s p ur s u a nt t o t hi s s u b s e cti o n, t h e f e e p a y er 

or t h e f e e p a y er' s s u c c e s s or-i n-i nt er e st s h all b e r e q uir e d t o s u b mit a n  

a p pli c ati o n f or s u c h r ef u n d t o t h e Dir e ct or wit hi n 3 0 d a y s aft er t h e  

e x pir ati o n of t h e pl a n ni n g cl e ar a n c e f or w hi c h t h e f e e w a s p ai d. If a  

s u c c e s s or-i n-i nt er e st cl ai m s a r ef u n d of i m p a ct f e e, t h e Cit y m a y r e q uir e  

writt e n d o c u m e nt ati o n t h at s u c h ri g ht s h a v e b e e n c o n v e y e d t o t h e  

cl ai m a nt. If t h er e i s u n c ert ai nt y a s t o t h e p er s o n t o w h o m t h e r ef u n d i s t o  

b e p ai d, or if t h er e ar e c o nfli cti n g d e m a n d s f or s u c h r ef u n d, t h e Cit y  

Att or n e y m a y i nt er pl e a d s u c h f u n d s.  

(ii) N o r ef u n d if pr oj e ct d e m oli s h e d, d e str o y e d, alt er e d, r e c o n str u ct e d or 

r e c o nfi g ur e d. Aft er a n i m p a ct f e e h a s b e e n p ai d p ur s u a nt t o t hi s c h a pt er,  

n o r ef u n d of a n y p art of s u c h f e e s h all b e m a d e if t h e d e v el o p m e nt f or 

w hi c h t h e i m p a ct f e e w a s p ai d i s l at er d e m oli s h e d, d e str o y e d, or i s  

alt er e d, r e c o n str u ct e d, r e c o nfi g ur e d, or c h a n g e d i n u s e s o a s t o r e d u c e  

t h e si z e or i nt e n sit y of t h e d e v el o p m e nt or t h e n u m b er of u nit s i n t h e  

d e v el o p m e nt.  

( k) L o w- M o d er at e I n c o m e H o u si n g.  

I n or d er t o pr o m ot e t h e pr o vi si o n of l o w- m o d er at e i n c o m e h o u si n g i n t h e Cit y, t h e Cit y 

C o u n cil m a y a gr e e i n writi n g t o p a y s o m e or all of t h e i m p a ct f e e s i m p o s e d o n a pr o p o s e d  

l o w or m o d er at e i n c o m e h o u si n g d e v el o p m e nt b y t hi s c h a pt er fr o m ot h er u nr e stri ct e d f u n d s  

of t h e Cit y. P a y m e nt of i m p a ct f e e s o n b e h alf of a f e e p a y er s h all b e at t h e di s cr eti o n of t h e  

Cit y C o u n cil a n d m a y b e m a d e p ur s u a nt t o g o al s a n d o bj e cti v e s a d o pt e d b y t h e Cit y C o u n cil  

t o pr o m ot e h o u si n g aff or d a bilit y.  

(l) A d mi ni str ati o n, A p p e al s a n d U p d at e s of d et er mi n ati o n or d e ci si o n of Dir e ct or t o Cit y 

M a n a g er.  

( 1) R e vi e w e v er y s e v e n y e ar s. T h e i m p a ct f e e s d e s cri b e d i n t hi s c h a pt er a n d t h e  

a d mi ni str ati v e pr o c e d ur e s of t hi s c h a pt er s h all b e r e vi e w e d at l e a st o n c e e v er y  

s e v e n y e ar s b y t h e Cit y M a n a g er t o e n s ur e t h at a) t h e d e m a n d a n d c o st  

a s s u m pti o n s u n d erl yi n g t h e i m p a ct f e e s ar e still v ali d, b) t h e r e s ulti n g i m p a ct f e e s 

d o n ot e x c e e d t h e a ct u al c o st s of c o n str u cti n g c a pit al f a ciliti e s t h at ar e of t h e t y p e 

f or w hi c h t h e i m p a ct f e e s ar e p ai d a n d t h at ar e r e q uir e d t o s er v e n e w i m p a ct- 
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g e n er ati n g d e v el o p m e nt, c) t h e m o ni e s c oll e ct e d or t o b e c oll e ct e d i n e a c h  

i m p a ct f e e a c c o u nt s h a v e b e e n a n d ar e e x p e ct e d t o b e s p e nt f or c a pit al f a ciliti e s 

f or w hi c h t h e i m p a ct f e e s w er e p ai d, a n d d) t h e c a pit al f a ciliti e s f or w hi c h t h e  

i m p a ct f e e s ar e t o b e u s e d will b e n efit t h e n e w d e v el o p m e nt p a yi n g t h e i m p a ct  

f e e s.  

( 2) A p p e al .  

(i) A n y d et er mi n ati o n or d e ci si o n m a d e b y t h e Dir e ct or u n d er t hi s c h a pt er 

m a y b e a p p e al e d t o t h e Cit y M a n a g er b y fili n g wit h t h e Cit y M a n a g er 

wit hi n 3 0 d a y s of t h e d et er mi n ati o n or d e ci si o n f or w hi c h t h e a p p e al i s  

b ei n g fil e d: ( 1) a writt e n n oti c e of a p p e al o n a f or m pr o vi d e d b y t h e Cit y 

M a n a g er, ( 2) a writt e n e x pl a n ati o n of w h y t h e a p p ell a nt f e el s t h e  

d et er mi n ati o n or d e ci si o n i s i n err or, a n d ( 3) a n a p p e al f e e e st a bli s h e d b y 

t h e cit y.  

(ii) Cit y M a n a g er r e vi e w. T h e Cit y M a n a g er s h all fi x a ti m e a n d pl a c e f or 

h e ari n g t h e a p p e al, a n d s h all m ail n oti c e of t h e h e ari n g t o t h e a p p ell a nt at 

t h e a d dr e s s gi v e n i n t h e n oti c e of a p p e al. T h e h e ari n g s h all b e c o n d u ct e d  

at t h e ti m e a n d pl a c e st at e d i n t h e n oti c e gi v e n b y t h e Cit y M a n a g er. At  

t h e h e ari n g, t h e Cit y M a n a g er s h all c o n si d er t h e a p p e al a n d eit h er affir m  

or m o dif y t h e d e ci si o n or d et er mi n ati o n of t h e Dir e ct or b a s e d o n t h e  

r el e v a nt st a n d ar d s a n d r e q uir e m e nt s of t hi s c h a pt er. T h e d e ci si o n of t h e  

Cit y M a n a g er s h all b e fi n al.  

( 3) A d mi ni str ati v e r ul e s. T h e Cit y M a n a g er a n d Dir e ct or, a n d t h eir r e s p e cti v e  

d e si g n e e s m a y fr o m ti m e t o ti m e e st a bli s h writt e n a d mi ni str ati v e r ul e s, n ot 

i n c o n si st e nt wit h t h e pr o vi si o n s of t hi s c h a pt er, t o f a cilit at e t h e i m pl e m e nt ati o n of 

t hi s c h a pt er a s pr o vi d e d i n G J M C 2. 1 2. 0 1 0. Wit h o ut li miti n g t h e f or e g oi n g, t h e  

Dir e ct or i s a ut h ori z e d t o e st a bli s h writt e n a d mi ni str ati v e r ul e s, n ot i n c o n si st e nt 

wit h t h e pr o vi si o n s of t hi s c h a pt er, f or u s e i n t h e d et er mi n ati o n of t h e l a n d u s e  

c at e g or y(i e s) i n t h e I m p a ct F e e S c h e d ul e t h at i s a p pli c a bl e t o i m p a ct- g e n er ati n g  

d e v el o p m e nt. All a d mi ni str ati v e r ul e s a d o pt e d p ur s u a nt h er et o s h all b e p u bli s h e d  

i n writt e n f or m a n d c o pi e s t h er e of m ai nt ai n e d i n t h e offi c e s of t h e Dir e ct or a n d  

Cit y Cl er k. A d mi ni str ati v e r ul e s a d o pt e d p ur s u a nt h er et o a n d a c o p y of s u c h r ul e s 

s h all b e m a d e a v ail a bl e wit h o ut c h ar g e t o f e e p a y er s a n d ot h er p er s o n s  

r e q u e sti n g a c o p y t h er e of.  
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I M P A C T   F E E   S C H E D U L E  

F I R E ,   P O L I C E ,   P A R K S   A N D   R E C R E A T I O N ,   A N D   M U N I C I P A L   F A C I L I T I E S  I M P A C T   F E E  

S C H E D U L E    

    

J a n 1 2 0 2 2 J a n 1 2 0 2 0 

 

J a n 1 2 0 2 1 

 

    

L a n d U s e T y p e U ni t C u r r e n t F e e s 3 3 % 6 6 % 1 0 0 % 

Fi r e 

P oli c e 

P a r k s a n d R e c r e a ti o n 

M u ni ci p al S e r vi c e s 

D w elli n g 

D w elli n g 

D w elli n g 

D w elli n g 

$ 0 $ 2 3 4 

$ 0 	 $ 1 0 1 

$ 2 2 5 	 $ 6 8 0 

$ 0 	 $ 2 5 9 

$ 4 6 9 

$ 2 0 1 

$ 1, 1 3 6 

$ 5 1 8 

$ 7 1 0 

$ 3 0 5 

$ 1, 6 0 5 

$ 7 8 5 

    

D w elli n g  

$ 0 

$ 0 	

$ 1 5 4 

$ 1 7 0 

$ 6 6 

$ 3 0 8 

$ 1 3 2 

$ 3 4 1  $ 5 1 6  

$ 7 7 3 	 $ 1, 0 5 5 

$ 2 0 0 

D w elli n g 	 $ 2 2 5 	 $ 4 9 9 

$ 4 6 7 

D w elli n g 

D w elli n g 	 $ 0 Fi r e 

P oli c e 

P a r k s a n d R e c r e a ti o n 

M u ni ci p al S e r vi c e s 

R e t ail / C o m m e r ci al 

Fi r e 

P oli c e 

P a r k s a n d R e c r e a ti o n 

M u ni ci p al S e r vi c e s 

Offi c e / I n s ti t u ti o n al 

Fi r e 

P oli c e 

P a r k s a n d R e c r e a ti o n 

M u ni ci p al S e r vi c e s 

Fi r e  

P oli c e 

P a r k s a n d R e c r e a ti o n 

M u ni ci p al S e r vi c e s 

1, 0 0 0 sf 

1, 0 0 0  sf 

1, 0 0 0  sf 

1, 0 0 0 sf 

1, 0 0 0 sf 

1, 0 0 0 sf 

1, 0 0 0 sf 

1, 0 0 0 sf 

1, 0 0 0 sf 

1, 0 0 0 sf 

1, 0 0 0 sf 

1, 0 0 0 sf 

$ 0 

I  	 I  

$ 0 

S O 	 5 1 5 5 

$ 0 	 $ 1 6 1 	 $ 3 2 3 	 $ 4 8 9 

$ 0 	 $ 6 8 	 $ 1 3 6 	 $ 2 0 6 

$ o $ 6 3 

$ 0 

$ 0 	 $ 0 

S O 	 I  	 $$1269737 	 I  

$ 0 

$ 3 1 1 

$ 0 

$ 4 7 1 

$ 1 2 6 $ 1 9 1 

5 5 3 $ 8 1 

$ 0 $ 0 

$ 3 9 5 5 5 9 8 

$ 0 	 $ 2 2 	 $ 4 4 	 $ 6 6 

S O 	 $ 9 	 $ 1 8 	 $ 2 8 

S o 	 $ 0 	 $ 0 	 $ 0 

$ 7 7 	 $ 1 5 4 	 $ 2 3 4 

$ 2 3 

$ 2 2 	 $ 3 4 

$ 9 	 $ 1 4 

$ 0 	 5 0 

$ 4 6 	 $ 6 9 

Fi r e 	 1, 0 0 0 sf 

P oli c e 	 1, 0 0 0 sf 

P a r k s a n d R e c r e a ti o n 	 1, 0 0 0 sf 

M u ni ci p al S e r vi c e s 	 1, 0 0 0 sf 
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I M P A C T F E E S C H E D U L E  
T R A N S P O R A TI O N I M P A C T F E E S C H E D U L E 
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D el et e Stri k et hr o u g h T e xt, A d d U n d erli n e d T e xt [ P ar k s a n d O p e n S p a c e] 

2 1. 1 1. 0 2 0 P u bli c a n d pri v at e p ar k s a n d o p e n s p a c e s. 

( a) P u bli c P ar k s a n d O p e n S p a c e F e e R e q uir e d. 

( 1) F or all n e w r e si d e nti al d e v el o p m e nt r e q uiri n g r e z o ni n g, s u b di vi si o n a n d/ or pl a n n e d 

d e v el o p m e nt a p pr o v al or sit e pl a n r e vi e w, t h e o w n er s h all p a y i nt o t h e Cit y e s cr o w f u n d f or 

p ar k s a n d o p e n s p a c e a c q ui siti o n a n d d e v el o p m e nt t h at a m o u nt d et er mi n e d b y t h e Cit y t o 

b e n e c e s s ar y or r e q uir e d t o d efr a y t h e c o st of a n d pr o vi d e p ar k s a n d o p e n s p a c e. 

( 2) T h e d e di c ati o n of l a n d a n d/ or t h e p a y m e nt of t h e c a s h e q ui v al e nt will e n a bl e t h e Cit y 

t o pr o vi d e p ar k s i n t h e pr o p er l o c ati o n a n d of t h e pr o p er si z e t o s er v e t h e citi z e n s of t h e 

Cit y. T hi s r e g ul ati o n i s al s o a d o pt e d t o h el p di s c o ur a g e t h e pr olif er ati o n of s m all p ar c el s, 

tr a ct s a n d o ut l ot s t h at ar e o st e n si bl y cr e at e d a s o p e n s p a c e a n d/ or p ar k s b ut ar e n ot 

si z e d, m ai nt ai n e d or ot h er wi s e f u n cti o n al sit e s. 

( 3) F or s u b di vi si o n s, t h e o p e n s p a c e f e e i s r e q uir e d a n d p a y a bl e at t h e ti m e of pl atti n g, 

w h e n a p pli c a bl e. F or all ot h er r e vi e w s, t h e o p e n s p a c e f e e i s r e q uir e d t o b e p ai d b ef or e 

t h e i s s u a n c e of a pl a n ni n g cl e ar a n c e. F or t h e p ur p o s e s of t hi s s e cti o n o nl y, “ d e v el o p m e nt” 

s h all m e a n c o n str u cti o n of o n e or m or e d w elli n g u nit. 

( 4) Pri v at e o p e n s p a c e a n d/ or r e cr e ati o n al ar e a i n a n y d e v el o p m e nt, or o ut d o or li vi n g 

ar e a r e q uir e d i n a m ultif a mil y d e v el o p m e nt, s h all n ot b e a s u b stit ut e f or t h e r e q uir e d o p e n 

s p a c e f e e, p ar k i m p a ct f e e or l a n d d e di c ati o n. 

( 5) T h e p ar k s i m p a ct f e e s h all b e a s a d o pt e d b y Cit y C o u n cil b y r e s ol uti o n. 

( 6) T h e p ar k s i m p a ct f e e s h all n ot b e w ai v e d or d ef err e d f or a n y d e v el o p m e nt. T h e o p e n 

s p a c e f e e/ d e di c ati o n i s di s cr eti o n ar y, a s pr o vi d e d f or h er ei n. 

( a) O p e n S p a c e D e di c ati o n. 

( 1) T h e o w n er of a n y r e si d e nti al d e v el o p m e nt of 1 0 or m or e l ot s or d w elli n g u nit s s h all 

d e di c at e 1 0 p er c e nt of t h e gr o s s a cr e a g e of t h e pr o p ert y or t h e e q ui v al e nt of 1 0 p er c e nt of 

t h e v al u e of t h e pr o p ert y. T h e d e ci si o n a s t o w h et h er t o a c c e pt m o n e y or l a n d a s r e q uir e d 

b y t hi s s e cti o n s h all b e m a d e b y t h e Dir e ct or. S u b di vi si o n s wit h l e s s t h a n 1 0 l ot s or 

r e si d e nti al d w elli n g u nit s ar e n ot r e q uir e d t o d e di c at e 1 0 p er c e nt of t h e gr o s s a cr e a g e of 

t h e pr o p ert y or t h e e q ui v al e nt of 1 0 p er c e nt of t h e v al u e of t h e pr o p ert y u nl e s s t h e 

d e v el o p er or o w n er o w n s l a n d a dj a c e nt t o t h e pr o p o s e d s u b di vi si o n, i n w hi c h c a s e t h e 

Pl a n ni n g C o m mi s si o n s h all d et er mi n e t h e o p e n s p a c e r e q uir e m e nt. 

( 2) F or a n y r e si d e nti al d e v el o p m e nt r e q uir e d t o pr o vi d e o p e n s p a c e, t h e o w n er s h all hir e 

a n M AI a p pr ai s er t o a p pr ai s e t h e pr o p ert y. F or p ur p o s e s of t hi s r e q uir e m e nt, t h e pr o p ert y 
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s h all b e c o n si d er e d t h e t ot al a cr e a g e n ot wit h st a n di n g t h e f a ct t h at t h e o w n er m a y d e v el o p 

or pr o p o s e t o d e v el o p t h e pr o p ert y i n fili n g s or p h a s e s. 

( 3) T h e a p pr ai s er’ s r e p ort s h all b e s u b mitt e d t o t h e Cit y f or p ur p o s e s of d et er mi ni n g f air 

m ar k et v al u e a n d ot h er wi s e d et er mi ni n g c o m pli a n c e wit h t hi s s e cti o n. T h e o w n er s h all p a y 

all c o st s of t h e a p pr ai s al. T h e o w n er w ai v e s a n y pri vil e g e a n d/ or pr ot e cti o n t h at m a y e xi st 

or b e a s s ert e d t o e xi st o v er t h e d et ail s of t h e a p pr ai s al. T h e a p pr ai s al i s a n d s h all b e 

c o n si d er e d b y t h e Cit y a s a n o p e n r e c or d u n d er t h e C ol or a d o O p e n R e c or d s A ct. 

( 4) T h e r e q uir e d d e di c ati o n a n d/ or p a y m e nt s h all b e s u bj e ct t o a n d m a d e i n a c c or d a n c e 

wit h t hi s c o d e. T h e Cit y C o u n cil m a y a c c e pt t h e d e di c ati o n of l a n d i n li e u of p a y m e nt s o 

l o n g a s t h e f air m ar k et v al u e of t h e l a n d d e di c at e d t o t h e Cit y i s n ot l e s s t h a n 1 0 p er c e nt of 

t h e v al u e of t h e pr o p ert y. 

( 5) A s p art of a n y pr oj e ct a p pr o v al, t h e o w n er s h all d e di c at e, at n o c o st t o t h e Cit y, 

p u bli c tr ail s, ri g ht s- of- w a y a n d w at erfr o nt gr e e n b elt s/ a c c e s s a s d e si g n e d o n a n d a s 

n e e d e d t o i m pl e m e nt a d o pt e d pl a n s of t h e Cit y. If s u c h d e di c ati o n i s cl ai m e d t o e x c e e d 

c o n stit uti o n al st a n d ar d s, t h e o w n er s h all s o i nf or m t h e Cit y Att or n e y w h o, if h e a gr e e s, 

s h all a s k t h e Cit y C o u n cil t o p a y a f air s h ar e of t h e v al u e of s u c h d e di c ati o n or w ai v e all or 

p art of s u c h r e q uir e d d e di c ati o n. 

( 6) F or cr e ati o n of a h o m e o w n er s’ a s s o ci ati o n, e a c h s u b di vi si o n of fi v e or m or e l ot s s h all 

r e c or d c o v e n a nt s w hi c h s h all c o nt ai n pr o vi si o n s f or a s s e s s m e nt s, li e n s a n d e nf or c e m e nt 

of m ai nt e n a n c e of all pri v at e o p e n s p a c e ar e a s a n d pr o vi si o n s f or e nf or c e m e nt b y a n d 

r ei m b ur s e m e nt t o t h e Cit y s h o ul d t h e h o m e o w n er s’ a s s o ci ati o n f ail t o m ai nt ai n t h e ar e a s 

pr o p erl y a n d t h e Cit y el e ct s t o d o s o. 

( 7) F or s u b di vi si o n s, t h e l a n d d e di c ati o n or o p e n s p a c e f e e i s r e q uir e d a n d p a y a bl e at t h e 

ti m e of pl atti n g, w h e n a p pli c a bl e. [ m o v e d fr o m s e cti o n 2 1. 0 6. 0 2 0( a)( 3)] 

( 8) Pri v at e o p e n s p a c e a n d/ or r e cr e ati o n al ar e a i n a n y d e v el o p m e nt, or o ut d o or li vi n g 

ar e a r e q uir e d i n a m ultif a mil y d e v el o p m e nt, s h all n ot b e a s u b stit ut e f or t h e r e q uir e d o p e n 

s p a c e f e e, p ar k i m p a ct f e e or l a n d d e di c ati o n. [ m o v e d fr o m s e cti o n 2 1. 0 6. 0 2 0( a)( 4)] 
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D el et e Stri k et hr o u g h T e xt, A d d U n d erli n e d T e xt [ Tr a n s p ort ati o n I m p a ct P a y m e nt s/I nfr a str u ct ur e 
St a n d ar d s] 

2 1. 1 1. 0 3 0 I nfr a str u ct ur e st a n d ar d s. 

( a ) G e n e r al. 

( 1) P u bli c I m pr o v e m e nt s. T h e i m pr o v e m e nt s d e s cri b e d i n t hi s s e cti o n m u st b e b uilt b y 

t h e a p pli c a nt a n d c o n str u ct e d i n a c c or d a n c e wit h a d o pt e d st a n d ar d s, u nl e s s ot h er wi s e 

i n di c at e d. T h e a p pli c a nt/ d e v el o p er s h all eit h er c o m pl et e c o n str u cti o n of all s u c h 

i m pr o v e m e nt s (i n t hi s s e cti o n “i nfr a str u ct ur e”) pri or t o fi n al Cit y a p pr o v al ( s u c h a s a 

s u b di vi si o n pl at) or s h all e x e c ut e a d e v el o p m e nt i m pr o v e m e nt s a gr e e m e nt. N o 

i m pr o v e m e nt s s h all b e m a d e u ntil t h e f oll o wi n g r e q uir e d pl a n s, pr ofil e s a n d s p e cifi c ati o n s 

h a v e b e e n s u b mitt e d t o, a n d a p pr o v e d b y, t h e Cit y: 

(i ) R o a d s, str e et s a n d all e y s  

(ii ) Str e et li g ht s a n d str e et si g n s f or all str e et i nt er s e cti o n s  

(iii ) S a nit ar y s e w er pi p e s a n d f a ciliti e s  

(i v ) Fir e h y dr a nt s a n d w at er di stri b uti o n s y st e m a n d st or a g e  

( v ) St or m dr ai n a g e s y st e m  

( vi ) Irri g ati o n s y st e m  

( vii ) Ri g ht­ of­ w a y l a n d s c a pi n g  

( viii ) Ot h er i m pr o v e m e nt s a n d/ or f a ciliti e s a s m a y b e r e q uir e d b y c h a n gi n g 

t e c h n ol o g y a n d t h e a p pr o v al pr o c e s s  

(i x ) P er m a n e nt s ur v e y r ef er e n c e m o n u m e nt s a n d m o n u m e nt b o x e s ( s e e § 3 8- 5 1-

1 0 1 C. R. S.). 

( 2) 	 G u ar a nt e e of P u bli c I m pr o v e m e nt s. N o d e v el o p m e nt s h all b e a p pr o v e d u ntil t h e Cit y 

h a s a c c e pt e d c o n str u ct e d i nfr a str u ct ur e or t h e d e v el o p er h a s e x e c ut e d a d e v el o p m e nt 

i m pr o v e m e nt s a gr e e m e nt a n d pr o vi d e d al o n g wit h a d e q u at e s e c urit y ( s e e 

G J M C 2 1. 0 2. 0 7 0( m)). 

( 3) N o pl a n ni n g cl e ar a n c e f or a n y u s e or a cti vit y s h all b e i s s u e d u ntil mi ni m u m str e et 

i m pr o v e m e nt s h a v e b e e n c o n str u ct e d, p ai d f or or a d e q u at el y s e c ur e d.  

( 4) 	 Cit y P arti ci p ati o n. T h e Cit y m a y el e ct t o r e q uir e t h e d e v el o p er t o c o or di n at e 

c o n str u cti o n wit h t h e Cit y a s r e q uir e d i n t hi s c h a pt er. If t h e d e v el o p er, i n or d er t o pr o vi d e 
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s af e a c c e s s a n d cir c ul ati o n, m u st b uil d or i m pr o v e a n art eri al or c oll e ct or str e et, t h e Cit y 

m a y c h o o s e t o p arti ci p at e i n p a yi n g f or a p orti o n of t h e c o st s of p a vi n g t h e s e str e et s, 

i n cl u di n g e n gi n e eri n g, sit e pr e p ar ati o n, b a s e a n d p a v e m e nt m at. 

( b) Str e et s, All e y s, Tr ail s a n d E a s e m e nt s. 

( 1) D e si g n St a n d ar d s. 

(i ) Str e et s, all e y s, si d e w al k s, tr ail s a n d bi k e p at h s s h all b e d e si g n e d a n d 

c o n str u ct e d i n a c c or d a n c e wit h a p pli c a bl e Cit y st a n d ar d s al s o k n o w n a s 

Tr a n s p ort ati o n E n gi n e eri n g D e si g n St a n d ar d s ( T E D S)., i n cl u di n g Str e et a n d all e y 

l a y o ut s s h all c o nf or m t o a d o pt e d str e et pl a n s a n d ot h er p oli ci e s, a s w ell a s T E D S 

( G J M C Titl e 2 9). 

(ii) N o o w n er or d e v el o p er s h all pr o p o s e a sit e d e si g n or pl a n w hi c h c o ul d r e s ult i n 

t h e a p pli c a nt c o ntr olli n g a c c e s s t o a str e et, all e y or ri g ht- of- w a y. 

(ii) E a s e m e nt s s h all b e pr o vi d e d a s r e q uir e d f or i m pr o v e m e nt s a n d utiliti e s. All e y s 

m a y b e u s e d f or pl a c e m e nt of utiliti e s a n d i nfr a str u ct ur e. m a y b e u s e d. 

(i v )  If n e e d e d t o pr o vi d e s af e a n d a d e q u at e a c c e s s a n d cir c ul ati o n f or r e si d e nt s, 

vi sit or s, u s er s a n d o c c u p a nt s, t h e a p pli c a nt s h all pr o vi d e off- sit e i nfr a str u ct ur e. 

( v) E a c h pr oj e ct wit h o n e or m or e b uil di n g s ( e x c e pt d et a c h e d d w elli n g s) s h all 

pr o vi d e p a v e d p e d e stri a n w al k w a y/ si d e w al k c o n n e cti o n s t o n e ar b y ri g ht s- of- w a y. 

S ai d c o n n e cti o n s s h all b e s e p ar at e fr o m p ar ki n g a n d dri v e w a y ar e a s. 

( vi ) D e di c ati o n s r e q uir e d b y s u b s e cti o n ( b)( 1)(iii) of t hi s s e cti o n s h all b e at n o c o st 

t o t h e Cit y. D e di c ati o n s s h all n ot b e eli gi bl e f or or r e q uir e a r ef u n d or T C P cr e dit. 

( 2) 	 Tr a n s p ort ati o n C a p a cit y P a y m e nt ( T C P) a n d Ri g ht of W a y Ri g ht of W a y D e di c ati o n 

(i) A d e v el o p er s h all d e di c at e t o t h e Cit y s u c h ri g ht s- of- w a y (i. e. str e et s, si d e w al k s, 

tr ail s, bi c y cl e p at h s a n d e a s e m e nt s) n e e d e d t o s er v e t h e pr oj e ct i n a c c or d a n c e 

wit h:( A) t h e a d o pt e d F u n cti o n al Cl a s sifi c ati o n M a p a n d  Gr a n d J u n cti o n Cir c ul ati o n 

Pl a n, a s a m e n d e d. fr o m ti m e t o ti m e. 

(ii) R e q uir e d ri g ht- of- w a y d e di c ati o n s s h all b e at n o c o st t o t h e Cit y. S u c h d e di c ati o n s 

s h all n ot b e eli gi bl e f or tr a n s p ort ati o n i m p a ct f e e cr e dit. 

( 3) R e q uir e d  I m pr o v e m e nt s. 

(i) 	 T h e d e v el o p er s h all p a y t o t h e Cit y a tr a n s p ort ati o n c a p a cit y p a y m e nt ( T C P) a n d 

c o n str u ct ri g ht of w a y i m pr o v e m e nt s c o n si d er e d mi ni m u m str e et i m pr o v e m e nt s, l o c al 

2 1 



str e et s, all e y s, si d e w al k s, tr ail s a n d bi k e p at h s a s mi ni m u m str e et a c c e s s 

i m pr o v e m e nt s a s w ell a s i m pr o v e m e nt s n e c e s s ar y f or t h e s af e i n gr e s s a n d/ or e gr e s s 

of tr affi c t o t h e d e v el o p m e nt, a s r e q uir e d b y t h e C o d e. Dir e ct or. T h e t y p e of 

i m pr o v e m e nt s a n d r e q uir e d d e si g n (i. e. cr o s s s e cti o n s) s h all b e t h o s e pr o vi d e d i n 

T E D S. 

( a) (ii) T h e Dir e ct or m a y r e q uir e t h at t h e d e v el o p er p a y f or a n d/ or c o n str u ct 

i m pr o v e m e nt s n e c e s s ar y f or t h e s af e i n gr e s s a n d/ or e gr e s s of tr affi c t o t h e 

d e v el o p m e nt. T h o s e i m pr o v e m e nt s ar e d efi n e d a s mi ni m u m str e et a c c e s s 

i m pr o v e m e nt s. Mi ni m u m str e et i m pr o v e m e nt s s h all b e t h o s e r e q uir e d f or t h e 

s af e i n gr e s s a n d e gr e s s of tr affi c t o a n d fr o m t h e d e v el o p m e nt a n d i n cl u d e 

t h e d e si g n a n d c o n str u cti o n of all str e et s i nt er n al t o a n d fr o nti n g a 

d e v el o p m e nt t h at ar e d e si g n at e d a s L o c al or U n cl a s sifi e d i n t h e Gr a n d 

J u n cti o n Cir c ul ati o n Pl a n. d efi n e d b y t h e m o st r e c e nt v er si o n of t h e Cit y’ s 

gr o wt h a n d d e v el o p m e nt r el at e d str e et p oli c y a n d/ or T E D S ( G J M C Titl e 2 9). 

T h e gr o wt h a n d d e v el o p m e nt r el at e d str e et p oli c y s h all b e r e vi e w e d b y Cit y 

st aff a n d a d o pt e d p eri o di c all y b y C o u n cil r e s ol uti o n. 

( b) A n y u n b uilt str e et t h at i s d e si g n at e d i n t h e Gr a n d J u n cti o n Cir c ul ati o n Pl a n a s 

a C oll e ct or or Art eri al a n d i s i nt er n al t o t h e d e v el o p m e nt s h all b e c o n str u ct e d 

t o a L o c al str e et st a n d ar d b y t h e d e v el o p er. 

a. T h e Cit y m a y r e q uir e t h e d e v el o p er b a s e d o n t h e Cit y’ s Cir c ul ati o n 

Pl a n a n d i n p ut fr o m t h e P u bli c W or k s Dir e ct or t o d e si g n a n d c o n str u ct 

t h e str e et t o a C oll e ct or or Art eri al st a n d ar d, t h er e b y r e q uiri n g t h e 

o v er si zi n g of str e et s.  

b. W h e n o v er si zi n g i s r e q uir e d, t h e d e v el o p er m a y b e eli gi bl e f or a cit y 

c o st- s h ar e a gr e e m e nt i n t h e diff er e nti al a m o u nt b et w e e n t h e r e q uir e d 

L o c al str e et i m pr o v e m e nt a n d t h e r e q uir e d C oll e ct or or Art eri al str e et 

i m pr o v e m e nt 

( c) All str e et s c o n n e cti n g t h e e xi sti n g str e et n et w or k t o t h e d e v el o p m e nt s h all b e 

at l e a st 2 0 f e et wi d e, s er v e t h e d e v el o p m e nt’ s tr affi c d e m a n d s, m e et t h e Fir e 

C o d e, a n d d e si g n e d str u ct ur all y t o m e et fir e e q ui p m e nt l o a d r e q uir e m e nt s. 

(ii) C o m m e n ci n g J a n u ar y 1, 2 0 2 1, T h e d e v el o p er s h all c o n str u ct i m pr o v e m e nt s 

n e c e s s ar y f or t h e s af e i n gr e s s a n d/ or e gr e s s of tr affi c t o t h e d e v el o p m e nt, a s r e q uir e d b y 

t h e Dir e ct or. 

( a) T o a c hi e v e s af e i n gr e s s a n d/ or e gr e s s, if t ur n l a n e s t o a n d fr o m t h e 

d e v el o p m e nt ar e w arr a nt e d b a s e d o n a Tr affi c I m p a ct St u d y, t h e d e v el o p er 

will b e r e s p o n si bl e f or t h e d e si g n a n d c o n str u cti o n of s ai d l a n e s. 

( b) W h er e a s af et y i m pr o v e m e nt i s f or t h e b e n efit of a d e v el o p m e nt b ut will 

b e n efit ot h er f ut ur e d e v el o p m e nt s, t h e d e v el o p er m a y r e q u e st t h e Cit y t o 

pr o vi d e a r ei m b ur s e m e nt a gr e e m e nt f or a p eri o d of u p t o 2 0 y e ar s t o 
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r e c a pt ur e a p orti o n of t h e i m pr o v e m e nt c o st s b a s e d o n a pr o p orti o n at e u s a g e 

of t h e i m pr o v e m e nt a s d et er mi n e d b y a n a p pr o v e d tr affi c st u d y. T h e 

d e v el o p er m a y r e q u e st e xt e n si o n of t h e r ei m b ur s e m e nt a gr e e m e nt t er m. 

(ii ) T h e Dir e ct or m a y r e q uir e t h at t h e d e v el o p er p a y f or a n d/ or c o n str u ct 

i m pr o v e m e nt s n e c e s s ar y f or t h e s af e i n gr e s s a n d/ or e gr e s s of tr affi c t o t h e 

d e v el o p m e nt. T h o s e i m pr o v e m e nt s ar e d efi n e d a s mi ni m u m str e et a c c e s s 

i m pr o v e m e nt s. Mi ni m u m str e et a c c e s s i m pr o v e m e nt s s h all b e d efi n e d b y t h e m o st 

r e c e nt v er si o n of t h e Cit y’ s gr o wt h a n d d e v el o p m e nt r el at e d str e et p oli c y a n d/ or 

T E D S ( G J M C Titl e 2 9). T h e gr o wt h a n d d e v el o p m e nt r el at e d str e et p oli c y s h all b e 

r e vi e w e d b y Cit y st aff a n d a d o pt e d p eri o di c all y b y C o u n cil r e s ol uti o n. 

(iii ) N o pl a n ni n g cl e ar a n c e f or a pl a n ni n g cl e ar a n c e f or a n y u s e or a cti vit y r e q uiri n g 

p a y m e nt of t h e T C P s h all b e i s s u e d u ntil t h e T C P h a s b e e n p ai d a n d mi ni m u m str e et 

a c c e s s i m pr o v e m e nt s h a v e b e e n c o n str u ct e d, p ai d f or or a d e q u at el y s e c ur e d. a s 

d et er mi n e d b y t h e Dir e ct or. A d e q u at e s e c urit y s h all b e t h at all o w e d or r e q uir e d f or a 

d e v el o p m e nt i m pr o v e m e nt a gr e e m e nt ( DI A) u n d er G J M C 	2 1. 0 2. 0 7 0( m). 

(i v ) T h e a m o u nt of t h e T C P s h all b e a s s et f ort h a n n u all y b y t h e Cit y C o u n cil i n it s 

a d o pt e d f e e r e s ol uti o n. T h e T C P i s mi ni m all y s u bj e ct t o a n n u al a dj u st m e nt f or 

i nfl ati o n b a s e d o n t h e C ol or a d o D e p art m e nt of Tr a n s p ort ati o n’ s ( C D O T) C o n str u cti o n 

C o st I n d e x, p u bli s h e d q u art erl y b y t h e C D O T (t hi s i nf or m ati o n c a n b e f o u n d at t h e 

I nt er n et sit e of htt p:// w w w. c ol or a d o d ot.i nf o/ b u si n e s s/ e e m a/ c o n str u cti o n c o sti n d e x).  

( v) T h e T C P s h all b e u s e d b y t h e Dir e ct or t o m a k e c a pit al i m pr o v e m e nt s t o t h e 

tr a n s p ort ati o n f a ciliti e s i n t h e Cit y i n a c c or d a n c e wit h t h e Cit y’ s gr o wt h a n d  

d e v el o p m e nt r el at e d str e et p oli c y, t hi s s e cti o n, a n d ot h er a p pli c a bl e pr o vi si o n s of t h e 

Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e. 

( A)  T o p a y d e bt s er vi c e o n a n y p orti o n of a n y c urr e nt or f ut ur e g e n er al 

o bli g ati o n b o n d or r e v e n u e b o n d i s s u e d aft er J ul y 6, 2 0 0 4, a n d u s e d t o fi n a n c e 

m aj or r o a d s y st e m i m pr o v e m e nt s. 

( B)  F or t h e r e c o n str u cti o n a n d r e pl a c e m e nt of e xi sti n g r o a d s, t h e c o n str u cti o n 

of n e w m aj or r o a d s y st e m s a n d i m pr o v e m e nt s a n d/ or f or t h e p a y m e nt of 

r ei m b ur s a bl e str e et e x p e n s e s ( a s t h at t er m i s d efi n e d fr o m ti m e t o ti m e b y t h e 

Cit y’ s gr o wt h a n d d e v el o p m e nt r el at e d str e et p oli c y) t h at ar e i nt e gr al t o a n d t h at 

a d d c a p a cit y t o t h e str e et s y st e m. 

( C) Tr affi c c a p a cit y i m pr o v e m e nt s d o n ot i n cl u d e o n g oi n g o p er ati o n al c o st s or 

d e bt s er vi c e f or a n y p a st g e n er al o bli g ati o n b o n d or r e v e n u e b o n d i s s u e d pri or 

t o J ul y 6, 2 0 0 4, or a n y p orti o n of a n y c urr e nt or f ut ur e b o n d i s s u e d aft er J ul y 6, 

2 0 0 4, a n d n ot u s e d t o fi n a n c e m aj or r o a d s y st e m i m pr o v e m e nt s. 
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( D) 	 C a pit al s p e n di n g d e ci si o n s s h all b e g ui d e d b y t h e pri n ci pl e s, a m o n g 

ot h er s, t h at T C P f u n d s s h all b e u s e d t o m a k e c a p a cit y a n d s af et y i m pr o v e m e nt s 

b ut n ot u s e d t o u p gr a d e e xi sti n g d efi ci e n ci e s e x c e pt i n ci d e nt all y i n t h e c o ur s e of 

m a ki n g i m pr o v e m e nt s  T C P f u n d e x p e n dit ur e s w hi c h pr o vi d e i m pr o v e m e nt s 

w hi c h ar e n e ar i n ti m e a n d/ or di st a n c e t o t h e d e v el o p m e nt fr o m w hi c h t h e f u n d s 

ar e c oll e ct e d ar e pr ef err e d o v er e x p e n dit ur e s f or i m pr o v e m e nt s w hi c h ar e m or e 

di st a nt i n ti m e a n d/ or di st a n c e. 

( E) N o T C P f u n d s s h all b e u s e d f or m ai nt e n a n c e. 

( F) 	 T C P f u n d s will b e a c c o u nt e d f or s e p ar at el y b ut m a y b e c o m mi n gl e d wit h 

ot h er f u n d s of t h e Cit y. 

( G) 	 T h e Dir e ct or s h all d et er mi n e w h e n a n d w h er e T C P f u n d s s h all b e s p e nt: 

a.  A s p art of t h e t w o y e ar b u d g et pr o c e s s. 

b. A s r e q uir e d t o k e e p p a c e wit h d e v el o p m e nt. 

( H) 	 T h e T C P s h all n ot b e p a y a bl e if t h e Dir e ct or i s s h o w n b y cl e ar a n d 

c o n vi n ci n g e vi d e n c e t h at at l e a st o n e of t h e f oll o wi n g a p pli e s: 

a.  Alt er ati o n or e x p a n si o n of a n e xi sti n g str u ct ur e will n ot cr e at e a d diti o n al 

tri p s  

b.  T h e c o n str u cti o n of a n a c c e s s or y str u ct ur e will n ot cr e at e a d diti o n al 

tri p s pr o d u c e d b y t h e pri n ci p al b uil di n g or u s e of t h e l a n d. A g ar a g e i s a n 

e x a m pl e of a n a c c e s s or y str u ct ur e w hi c h d o e s n ot cr e at e a d diti o n al tri p s  

c.  T h e r e pl a c e m e nt of a d e str o y e d or p arti all y d e str o y e d str u ct ur e wit h a 

n e w b uil di n g or str u ct ur e of t h e s a m e si z e a n d u s e t h at d o e s n ot cr e at e 

a d diti o n al tri p s  

d.  A str u ct ur e i s c o n str u ct e d i n a d e v el o p m e nt f or w hi c h a T C P f e e h a s 

b e e n p ai d wit hi n t h e pri or 8 4 m o nt h s or t h e str u ct ur e i s i n a d e v el o p m e nt 

wit h r e s p e ct t o w hi c h t h e d e v el o p er c o n str u ct e d str e et a c c e s s 

i m pr o v e m e nt s a n d t h e Cit y a c c e pt e d s u c h i m pr o v e m e nt s a n d t h e 

w arr a nti e s h a v e b e e n s ati sfi e d. 

( vi) If t h e t y p e of i m p a ct g e n er ati n g d e v el o p m e nt f or w hi c h a pl a n ni n g cl e ar a n c e i s 

r e q u e st e d i s f or t h e e x p a n si o n, r e d e v el o p m e nt or m o difi c ati o n of a n e xi sti n g 

d e v el o p m e nt, t h e f e e s h all b e b a s e d o n t h e n et i n cr e a s e i n t h e f e e f or t h e n e w l a n d 

u s e t y p e a s c o m p ar e d t o t h e pr e vi o u s l a n d u s e t y p e. 
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( vii) I n t h e e v e nt t h at t h e pr o p o s e d e x p a n si o n, r e d e v el o p m e nt or m o difi c ati o n 

r e s ult s i n a n et d e cr e a s e i n t h e f e e f or t h e n e w u s e or d e v el o p m e nt a s c o m p ar e d t o 

t h e pr e vi o u s u s e or d e v el o p m e nt, t h e d e v el o p er m a y a p pl y f or a r ef u n d of f e e s 

pr e vi o u sl y p ai d wit h t h e c o n s e nt of t h e pr e vi o u s p er s o n h a vi n g m a d e t h e p a y m e nt 

a n d/ or c o n str u ct e d t h e i m pr o v e m e nt s. 

( viii) A r e q u e st f or a c h a n g e of u s e p er mit t h at d o e s n ot pr o p o s e t h e e x p a n si o n of 

a n e xi sti n g str u ct ur e s h all n ot r e q uir e t h e p a y m e nt of t h e T C P. If, h o w e v er, a r e q u e st 

f or a c h a n g e of u s e p er mit d o e s pr o p o s e t h e e x p a n si o n of a n e xi sti n g str u ct ur e, t h e 

T C P s h all o nl y b e a p pli e d t o t h e e x p a n si o n a n d n ot t h e e xi sti n g str u ct ur e. 

(i x) F or f e e s e x pr e s s e d p er 1, 0 0 0 s q u ar e f e et, t h e s q u ar e f o ot a g e s h all b e 

d et er mi n e d a c c or di n g t o gr o s s fl o or ar e a, m e a s ur e d fr o m t h e o ut si d e s urf a c e of 

e xt eri or w all s a n d e x cl u di n g u nfi ni s h e d b a s e m e nt s a n d e n cl o s e d p ar ki n g ar e a s. T h e 

f e e s s h all b e pr or at e d a n d a s s e s s e d b a s e d o n a ct u al fl o or ar e a, n ot o n t h e fl o or ar e a 

r o u n d e d t o t h e n e ar e st 1, 0 0 0 s q u ar e f e et. 

( x) 	 A n y cl ai m f or cr e dit s h all b e m a d e n ot l at er t h a n t h e ti m e of a p pli c ati o n or 

r e q u e st f or a pl a n ni n g cl e ar a n c e. A n y cl ai m n ot s o m a d e s h all b e d e e m e d w ai v e d. 

Cr e dit s s h all n ot b e tr a n sf er a bl e fr o m o n e pr oj e ct or d e v el o p m e nt t o a n ot h er n or 

ot h er wi s e a s si g n a bl e or tr a n sf er a bl e. 

( xi) Mi ni m u m str e et a c c e s s i m pr o v e m e nt s i n cl u d e str e et a n d r o a d i m pr o v e m e nt s 

r e q uir e d t o pr o vi d e f or t h e s af e i n gr e s s a n d e gr e s s n e e d s of t h e d e v el o p m e nt a s 

d et er mi n e d b y t h e Dir e ct or. 

( A)  Q u alit y of s er vi c e f or a n y n e w d e v el o p m e nt a n d/ or f or tr affi c c a p a cit y 

i m pr o v e m e nt s s h all b e d et er mi n e d b y t h e Dir e ct or. T h e Dir e ct or s h all d et er mi n e 

t h e a c c e pt a bl e q u alit y of s er vi c e t a ki n g i nt o c o n si d er ati o n e xi sti n g tr affi c, str e et s 

a n d pr o p o s e d d e v el o p m e nt. 

( B)  R e q uir e d ri g ht of w a y d e di c ati o n s s h all b e at n o c o st t o t h e Cit y. 

( xii) D efi niti o n s. T h e f oll o wi n g t er m s a n d w or d s s h all h a v e t h e m e a ni n g s s et f ort h 

f or t hi s s e cti o n: 

( A) 	 “ A v er a g e tri p l e n gt h” m e a n s t h e a v er a g e l e n gt h of a v e hi cl e tri p a s 

d et er mi n e d b y t h e li mit s of t h e Cit y, t h e di st a n c e b et w e e n pri n ci p al tri p 

g e n er at or s a n d a s m o d el e d b y t h e Cit y’ s, t h e C o u nt y’ s, t h e St at e’ s or M P O’ s 

c o m p ut er pr o gr a m. I n t h e e v e nt t h at t h e m o d el s ar e i n c o n si st e nt, t h e m o st 

a d v a nt a g e o u s t o t h e Cit y s h all b e u s e d. 
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( B)  “ C o n v e ni e n c e st or e,” “ h ot el/ m ot el,” “r et ail,” a n d ot h er t er m s c o nt ai n e d i n 

a n d wit h t h e m e a ni n g s et f ort h i n t h e Tri p G e n er ati o n M a n u al. 

( C)  “ L a n e mil e” m e a n s o n e p a v e d l a n e of a ri g ht of w a y o n e mil e i n l e n gt h a n d 

1 4 f e et i n wi dt h, i n cl u di n g c ur b a n d g utt er, si d e w al k, st or m s e w er s, tr affi c c o ntr ol 

d e vi c e s, e art h w or k, e n gi n e eri n g, a n d c o n str u cti o n m a n a g e m e nt i n cl u di n g 

i n s p e cti o n s. T h e v al u e of ri g ht of w a y i s n ot i n cl u d e d. 

( D)  “ P er c e nt a g e of n e w tri p s” i s b a s e d o n t h e m o st c urr e nt v er si o n of t h e I T E 

Tr a n s p ort ati o n a n d L a n d D e v el o p m e nt M a n u al, a n d t h e I T E Tri p G e n er ati o n 

M a n u al. 

( E)  “ U ni m pr o v e d/ u n d eri m pr o v e d fl o or ar e a” h a s t h e m e a ni n g a s d efi n e d i n t h e 

a d o pt e d b uil di n g c o d e s. 

( xiii) C al c ul ati o n of F e e. 

( A) A n y p er s o n w h o a p pli e s f or a pl a n ni n g cl e ar a n c e f or a n i m p a ct g e n er ati n g 

d e v el o p m e nt s h all p a y a tr a n s p ort ati o n i m p a ct f e e i n a c c or d a n c e wit h t h e m o st 

r e c e nt f e e s c h e d ul e pri or t o i s s u a n c e of a pl a n ni n g cl e ar a n c e. If a n y cr e dit i s d u e 

p ur s u a nt t o s u b s e cti o n ( b)( 2)( x) of t hi s s e cti o n, t h e a m o u nt of s u c h cr e dit s h all 

b e d e d u ct e d fr o m t h e a m o u nt of t h e f e e t o b e p ai d. 

( B)  If t h e t y p e of i m p a ct g e n er ati n g d e v el o p m e nt f or w hi c h a pl a n ni n g 

cl e ar a n c e i s r e q u e st e d i s n ot s p e cifi e d o n t h e f e e s c h e d ul e, t h e n t h e Dir e ct or 

s h all d et er mi n e t h e f e e o n t h e b a si s of t h e f e e a p pli c a bl e t o t h e m o st n e arl y 

c o m p ar a bl e l a n d u s e o n t h e f e e s c h e d ul e. T h e Dir e ct or s h all d et er mi n e 

c o m p ar a bl e l a n d u s e b y t h e tri p g e n er ati o n r at e s c o nt ai n e d i n t h e m o st c urr e nt 

e diti o n of t h e I T E Tri p G e n er ati o n M a n u al. 

( C)  I n m a n y i n st a n c e s, a b uil di n g m a y i n cl u d e s e c o n d ar y or a c c e s s or y u s e s t o 

t h e pri n ci p al u s e. F or e x a m pl e, i n a d diti o n t o t h e pr o d u cti o n of g o o d s, 

m a n uf a ct uri n g f a ciliti e s u s u all y al s o h a v e offi c e, w ar e h o u s e, r e s e ar c h a n d ot h er 

a s s o ci at e d f u n cti o n s. T h e T C P f e e s h all g e n er all y b e a s s e s s e d b a s e d o n t h e 

pri n ci p al u s e. If t h e a p pli c a nt c a n s h o w t h e Dir e ct or i n writi n g b y cl e ar a n d 

c o n vi n ci n g e vi d e n c e t h at a s e c o n d ar y l a n d u s e a c c o u nt s f or o v er 2 5 p er c e nt of 

t h e gr o s s fl o or ar e a of t h e b uil di n g a n d t h at t h e s e c o n d ar y u s e i s n ot a s s u m e d i n 

t h e tri p g e n er ati o n f or t h e pri n ci p al u s e, t h e n t h e T C P m a y b e c al c ul at e d o n t h e 

s e p ar at e u s e s. 

( D)  T C P F e e C al c ul ati o n St u d y. At t h e el e cti o n of t h e a p pli c a nt or u p o n t h e 

r e q u e st of t h e Dir e ct or, f or a n y pr o p o s e d d e v el o p m e nt a cti vit y, f or a u s e t h at i s 

n ot o n t h e f e e s c h e d ul e or f or w hi c h n o c o m p ar a bl e u s e c a n b e d et er mi n e d a n d 
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a gr e e d t o b y t h e a p pli c a nt a n d t h e Dir e ct or or f or a n y pr o p o s e d d e v el o p m e nt f or 

w hi c h t h e Dir e ct or c o n cl u d e s t h e n at ur e, ti mi n g or l o c ati o n of t h e pr o p o s e d 

d e v el o p m e nt m a k e s it li k el y t o g e n er at e i m p a ct s c o sti n g s u b st a nti all y m or e t o 

miti g at e t h a n t h e a m o u nt of t h e f e e t h at w o ul d b e g e n er at e d b y t h e u s e of t h e 

f e e s c h e d ul e, a T C P f e e c al c ul ati o n st u d y m a y b e p erf or m e d. 

( E)  T h e c o st a n d r e s p o n si bilit y f or pr e p ar ati o n of a f e e c al c ul ati o n st u d y s h all 

b e d et er mi n e d i n a d v a n c e b y t h e a p pli c a nt a n d t h e Dir e ct or. 

( F)  T h e Dir e ct or m a y c h ar g e a r e vi e w f e e a n d/ or c oll e ct t h e c o st f or r e n d eri n g 

a d e ci si o n o n s u c h st u d y. T h e Dir e ct or’ s d e ci si o n o n a f e e or a f e e c al c ul ati o n 

st u d y m a y b e a p p e al e d t o t h e Z o ni n g B o ar d of A p p e al s i n a c c or d a n c e wit h 

G J M C 	2 1. 0 2. 2 1 0( b). 

( G)  T h e T C P f e e c al c ul ati o n st u d y s h all b e b a s e d o n t h e s a m e f or m ul a, q u alit y 

of s er vi c e st a n d ar d s a n d u nit c o st s u s e d i n t h e i m p a ct f e e st u d y. T h e f e e st u d y 

r e p ort s h all d o c u m e nt t h e m et h o d ol o gi e s a n d all a s s u m pti o n s. 

( H ) T h e T C P f e e c al c ul ati o n st u d y s h all b e c al c ul at e d a c c or di n g t o t h e 

f oll o wi n g f or m ul a: 

F E E =  V M T x N E T C O S T/ V M T x R F 

V M T =  T RI P S x % N E W x L E N G T H ÷ 2 

T RI P S  = D AI L Y T RI P E N D S G E N E R A T E D B Y T H E D E V E L O P M E N T D U RI N G 

T H E W O R K W E E K 

% N E W  = P E R C E N T O F T RI P S T H A T A R E P RI M A R Y, A S O P P O S E D T O 

P A S S B Y O R DI V E R T E D LI N K T RI P S 

L E N G T H  =  A V E R A G E L E N G T H O F A T RI P O N T H E M A J O R R O A D S Y S T E M 

÷ 2 =  A V OI D S D O U B L E C O U N TI N G T RI P S F O R O RI GI N A N D 

D E S TI N A TI O N 

N E T =  C O S T/ V M T 	 C R E DI T/ V M T 

C O S T/ V M T 

C O S T/ V M T  =  C O S T/ V M C x V M C/ V M T 

C O S T/ V M C  =  A V E R A G E C O S T T O C R E A T E A N E W V M C B A S E D O N HI S T O RI C A L 

O R P L A N N E D P R O J E C T S ( F E E S S E T B Y CI T Y C O U N CI L) 

V M C/ V M T  =  T H E S Y S T E M WI D E R A TI O O F C A P A CI T Y T O D E M A N D I N T H E 

M A J O R R O A D S Y S T E M ( 1. 0 A S S U M E D) 

C R E DI T/ V M T  =  C R E DI T P E R V M T, B A S E D O N R E V E N U E S T O B E G E N E R A T E D B Y 

N E W D E V E L O P M E N T ( F E E S S E T B Y CI T Y C O U N CI L) 
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R F =  R E D U C TI O N F A C T O R A D O P T E D B Y P O LI C Y ( F A C T O R S E T B Y CI T Y 

C O U N CI L) 

(I) 	 A T C P f e e c al c ul ati o n st u d y s u b mitt e d f or t h e p ur p o s e of c al c ul ati n g a 

tr a n s p ort ati o n i m p a ct f e e m a y b e b a s e d o n d at a i nf or m ati o n a n d a s s u m pti o n s 

t h at ar e fr o m: 

a.  A n a c c e pt e d st a n d ar d s o ur c e of tr a n s p ort ati o n e n gi n e eri n g or pl a n ni n g 

d at a  or 

b.  A l o c al st u d y o n tri p c h ar a ct eri sti c s p erf or m e d b y a q u alifi e d 

tr a n s p ort ati o n pl a n n er or e n gi n e er p ur s u a nt t o a n a c c e pt e d m et h o d ol o g y of 

tr a n s p ort ati o n pl a n ni n g or e n gi n e eri n g t h at h a s b e e n a p pr o v e d b y t h e 

Dir e ct or. 

( 3) E xi sti n g Str e et s 

(i) E xi sti n g L o c al R e si d e nti al  Str e et s. 

( a) G e n er al. M a n y ar e a s of t h e Cit y w er e d e v el o p e d i n t h e u ni n c or p or at e d ar e a s 

of M e s a C o u nt y wit h o ut m o d er n ur b a n str e et a n d dr ai n a g e f a ciliti e s. I n m a n y 

s u c h n ei g h b or h o o d s a n d ar e a s, t h e e xi sti n g l o c al r e si d e nti al str e et s d o n ot 

h a v e c ur b s, g utt er s or si d e w al k s. W h er e str u ct ur e s h o u s e s ar e alr e a d y b uilt 

o n m o st or all of s u c h l ot s, t h e c h ar a ct er of t h e n ei g h b or h o o d i s w ell 

e st a bli s h e d. Gi v e n t h at t h er e ar e n o s eri o u s s af et y or dr ai n a g e pr o bl e m s 

a s s o ci at e d wit h t h e s e l o c al r e si d e nti al str e et s, t h er e i s n o c urr e nt r e a s o n t o 

i m pr o v e t h e s e str e et s or t o i n st all c ur b s, g utt er s a n d/ or si d e w al k s. W h e n a n 

o w n er i n o n e of t h e s e w ell e st a bli s h e d n ei g h b or h o o d s c h o o s e s t o s u b di vi d e a 

l ot or p ar c el or a n o w n er i n a c o m m er ci al or i n d u stri al ar e a c h o o s e s t o 

d e v el o p a l ot or p ar c el,  u nl e s s s u c h i m pr o v e m e nt s ar e e xt e n d e d off sit e t o 

c o n n e ct t o a l ar g er s y st e m, t h e n e w “ s h ort r u n s” of c ur bi n g, g utt er s a n d/ or 

si d e w al k s ar e of littl e v al u e a s dr ai n a g e f a ciliti e s or p e d e stri a n w a y s u ntil 

s o m e f ut ur e d e v el o p m e nt or i m pr o v e m e nt di stri ct e xt e n d s t h e m t o ot h er 

c o n n e cti n g f a ciliti e s. 

( b) T h e P u bli c W or k s a n d Pl a n ni n g Dir e ct or s h all d et er mi n e t h e a c c e pt a bl e 

mi ni m u m i m pr o v e m e nt s. ( G) If all of t h e crit eri a h a v e b e e n m et, I n st e a d of 

c o n str u cti n g  r e q uiri n g t h e s e “ s h ort r u n” i m pr o v e m e nt s, t h e P u bli c W or k s a n d 

Pl a n ni n g o w n er m a y a p pl y t o t h e Dir e ct or t o d ef er f ull a n d p er m a n e nt 

i m pr o v e m e nt s (“ P er m a n e nt I m pr o v e m e nt s”) b y  

a. Si g ni n g a n a gr e e m e nt t o f or m m a y, d et er mi n e t h e i n hi s or h er 

di s cr eti o n a si g n e d a gr e e m e nt fr o m t h e o w n er a n i m pr o v e m e nt di stri ct 

f or t h e c o n str u cti o n of c ert ai n r e q uir e d c ur b( s), g utt er( s), a n d 

si d e w al k( s) a n d str e et i m pr o v e m e nt( s) (“ T e m p or ar y I m pr o v e m e nt s”) i n 
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li e u of c o n str u cti o n at t h e ti m e of a p pr o v al of t h e d e v el o p m e nt 

a p pli c ati o n a n d  

b. C o n str u cti n g, a s r e q uir e d b y t h e Cit y, c ert ai n t e m p or ar y c ur b( s), 

g utt er s( s), si d e w al k( s), a n d str e et i m pr o v e m e nt( s) r e q uir e d b y t h e Cit y 

a s a c o n diti o n of a p pr o v al of t h e d e v el o p m e nt a p pli c ati o n. T e m p or ar y 

I m pr o v e m e nt s s h all b e c o n str u ct e d wit h t h e s a m e m at eri al s a n d t o t h e 

s a m e st a n d ar d s a s r e q uir e d of p er m a n e nt i m pr o v e m e nt s.  

c. T h e a gr e e m e nt t o f or m a n i m pr o v e m e nt di stri ct  s h all b e i n a f or m 

a p pr o v e d b y t h e Cit y Att or n e y. T h e a gr e e m e nt s h all r u n wit h t h e l a n d 

a n d s h all b e r e c or d e d wit h t h e M e s a C o u nt y Cl er k a n d R e c or d er. 

( c) T h e Dir e ct or m a y d ef er f or a p eri o d a n d o n t er m s e st a bli s h e d b y t h e Dir e ct or, 

r e si d e nti al str e et i m pr o v e m e nt s if all of t h e f oll o wi n g crit eri a ar e m et: 

a. T h e d e v el o p m e nt i s f or t hr e e or l e s s r e si d e nti al l ot s  

b. T h e z o ni n g or e xi sti n g u s e s i n t h e bl o c k or n ei g h b or h o o d ar e 

r e si d e nti al. T h e Dir e ct or s h all d et er mi n e t h e b o u n d ari e s of t h e bl o c k 

or n ei g h b or h o o d, b a s e d o n t o p o gr a p h y, tr affi c p att er n s, a n d t h e 

c h ar a ct er of t h e n ei g h b or h o o d  

c. T h e e xi sti n g l o c al r e si d e nti al str e et t h at pr o vi d e s a c c e s s t o t h e l ot s or 

d e v el o p m e nt m e et s mi ni m u m s af et y a n d dr ai n a g e st a n d ar d s, a n d h a s 

a d e si g n u s e of l e s s t h a n 1, 0 0 0 a v er a g e d ail y tr affi c (“ A D T”) b a s e d o n 

a n a s s u m e d t y pi c al 1 0 tri p s p er d a y p er r e si d e n c e a n d t h e v ol u m e i s 

e x p e ct e d t o b e l e s s t h a n 1, 0 0 0 A D T w h e n t h e n ei g h b or h o o d or bl o c k 

i s f ull y d e v el o p e d  

d. At l e a st 8 0 p er c e nt of t h e l ot s a n d tr a ct s i n t h e n ei g h b or h o o d or bl o c k 

ar e alr e a d y b uilt u p o n, s o t h at t h e str e et a n d dr ai n a g e c h ar a ct er i s 

w ell e st a bli s h e d  

e. If a n e xi sti n g s af et y h a z ar d or dr ai n a g e pr o bl e m, i n cl u di n g p e d e stri a n 

or bi c y cl e tr affi c, e xi st s a n d it c a n b e i m pr o v e d or r e m e di e d wit h o ut 

t h e str e et i m pr o v e m e nt s b ei n g b uilt  a n d 

f. T h er e i s at l e a st 2 5 0 f e et fr o m a n y p oi nt o n t h e d e v el o p m e nt t o t h e 

n e ar e st e xi sti n g str e et i m pr o v e m e nt s ( o n t h e s a m e si d e of t h e str e et) 

t h at s u b st a nti all y c o m pl y wit h t h e Cit y st a n d ar d f or si mil ar str e et 

i m pr o v e m e nt s. 

( G) 	 If all of t h e crit eri a h a v e b e e n m et, i n st e a d of r e q uiri n g t h e s e “ s h ort r u n” 

i m pr o v e m e nt s, t h e P u bli c W or k s a n d Pl a n ni n g Dir e ct or m a y i n hi s or h er 

di s cr eti o n a c c e pt a si g n e d a gr e e m e nt fr o m t h e o w n er t o f or m a n i m pr o v e m e nt 

di stri ct f or t h e c o n str u cti o n of c ur b s, g utt er s, a n d si d e w al k s i n li e u of 

c o n str u cti o n. T h e a gr e e m e nt s h all b e i n a f or m a p pr o v e d b y t h e Cit y Att or n e y. 

T h e a gr e e m e nt s h all r u n wit h t h e l a n d a n d s h all b e r e c or d e d wit h t h e M e s a 

C o u nt y Cl er k a n d R e c or d er. 

2 9 



(ii) E xi sti n g L o c al N o nr e si d e nti al Str e et s. M a n y c o m m er ci al a n d i n d u stri al ar e a s of 

t h e Cit y w er e d e v el o p e d i n t h e u ni n c or p or at e d ar e a s of M e s a C o u nt y wit h o ut m o d er n 

ur b a n str e et a n d dr ai n a g e f a ciliti e s. I n m a n y of t h e s e ar e a s t h e e xi sti n g l o c al 

n o nr e si d e nti al str e et s d o n ot h a v e c ur b s, g utt er s or si d e w al k s. Gi v e n t h at t h er e ar e 

n o s eri o u s s af et y or dr ai n a g e pr o bl e m s a s s o ci at e d wit h t h e s e l o c al n o nr e si d e nti al 

str e et s, t h er e i s n o c urr e nt r e a s o n t o i m pr o v e t h e s e str e et s or t o i n st all c ur b s, g utt er s 

a n d/ or si d e w al k s. W h e n a n o w n er i n a c o m m er ci al or i n d u stri al ar e a c h o o s e s t o 

d e v el o p a l ot or p ar c el, t h e n e w “ s h ort r u n s” of c ur bi n g, g utt er s a n d/ or si d e w al k s ar e 

of littl e v al u e a s dr ai n a g e f a ciliti e s or p e d e stri a n w a y s u nl e s s t h e i m pr o v e m e nt s ar e 

e xt e n d e d off sit e t o c o n n e ct t o a l ar g er s y st e m or u ntil s o m e f ut ur e d e v el o p m e nt or 

i m pr o v e m e nt di stri ct e xt e n d s t h e m t o ot h er c o n n e cti n g f a ciliti e s. 

T h e P u bli c W or k s a n d Pl a n ni n g Dir e ct or s h all d et er mi n e t h e a c c e pt a bl e mi ni m u m 

i m pr o v e m e nt s. I n or d er t o pr o m ot e d e v el o p m e nt of i nfill pr o p erti e s 

( d) T h e Dir e ct or m a y d ef er f or a p eri o d a n d t er m s e st a bli s h e d b y t h e Dir e ct or, 

n o nr e si d e nti al str e et i m pr o v e m e nt s if all of t h e f oll o wi n g crit eri a h a v e b e e n 

m et: 

a. T h e d e v el o p m e nt i s f or a si n gl e c o m m er ci al or i n d u stri al l ot or p ar c el 

t h at d o e s n ot cr e at e a n e w l ot or p ar c el  

b. T h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt or u s e of t h e l ot or p ar c el m u st b e 

c o n si st e nt wit h t h e all o w e d u s e s a n d r e q uir e m e nt s of t h e c urr e nt z o n e 

di stri ct  

c. T h e l ot or p ar c el si z e i s t w o a cr e s or l e s s  

d. T h e l ot or p ar c el d o e s n ot h a v e m or e t h a n 5 0 0 f e et of fr o nt a g e o n t h e 

l o c al n o nr e si d e nti al str e et  

e. If a n e xi sti n g s af et y h a z ar d or dr ai n a g e pr o bl e m, i n cl u di n g p e d e stri a n 

or bi c y cl e tr affi c, e xi st s a n d it c a n b e i m pr o v e d or r e m e di e d wit h o ut 

t h e l o c al n o nr e si d e nti al str e et i m pr o v e m e nt s b ei n g b uilt  a n d 

f. T h er e i s at l e a st 2 5 0 f e et fr o m a n y p oi nt o n t h e d e v el o p m e nt t o t h e 

n e ar e st e xi sti n g str e et i m pr o v e m e nt s ( o n t h e s a m e si d e of t h e str e et) 

t h at s u b st a nti all y c o m pl y wit h t h e Cit y st a n d ar d f or si mil ar l o c al 

n o nr e si d e nti al str e et i m pr o v e m e nt s. 

( G) 	 If all of t h e crit eri a h a v e b e e n m et, i n st e a d of r e q uiri n g t h e s e “ s h ort r u n” 

i m pr o v e m e nt s, t h e P u bli c W or k s a n d Pl a n ni n g Dir e ct or m a y i n hi s or h er 

di s cr eti o n a c c e pt a si g n e d a gr e e m e nt fr o m t h e o w n er t o f or m a n i m pr o v e m e nt 

di stri ct f or t h e c o n str u cti o n of c ur b s, g utt er s a n d si d e w al k s i n li e u of c o n str u cti o n. 

T h e a gr e e m e nt s h all b e i n a f or m a p pr o v e d b y t h e Cit y Att or n e y. T h e a gr e e m e nt 

s h all r u n wit h t h e l a n d a n d s h all b e r e c or d e d wit h t h e M e s a C o u nt y Cl er k a n d 

R e c or d er. 
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( 4) 	 P u bli c Ri g ht- of- W a y a n d Pri v at e P ar ki n g L ot U s e. 

(i) N o str u ct ur e, f e n c e, si g n, p ar ki n g l ot, d et e nti o n/r et e nti o n p o n d, or ot h er 

t e m p or ar y or p er m a n e nt o bj e ct or str u ct ur e s h all b e c o n str u ct e d, m ai nt ai n e d, or 

er e ct e d i n a n y p orti o n of a n y p u bli c ri g ht- of- w a y fir st o bt ai ni n g a r e v o c a bl e p er mit h a s 

b e e n i s s u e d b y t h e Cit y. T h e Cit y E n gi n e er or ot h er Cit y offi ci al m a y all o w tr affi c 

c o ntr ol d e vi c e s, str e et si g n s, p u bli c n oti c e s, utilit y p ol e s, li n e s a n d str e et b a n n er s 

c o n si st e nt wit h t hi s C o d e. ( s e e t hi s c h a pt er). 

(ii ) N o p er s o n s h all u s e, st or e, di s pl a y or s ell a n y g o o d s, m er c h a n di s e or a n y 

str u ct ur e wit h o ut h a vi n g fir st o bt ai n e d a r e v o c a bl e p er mit, e x c e pt t h at t hi s pr o vi si o n 

s h all n ot b e e nf or c e d i n a m a n n er w hi c h li mit s u nr e a s o n a bl y a n y p er s o n’ s fr e e d o m of 

s p e e c h or a s s e m bl y. 

(iii ) N o c o m m er ci al v e hi cl e w hi c h e x c e e d s o n e a n d o n e- h alf t o n s r at e d c arr yi n g 

c a p a cit y s h all b e p ar k e d i n a p u bli c ri g ht- of- w a y w hi c h a b ut s a n y r e si d e nti al z o n e. 

(i v ) P ar ki n g of a n R V or a n y v e hi cl e f or m or e t h a n 7 2 h o ur s s h all n ot b e all o w e d i n a 

p u bli c ri g ht- of- w a y or o n a n y v a c a nt l ot. * 

* C o d e r e vi s er’ s n ot e Or di n a n c e 4 8 3 3, w hi c h a m e n d s t hi s s u b s e cti o n ( b)( 4)(i v), pr o vi d e s, 

“ S u n s et Cl a u s e. Wit hi n si xt y d a y s of t h e t hir d a n ni v er s ar y of t h e a d o pti o n of t hi s or di n a n c e t h e 

Cit y C o u n cil s h all c o n si d er t h e eff e cti v e n e s s of t h e or di n a n c e at a c hi e vi n g it s st at e d p ur p o s e s. 

Wit h o ut f urt h er a cti o n b y t h e Cit y C o u n cil, t h e t er m s a n d pr o vi si o n s of t hi s or di n a n c e s h all 

e x pir e o n t h e t hir d a n ni v er s ar y of t h e eff e cti v e d at e h er e of wit h o ut s u b s e q u e nt a cti o n b y t h e 

Cit y C o u n cil.” 

( 6) 	 Str e et N a mi n g a n d A d dr e s si n g S y st e m. A str e et n a mi n g s y st e m s h all b e m ai nt ai n e d 

t o f a cilit at e t h e pr o vi si o n s of n e c e s s ar y p u bli c s er vi c e s ( p oli c e, fir e, m ail), r e d u c e p u bli c 

c o st s f or a d mi ni str ati o n, a n d pr o vi d e m or e effi ci e nt m o v e m e nt of tr affi c. F or c o n si st e n c y, 

t hi s s y st e m s h all b e a d h er e d t o o n all n e wl y pl att e d, d e di c at e d, or n a m e d str e et s a n d 

r o a d s. T h e Dir e ct or s h all c h e c k all n e w str e et n a m e s f or c o m pli a n c e t o t hi s s y st e m a n d 

i s s u e all str e et a d dr e s s e s. E xi sti n g str e et s a n d r o a d s n ot c o nf or mi n g t o t hi s s y st e m s h all 

b e m a d e c o nf or mi n g a s t h e o p p ort u nit y o c c ur s. 
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Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil 

R e g ul ar S e s si o n 

It e m # 6. a. 

M e eti n g D at e:  O ct o b er 1 6, 2 0 1 9 

Pr e s e nt e d B y:  R a n di Ki m, Utiliti e s Dir e ct or 

D e p art m e nt: 	 Utiliti e s 

S u b mitt e d B y:  R a n di Ki m, Utiliti e s Dir e ct or 

I nf or m ati o n 

S U B J E C T:  

A R e s ol uti o n A d o pti n g Pl a nt I n v e st m e nt F e e s f or W at er Utilit y 

R E C O M M E N D A TI O N:  

St aff r e c o m m e n d s a d o pti n g t h e f e e s c h e d ul e s a s pr e s e nt e d i n t h e R e s ol uti o n i n 
a c c or d a n c e wit h t h e f oll o wi n g i m pl e m e nt ati o n s c h e d ul e: 

a.  F e e i n cr e a s e s will b e gi n J a n u ar y 1, 2 0 2 0. 

b.  T h e Cit y will i m pl e m e nt f ull f e e s o v er 3 y e ar s i n e q u al i n cr e a s e s. 

c.  Aft er f ull f e e i m pl e m e nt ati o n, t h e f e e will i n cr e a s e a n n u all y b y t h e C o n str u cti o n 
C o st I n d e x ( C CI) p u bli s h e d b y t h e E n gi n e eri n g N e w s R e c or d. 

E X E C U TI V E S U M M A R Y:  

I n J ul y 2 0 1 8, Ti s c hl er Bi s e w a s c o ntr a ct e d t o pr o vi d e r e c o m m e n d ati o n r e g ar di n g t h e 
Cit y' s W at er Pl a nt I n v e st m e nt F e e s. T h e Pl a nt I n v e st m e nt F e e i s i nt e n d e d t o r e c o v er a 
s h ar e of t h e c a pit al c o st of w at er s y st e m i nfr a str u ct ur e. T h e c urr e nt Pl a nt I n v e st m e nt 
F e e w a s a d o pt e d i n t h e e arl y 1 9 9 0 s a n d h a s n ot b e e n a dj u st e d f or i nfl ati o n. 
Ti s c hl er Bi s e r e c o m m e n d e d t h at t h e Cit y a d o pt Pl a nt I n v e st m e nt F e e s a dj u st e d f or 
i nfl ati o n. 

B A C K G R O U N D O R D E T AI L E D I N F O R M A TI O N:  

T h e Cit y’ s e xi sti n g w at er c o n n e cti o n c h ar g e of $ 1, 0 0 0 f or a 3/-i n c h m et er (t y pi c al 
si n gl e-f a mil y d w elli n g u nit) i n cl u d e s a Pl a nt I n v e st m e nt F e e ( PI F) of $ 3 0 0 a n d a t a p f e e 



of $ 7 0 0. T h e PI F i s i nt e n d e d t o r e c o v er a s h ar e of t h e c a pit al c o st of w at er s y st e m 
i nfr a str u ct ur e, w hil e t h e t a p f e e i s i nt e n d e d t o r e c o v er t h e l a b or a n d m at eri al c o st of 
m a ki n g t h e p h y si c al c o n n e cti o n t o t h e w at er m ai n a n d pr o vi di n g t h e s er vi c e li n e. 

T h e c urr e nt PI F w a s a d o pt e d i n t h e e arl y 1 9 9 0 s a n d h a s n ot b e e n a dj u st e d f or i nfl ati o n. 

I n 2 0 1 5, t h e Cit y c o ntr a ct e d wit h R aft eli s Fi n a n ci al C o n s ult a nt s, I n c. t o c o n d u ct a W at er 
Utilit y Fi n a n ci al Pl a n ni n g St u d y. O n e of t h e o bj e cti v e s of t h e st u d y w a s t o u p d at e t h e 
PI F. 

R aft eli s u s e d t h e “ b u y-i n” m et h o d t o u p d at e t h e pl a nt i n v e st m e nt f e e. T hi s m et h o d i s 
b a s e d o n t h e c o n c e pt t h at e xi sti n g c u st o m er s, t hr o u g h r at e s a n d ot h er a s s e s s m e nt s, 
h a v e d e v el o p e d a v al u a bl e w at er s y st e m. A n e w c u st o m er m u st “ b u y-i n” t o t hi s s y st e m 
b y m a ki n g a c o ntri b uti o n e q u al t o t h e a m o u nt of e q uit y a si mil ar e xi sti n g c u st o m er h a s 
i n t h e s y st e m. Wit h s y st e m n et e q uit y e sti m at e d at $ 6 9. 9 milli o n, R aft eli s 
r e c o m m e n d e d t h at t h e Cit y i n cr e a s e t h e w at er PI F t o $ 4, 1 0 0 i n 2 0 1 6. H o w e v er, t h e 
Cit y d e ci d e d n ot t o a d o pt t h e r e c o m m e n d e d PI F. 

F oll o wi n g a r e vi e w of t h e W at er PI F i n 2 0 1 9, Ti s c hl er Bi s e r e c o m m e n d e d t h at t h e Cit y 
c o n si d er a d o pti n g t h e PI F c al c ul ati o n pr o vi d e d b y R aft eli s. A dj u st e d f or i nfl ati o n t h e 
F Y 2 0 1 9 W at er PI F w o ul d b e $ 4, 4 8 0. B e c a u s e t h e gr o wt h r at e i n t h e Cit y W at er S er vi c e 
Ar e a h a s b e e n r el ati v el y s m all, n o f ut ur e e x p a n si o n of t h e w at er tr e at m e nt f a ciliti e s or 
di stri b uti o n li n e s i s c urr e ntl y pl a n n e d, t h o u g h a n a g gr e s si v e c a pit al pl a n i s i n pl a c e t o 
r e pl a c e a gi n g i nfr a str u ct ur e. E sti m at e d e x p e n dit ur e s f or c a pit al i m pr o v e m e nt pl a n s f or 
t h e w at er s y st e m o v er t h e n e xt 1 0 y e ar s t ot al cl o s e t o $ 5 0 milli o n. T h e i n cr e a s e d PI F 
w o ul d b e u s e d t o h el p off s et t h e f ut ur e c o st s n e e d e d t o r e h a bilit at e t h e s y st e m. 

T h e F e e St u d y s u p p ort s t h e f oll o wi n g W at er C o n n e cti o n F e e S c h e d ul e, i n cl u si v e of PI F 
a n d t a p f e e, a cr o s s all c o m m o nl y u s e d m et er si z e s a s f oll o w s: 

M et er Si z e (i n c h) M a xi m u m 
S u p p ort a bl e 
W at er 
C o n n e cti o n F e e 

C urr e nt W at er 
C o n n e cti o n F e e 

3/ 4 x 5/ 8 $ 5, 1 8 0 $ 1, 0 0 0 
1 $ 6, 8 5 0 $ 1, 2 5 0 

1. 5 $ 1 2, 5 8 0  $ 2, 9 5 0 
2 $ 1 8, 5 2 0  $ 4, 1 5 0 

3 $ 3 3, 3 6 0  $ 9, 8 5 0 
4 $ 5 4, 4 8 0  $ 1 8, 4 0 0 

6 $ 1 5 5, 6 3 2  $ 2 8, 4 0 0 

FI S C A L I M P A C T:  

T h e Cit y’ s W at er E nt er pri s e F u n d r e c ei v e s o n a v er a g e r e v e n u e s of $ 7 0, 0 0 0 fr o m W at er 



C o n n e cti o n F e e s r e pr e s e nti n g a b o ut 4 0 n e w m et er c o n n e cti o n s p er y e ar. At f ull 
i m pl e m e nt ati o n, t h e a nti ci p at e d r e v e n u e i s e sti m at e d at $ 4 0 0, 0 0 0 p er y e ar. 

S U G G E S T E D M O TI O N:  

I m o v e t o ( a d o pt/ d e n y) R e s ol uti o n N o. 6 8- 1 9, a r e s ol uti o n a d o pti n g Pl a nt I n v e st m e nt 
F e e s f or W at er Utilit y. 

Att a c h m e nt s 

1.  Gr a n d J u n cti o n W at er PI F R e vi e w 
2.  W at er Pl a nt I n v e st m e nt F e e R e s ol uti o n 



4 7 0 1 S a n g a m or e R o a d | S uit e S 2 4 0 

B et h e s d a, M D 2 0 8 1 6 

3 0 1. 3 2 0. 6 9 0 0 | w w w.ti s c hl er bi s e. c o m  

M E M O R A N D U M 

T O: 	 T a mr a All e n, AI C P, C o m m u nit y D e v el o p m e nt Dir e ct or 
Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o 

F R O M: 	 C ars o n Bis e, AI C P, Tis c hl er Bis e, I n c. 

D A T E: 	 M a y 2 1, 2 0 1 9 

S U BJ E C T: 	 R e vi e w of W at er Pl a nt I n v est m e nt F e e 

B a c k gr o u n d 
Ti s c hl e r Bi s e w a s r et ai n e d b y t h e Cit y of G r a n d J u n cti o n t o p r e p a r e a n i m p a ct f e e st u d y f o r 

p ar k s /r e cr e ati o n, fir e / e m s, p oli c e, w at er a n d w a st e w at er. A s p art of o ur pr oj e ct i niti ati o n a cti viti e s, w e 

m et wit h r e pr e s e nt ati v e s of t h e Cit y’ s Utiliti e s D e p art m e nt t o di s c u s s e xi sti n g r at e s a n d c h ar g e s f or 

utiliti es. T his m e m or a n d u m dis c uss es o ur r e vi e w of t h e Cit y’s W at er Pl a nt I n v est m e nt F e es ( PI F). 

I m p a ct F e e v s. Pl a nt I n v e st m e nt F e e 
T h er e i s a “ gr e y ar e a ” n ot o nl y i n C ol or a d o, b ut n ati o n all y a b o ut w h at i s a n “i m p a ct f e e, ” i n r el ati o n t o 

utilit y c h ar g e s. A c c or di n g t o C ol or a d o R e vi s e d St at ut e S e cti o n 2 9- 2 0- 1 0 4. 5, i m p a ct f e e s m u st b e 

l e gisl ati v el y a d o pt e d at a l e v el n o gr e at er t h a n n e c e s s ar y t o d efr a y i m p a cts g e n er all y a p pli c a bl e t o a br o a d 

cl a s s of pr o p ert y. T h e p ur p o s e of i m p a ct f e e s i s t o d efr a y c a pit al c o st s dir e ctl y r el at e d t o pr o p o s e d 

d e v el o p m e nt. T o b e f u n d e d b y i m p a ct f e e s, S e cti o n 2 9- 2 0- 1 0 4. 5 r e q uir e s t h at t h e c a pit al i m pr o v e m e nt s 

m u st h a v e a u s ef ul lif e of at l e a st fi v e y e a r s. B y l a w, i m p a ct f e e s c a n o nl y b e u s e d f o r c a pit al 

i m pr o v e m e nts, n ot o p er ati n g or m ai nt e n a n c e c osts. Als o, i m p a ct f e es c a n n ot b e us e d t o r e p air or c orr e ct 

e xi sti n g d efi ci e n ci e s i n e xisti n g i nfr astr u ct ur e. 

I n C ol or a d o ( a n d el s e w h er e), t h e t er m ‘i m p a ct f e e ” a n d “ pl a nt i n v e st m e nt f e e ” s e e m t o b e u s e d al m o st 

i nt er c h a n g e a bl y. T his is n ot u n us u al. F or e x a m pl e, i n st at es w h er e i m p a ct f e es ar e n ot all o w e d, m u ni ci p al 

utiliti e s h a v e a s s e s s e d “ pl a nt i n v e st m e nt f e e s, ” “ s y st e m d e v el o p m e nt c h ar g e s, ” “ c o n n e cti o n c h ar g e s, ” 

a n d “ c a p a cit y c h ar g e s ” t o r e c o u p t h e c o st of 1) pr o vi di n g a d diti o n al utilit y c a p a cit y, a n d/ or 2) or r e c o u p 

t h e c ost of t h e pr o vi n g e x c ess utilit y c a p a cit y. 
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T h e C ol or a d o S u pr e m e C o urt c o n cl u d e d t h at a Pl a nt I n v est m e nt F e e w as a l e gisl ati v el y d et er mi n e d s er vi c e 

f e e, a n d w a s n ot, t h er ef or e, s u bj e ct t o t h e t a ki n g’ s a n al y si s1, or r e q uir e d t o m e et t h e N oll a n/ D ol a n t e st2; 

i n st e a d, t h e f e e m er el y n e e d e d t o b e “r e a s o n a bl y r el at e d t o t h e o v er all c o st of s er vi c e. ” T h e C ol or a d o 

S u pr e m e C o urt h as als o c o n cl u d e d t h at i m p a ct f e es f all i n t h e s a m e c at e g or y. 

W at er Pl a nt I n v e st m e nt F e e 
T h e Cit y w at er s er vi c e ar e a c o v ers 9 s q u ar e mil es a n d s er v es a p o p ul ati o n of j ust o v er 2 7, 0 0 0 p e o pl e. T h e 

m aj orit y of t h e s er vi c e ar e a is i n t h e c e nt er of t h e Cit y, a n d w est Or c h ar d M es a (t h e K a n n a h Cr e e k W at er 

Tr e at m e nt Pl a nt a n d s er vi c e ar e a i s s e p ar at e). T h e r e st of t h e i n c or p or at e d p orti o n s of t h e Cit y i s s er v e d 

b y t h e Ut e W at er C o ns er v a n c y Distri ct. 

T h er e ar e a p pr o xi m at el y 9, 8 0 0 m et er e d w at er c u st o m er s i n t h e Cit y’ s w at er utilit y s er vi c e ar e a. A v er a g e 

d a y d e m a n d c a n r a n g e fr o m 2. 7 milli o n g all o n s p er d a y ( M G D) i n t h e wi nt er m o nt h s t o al m o st 8 M G D i n 

t h e s u m m er m o nt h s, d u e t o irri g ati o n n e e d s. T h e Cit y h a s 3 0 8 mil e s of w at er di stri b uti o n pi pi n g. W at er 

i s s u p pli e d t o t h e Cit y b y t h e K a n n a h Cr e e k a n d W hit e w at er Cr e e k w at er s h e d s l o c at e d o n t h e w e st e d g e 

of t h e Gr a n d M e s a. T h er e ar e 1 7 r e s er v oir s l o c at e d o n t o p of Gr a n d M e s a pl u s J u ni at a a n d P ur d y M e s a 

r es er v oirs, w hi c h s er v e as t er mi n al st or a g e. 

T h e Cit y’ s c urr e nt W at er PI F f or a % -i n c h m et er i s $ 3 0 0 (t h e Cit y al s o c h ar g e s a t a p f e e b a s e d o n a ct u al 

l a b or a n d m at eri al c osts w hi c h st arts at $ 7 0 0 f or a % i n c h m et er). T h e t a p f e e is s e p ar at e fr o m t h e PI F a n d 

i s s ol el y i nt e n d e d t o r e c o v er t h e c o st of Cit y st aff m a ki n g t h e p h y si c al c o n n e cti o n t o t h e w at er m ai n a n d 

pr o vi di n g s er vi c e li n e (l a b or a n d m at eri al). Si n c e t h e s e t a p f e e s h a v e n ot i n cr e a s e d, t h e y h a v e li k el y n ot 

k e pt u p wit h t h e c urr e nt l a b or a n d m at eri al c o st s. A c c or di n g t o c o n v er s ati o n s wit h Cit y st aff, t h e c urr e nt 

W at er PI F w a s a d o pt e d pri or t o 1 9 9 4 a n d h a s n ot b e e n a dj u st e d f or i nfl ati o n. A s p art of t h e Cit y’ s 2 0 1 5 

Utilit y R at e St u d y c o n d u ct e d b y R aft eli s a W at er PI F w a s c al c ul at e d, b ut t h e Cit y c h o s e t o k e e p t h e 1 9 9 4 

PI F i n pl a c e. 

1 B ot h st at e a n d f e d er al c o urts h a v e r e c o g niz e d t h e i m p ositi o n of i m p a ct f e es o n d e v el o p m e nt as a l e giti m at e f or m 

of l a n d us e r e g ul ati o n, pr o vi d e d t h e f e es m e et st a n d ar ds i nt e n d e d t o pr ot e ct a g ai nst r e g ul at or y t a ki n gs. L a n d us e 

r e g ul ati o ns, d e v el o p m e nt e x a cti o ns, a n d i m p a ct f e es ar e s u bj e ct t o t h e Fift h A m e n d m e nt pr o hi biti o n o n t a ki n g of 

pri v at e pr o p ert y f or p u bli c us e wit h o ut j ust c o m p e ns ati o n. T o c o m pl y wit h t h e Fift h A m e n d m e nt, d e v el o p m e nt 

r e g ul ati o ns m ust b e s h o w n t o s u bst a nti all y a d v a n c e a l e giti m at e g o v er n m e nt al i nt er est. 

2  T h er e is littl e f e d er al c as e l a w s p e cifi c all y d e ali n g wit h i m p a ct f e es, alt h o u g h ot h er r uli n gs o n ot h er t y p es of 

e x a cti o ns ( e. g., l a n d d e di c ati o n r e q uir e m e nts) ar e r el e v a nt. I n o n e of t h e m ost i m p ort a nt e x a cti o n c as es, t h e U. S. 

S u pr e m e C o urt f o u n d t h at a g o v er n m e nt a g e n c y i m p osi n g e x a cti o ns o n d e v el o p m e nt m ust d e m o nstr at e a n 

“ ess e nti al n e x us ” b et w e e n t h e e x a cti o n a n d t h e i nt er est b ei n g pr ot e ct e d (s e e N oll a n v. C alif or ni a C o ast al 

C o m missi o n, 1 9 8 7). I n a m or e r e c e nt c as e ( D ol a n v. Cit y of Ti g ar d, O R, 1 9 9 4), t h e C o urt r ul e d t h at a n e x a cti o n als o 

m ust b e “r o u g hl y pr o p orti o n al ” t o t h e b ur d e n cr e at e d b y d e v el o p m e nt. 
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T h e 2 0 1 5 PI F c al c ul ati o n pr e p ar e d b y R aft elis utiliz e d t h e b u y-i n m et h o d, b as e d o n a c al c ul at e d n et s yst e m 

e q uit y of $ 6 9. 9 milli o n. T hi s m et h o d i s b a s e d o n t h e c o n c e pt t h at e xi sti n g c u st o m er s, t hr o u g h r at e s a n d 

ot h er a s s e s s m e nt s, h a v e d e v el o p e d a v al u a bl e w at er s y st e m. A n e w c u st o m er m u st “ b u y-i n ” t o t hi s 

s y st e m b y m a ki n g a c o ntri b uti o n e q u al t o t h e a m o u nt of e q uit y a si mil ar e xi sti n g c u st o m er h a s i n t h e 

s yst e m. T h e c ost t o r e pl a c e t h e Cit y’s w at er s yst e m w as d e v el o p e d usi n g hist ori c al c ost i nf or m ati o n fr o m 

fi x e d ass et r e c or ds a n d r est ati n g t h es e c osts i n c urr e nt d oll ars usi n g t h e D e n v er R e gi o n C o nstr u cti o n C ost 

I n d e x ( D- C CI) p u bli s h e d b y E n gi n e eri n g N e w s- R e c or d ( E N R). T h e pr o p o s e d 2 0 1 5 W at er PI F p er c a p a cit y 

u nit w a s $ 4, 1 0 0 ( C a s h Fi n a n c e d S c e n ari o). Wit h a 3 % i nfl ati o n e s c al at or, t h e F Y 2 0 1 9 W at er PI F w o ul d b e 

$ 4, 4 8 0 ( pl e as e n ot e t h at t h e t a p f e e is a n a d diti o n al c h ar g e b as e d o n a ct u al l a b or a n d m at eri al c osts). 

B e c a u s e t h e gr o wt h r at e i n t h e Cit y W at er S er vi c e Ar e a h a s b e e n r el ati v el y s m all, n o f ut ur e e x p a n si o n of 

t h e w at er tr e at m e nt f a ciliti e s or di stri b uti o n li n e s i s c urr e ntl y pl a n n e d, t h o u g h a n a g gr e s si v e c a pit al pl a n 

i s i n pl a c e t o r e pl a c e a gi n g i nfr a str u ct ur e. Fr o m o ur p er s p e cti v e, w e w o ul d r e c o m m e n d t h e Cit y c o n si d er 

a d o pti n g t h e 2 0 1 5 PI F c al c ul ati o n pr o vi d e d b y R aft elis, w hi c h c o ul d b e us e d t o h el p offs et t h e f ut ur e c osts 

n e e d e d t o r e h a bilit at e t h e s yst e m. 

T h e s e c o n d m et h o d is a c o m bi n ati o n of o n e-ti m e c h ar g es (i m p a ct f e es, PI F, s yst e m d e v el o p m e nt c h ar g es, 

et c.) f o r utilit y i nf r a st r u ct u r e s u c h a s w at e r / w a st e w at e r t r e at m e nt, st o r a g e, a n d s u p pl y, wit h 

d e v el o p m e nt a gr e e m e nt s g o v er ni n g t h e pr o vi si o n of m aj or tr u n k li n e s. T h e b e n efit of a d e v el o p m e nt 

a gr e e m e nt i s t h at it i s ar e a s p e cifi c, c a n r efl e ct a ct u al/ u ni q u e c o st s f or t h e ar e a i n q u e sti o n a n d t h e Cit y 

b e n efit s fr o m h a vi n g t h e d e v el o p er a ct a s t h e “ b a n k er ” f or r e q uir e d li n e e xt e n si o n s. T h e d o w n si d e s ar e 

t h e a d mi nistr ati o n/tr a c ki n g of t h e a gr e e m e nts a n d t h e l a c k of c ert ai nt y f or t h e d e v el o p m e nt c o m m u nit y. 

Pl e as e l et us k n o w if y o u h a v e a n y q u esti o ns a b o ut t his m e m or a n d u m. 
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R E S O L U TI O N N O. _ _ _ 
A R E S O L U TI O N A D O P TI N G P L A N T I N V E S T M E N T F E E S F O R W A T E R U TI LI T Y 

R e cit al s: 

T h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n e st a bli s h e s r at e s, f e e s, a n d c h ar g e s f or W at er s er vi c e s, a n d 
b y t hi s r e s ol uti o n, t h e Cit y C o u n cil e st a bli s h e s t h e s e w at er t a p a n d pl a nt i n v e st m e nt 
f e e s t o i m pl e m e nt d e ci si o n s m a d e i n t h e l o n g-t er m fi n a n ci al pl a n s f or t h e W at er Utilit y. 

N o w, t h er ef or e, b e it r e s ol v e d t h at: 

Eff e cti v e J a n u ar y 1, 2 0 2 0, Pl a nt I n v e st m e nt F e e s f or W at er Utilit y s er vi c e s c h a n g e 
a c c or di n g t o t h e f oll o wi n g s c h e d ul e: 

W at er T a p a n d Pl a nt I n v e st m e nt F e e s 

2 0 1 9 2 0 2 0 
Pr o p o s e d C h a n g e 

M et er Si z e 
(i n c h) 

T a p F e e *  Pl a nt 
I n v e st m e nt 

F e e 

T ot al 
C o n n e cti o n 

F e e 

T a p F e e *  Pl a nt 
I n v e st m e nt 

F e e 

T ot al 
C o n n e cti o n 

F e e 

T ot al 
C o n n e cti o n 

F e e 

3/ 4 x 5/ 8  $ 7 0 0  $ 3 0 0  $ 1, 0 0 0  $ 7 0 0  $ 1, 6 9 3  $ 2, 3 9 3  $ 1, 3 9 3 

1 $ 8 7 5  $ 3 7 5  $ 1, 2 5 0  $ 8 7 5  $ 2, 2 4 2  $ 3, 1 1 7  $ 1, 8 6 7 

1 1/ 2 $ 2, 0 5 0  $ 9 0 0  $ 2, 9 5 0  $ 2, 0 5 0  $ 4, 1 1 0  $ 6, 1 6 0  $ 3, 2 1 0 

2 $ 2, 9 0 0  $ 1, 2 5 0  $ 4, 1 5 0  $ 2, 9 0 0  $ 6, 0 4 0  $ 8, 9 4 0  $ 4, 7 9 0 

3 $ 6, 8 7 5  $ 2, 9 7 5  $ 9, 8 5 0  $ 6, 8 7 5  $ 1 0, 8 1 2  $ 1 7, 6 8 7  $ 7, 8 3 7 

4 $ 1 2, 8 5 0  $ 5, 5 5 0  $ 1 8, 4 0 0  $ 1 2, 8 5 0  $ 1 7, 5 7 7  $ 3 0, 4 2 7  $ 1 2, 0 2 7 

6 $ 1 9, 8 5 0  $ 8, 5 0 0  $ 2 8, 3 5 0  $ 1 9, 8 5 0  $ 5 0, 9 2 7  $ 7 0, 7 7 7  $ 4 2, 4 2 7 

W at er T a p a n d Pl a nt I n v e st m e nt F e e s 

2 0 2 1 2 0 2 2 
Pr o p o s e d T ot al 

3- y e ar 
C h a n g e 

M et er Si z e 
(i n c h) 

T a p F e e *  Pl a nt 
I n v e st m e nt 

F e e 

T ot al 
C o n n e cti o n 

F e e 

T a p F e e *  Pl a nt 
I n v e st m e nt 

F e e 

T ot al 
C o n n e cti o n 

F e e 

T ot al 
C o n n e cti o n 

F e e 

3/ 4 x 5/ 8  $ 7 0 0  $ 3, 0 8 7  $ 3, 7 8 7  $ 7 0 0  $ 4, 4 8 0  $ 5, 1 8 0 $ 4, 1 8 0 

1 $ 8 7 5  $ 4, 1 0 8  $ 4, 9 8 3  $ 8 7 5  $ 5, 9 7 5  $ 6, 8 5 0 $ 5, 6 0 0 

1 1/ 2 $ 2, 0 5 0  $ 7, 3 2 0  $ 9, 3 7 0  $ 2, 0 5 0  $ 1 0, 5 3 0  $ 1 2, 5 8 0 $ 9, 6 3 0 

2 $ 2, 9 0 0  $ 1 0, 8 3 0  $ 1 3, 7 3 0  $ 2, 9 0 0  $ 1 5, 6 2 0  $ 1 8, 5 2 0 $ 1 4, 3 7 0 

3 $ 6, 8 7 5  $ 1 8, 6 4 8  $ 2 5, 5 2 3  $ 6, 8 7 5  $ 2 6, 4 8 5  $ 3 3, 3 6 0 $ 2 3, 5 1 0 

4 $ 1 2, 8 5 0  $ 2 9, 6 0 3  $ 4 2, 4 5 3  $ 1 2, 8 5 0  $ 4 1, 6 3 0  $ 5 4, 4 8 0 $ 3 6, 0 8 0 

6 $ 1 9, 8 5 0  $ 9 3, 3 5 5  $ 1 1 3, 2 0 5  $ 1 9, 8 5 0  $ 1 3 5, 7 8 2  $ 1 5 5, 6 3 2 $ 1 2 7, 2 8 2 

- 1 9 



* E sti m at e d t a p f e e s  a ct u al t a p f e e s will b e b a s e d o n a ct u al l a b or a n d m at eri al s c o st s. 

Aft er f ull f e e i m pl e m e nt ati o n b e gi n ni n g J a n u ar y 1, 2 0 2 3, t h e f e e will i n cr e a s e a n n u all y b y 
t h e C o n str u cti o n C o st I n d e x p u bli s h e d b y E n gi n e eri n g N e w s- R e c or d. 

P A S S E D a n d A D O P T E D t hi s _ _ _ _ _ d a y of O ct o b er, 2 0 1 9. 

Pr e si d e nt of t h e C o u n cil 

Att e st: 

Cit y Cl er k 



A  	

1 0 1 5 N. 7 t h S t r e e t G r a n d J u n c ti o n / C O 8 1 5 0 1 

R E A L E S T A T E Di r e ct ( 9 7 0 ) 2 4 2 - 3 6 4 7 I F a c si mil e ( 9 7 0 ) 2 4 2 - 0 4 3 6 I T oll F r e e 1 - 8 0 0 - 9 2 6 - 6 8 6 2 

D e a r M s. All e n a n d Ci t y C o u n cil, 

I a p p r e ci a t e b ei n g i n cl u d e d i n t h e d e v el o p e r' s r o u n d t a bl e f o r t h e p a s t y e a r di s c u s si n g t hi s a n d o t h e r 

i s s u e s. M y e x p e ri e n c e i s p ri m a ril y i n r e si d e n ti al l a n d d e v el o p m e n t w hi c h I h a v e b e e n i n v ol v e d i n v a ri o u s 

p r oj e c t s l o c all y f o r t h e p a s t 1 4 y e a r s. I' m w ri ti n g t hi s t o y o u t o p r o vi d e i nf o r m a ti o n t h a t w o ul d b e 

diffi c ul t t o a r ti c ul a t e i n t h e 3 mi n u t e ti m ef r a m e a t a p u bli c h e a ri n g b u t w a n t e d y o u t o b e n efi t f r o m t hi s 

p e r s p e c ti v e a s y o u c o n si d e r m a n y i n m a ki n g a d e ci si o n o n t h e p r o p o s e d r e s ol u ti o n. I t hi n k y o u h a v e 

a n d will c o n ti n u e t o h e a r a c o n si d e r a bl e a m o u n t of f e e d b a c k o n t h e f e e i n c r e a s e s o I will f o c u s o n t h e 

s af e t y i m p r o v e m e n t c h a n g e s. U nf o r t u n a t el y I di d n o t h a v e ti m e t o r e vi e w t h e l a n g u a g e i n t h e r e vi s e d 

r e s ol u ti o n a s i t h a s o nl y b e e n a v ail a bl e f o r a d a y n o w. 

F o r t h e p a s t y e a r o r s o t h a t w e h a v e b e e n di s c u s si n g t h e T C P i s s u e t h e r e h a s b e e n a di al o g u e of " ki c ki n g 

t h e c a n d o w n t h e r o a d " w hi c h I b eli e v e d r e s ul t e d i n $ 1 8 4 M i n c a p a ci t y d efi ci e n c y t h a t i s c u r r e n tl y 

n e e d e d. I n t h e pl a n ni n g c o m mi s si o n h e a ri n g i t w a s b r o u g h t u p t h a t i m p a c t f e e s h a v e t o g o t o f u t u r e 

c a p a ci t y. Ei t h e r T r e n t F r ail o r G r e g C ai o n cl a rifi e d t h a t t h e i m p a c t f e e s d o n o t g o t o w a r d s d efi ci e n ci e s  

b u t t o f u t u r e g r o w t h. If t h a t i s t r ul y t h e c a s e, t h e n i t d o e s n' t s e e m f ai r t o s a y t h a t w e h a v e " ki c k e d t h e 

c a n d o w n t h e r o a d " a n d t h a t d e v el o p m e n t h a s n' t p ai d i t s w a y. T o b e cl e a r, I a m s till i n f a v o r of a n 

i n c r e a s e i n f e e s b e c a u s e I c a n s e e w h a t t h e b e n efi t s a r e a n d will b e a n d r e c o g ni z e o u r c o m m u ni t y h a vi n g 

a n e e d. T h e Ci t y n e e d s a n i n v e s t m e n t i n i nf r a s t r u c t u r e i n a n ti ci p a ti o n of g r o w t h a n d i s l o o ki n g n e w 

d e v el o p m e n t t o f u n d a p o r ti o n of t hi s. N e w t a x e s a r e n o t e a s y t o p a s s s o i t s u n d e r s t a n d a bl e t h a t w e 

l o o k a t all o p ti o n s t o f u n d o u r t r a n s p o r t a ti o n n e e d s g oi n g f o r w a r d. 

S af e t y I m p r o v e m e n t c o n c e r n s  

M y p ri m a r y c o n c e r n i s t h e li k eli h o o d t hi s will h a v e u ni n t e n d e d c o n s e q u e n c e o n s o m e d e v el o p m e n t s, 

e s p e ci all y s m all e r p a r c el s o r l o w d e n si t y d e v el o p m e n t s t h a t a r e al r e a d y diffi c ul t t o d e v el o p b e c a u s e of 

t h e e xi s ti n g r e g ul a t o r y o v e r h e a d t h a t i s a c o s t of a n y d e v el o p m e n t, l a r g e o r s m all. T h e d o w n si d e s t o t hi s 

a r e t h a t i nfill p a r c el s t h a t a r e al r e a d y s e r v e d b y e xi s ti n g s e r vi c e s w hi c h c o m e s a t t h e l o w e s t c o s t t o t h e 

Ci t y, w o ul d n o t d e v el o p w hi c h h a s i m pli c a ti o n s t o w h e r e t h a t g r o w t h w o ul d o c c u r, a m o n g o t h e r f a c t o r s. 

B e c a u s e t h e r e i s a d el a y o n t h e i m pl e m e n t a ti o n, I d o n o t b eli e v e t h a t t hi s c o n c e r n i s a f a t al c o n c e r n b u t 

m a y b e m o r e diffi c ul t t o m a k e c h a n g e s d o w n t h e r o a d, if n e e d e d. 

I l o o k e d a t 3 e x a m pl e s f o r r ef e r e n c e a n d al s o b e c a u s e t h e y a r e r e c e n t p r oj e c t s t o c o m e b ef o r e Ci t y 

C o u n cil. 

T h e fi r s t i s t h e Ci t y e x a m pl e i n v ol vi n g t h e p r o p o s e d W ei mi n u c h e d e v el o p m e n t ( n o w E m e r al d E s t a t e s ) 

t h a t w o ul d r e q ui r e t w o t u r n l a n e s o n a p r o p e r t y t h a t i s 1 5 0 a c r e s a n d pl a n n e d f o r 3 0 0 h o m e s. P e r ci t y 

e s ti m a t e of $ 3 0 0, 0 0 0 f o r t w o t u r n l a n e s t hi s r e s ul t s i n $ 1, 0 0 0 p e r h o m e a d di ti o n al c o s t. W hil e t hi s m a y 

s e e m i n si g nifi c a n t i n t hi s e x a m pl e, p a r c el s of t hi s si z e a r e n o t c o m m o n wi t hi n c u r r e n t o r pl a n n e d f u t u r e 

u r b a n g r o w t h b o u n d a ri e s, a n d t hi s will b e t h e e x c e p ti o n, n o t t h e r ul e. Al s o t o n o t e i n t hi s e x a m pl e i s 

w w w. b r a y a n d c o. c o m  



t h at t h e i n cr e a s e of r e v e n u e t o t h e Cit y i n t h e t ot al tr affi c i m p a ct f e e s i s a n i n cr e a s e d c o st t o t h e 

b uil d er / d e v el o p er w hi c h i s p a s s e d o n t o t h e c o n s u m er. 

C a s e St u d y 1 5 0 A cr e Cit y E x a m pl e 

t ot al h o m e s 

E sti m at e d t u r n l a n e c o st 

# of t ur n l a n e s 

3 0 0 

$ 	 1 5 0, 0 0 0 

2 

T ot al t u r n l a n e c o st $ 	 3 0 0, 0 0 0 

P e r h o m e c o st of t u r n l a n e  $ 	 1, 0 0 0 

c u r r e nt p r o p o s e d  st a k e h ol d e r 

p e r u nit f e e $ 	 2, 5 5 4 $ 	 8, 5 3 8 $ 	 5, 5 4 6 

T ot al T r affi c i m p a ct f e e s $ 	 7 6 6, 2 0 0 $ 	 2, 5 6 1, 4 0 0  $ 	 1, 6 6 3, 8 0 0 

A d diti o n al c o st p e r h o m e $ 	 1, 0 0 0  $ 	 6, 9 8 4  $ 	 3, 9 9 2 

c o m bi n e d i n c r e a s e 3 9 % 1 7 3 % 5 6 % 

E x a m pl e 2- Fr o g P o n d- 2 5 0 1 M o n u m e nt R o a d  

T hi s e x a m pl e i s a pr oj e ct t h at I a m i n v ol v e d i n a n d a m c urr e ntl y e n g a g e d i n t h e s u b di vi si o n pr o c e s s. T h e 

pr oj e ct it s elf will n ot b e aff e ct e d b y t h e n e w p oli c y b e c a u s e of t h e d el a y e d i m pl e m e nt ati o n. T h e r e a s o n 

f or u si n g it a s a n e x a m pl e i s t o s h o w h o w t hi s w o ul d aff e ct ot h er pr oj e ct s si mil arl y. W e ar e pl a n ni n g 1 2 

n e w r e si d e nti al u nit s a s w ell a s s o m e li mit e d c o m m er ci al o n t h e 3 a cr e pr o p ert y. T hi s s c e n ari o a s s u m e s 

o nl y t h e r e si d e nti al u nit s ar e d e v el o p e d f or si m pli cit y. O n e t ur n l a n e w o ul d b e r e q uir e d at a c o st of 

$ 1 5 0, 0 0 0. It al s o a s s u m e s a s m all er h o m e, w hi c h u n d er t h e Cit y a n d St a k e h ol d er pr o p o s al s ar e at a 

l o w er a m o u nt t h a n t h e pr e vi o u s e x a m pl e. I n t h e Cit y e x a m pl e, t h e a d diti o n al s af et y i m pr o v e m e nt c o st 

i s a fr a cti o n of t h e pr o p o s e d T C P i n cr e a s e, h o w e v er, i n t hi s i nfill s c e n ari o it s a p p ar e nt h o w si g nifi c a ntl y 

t hi s p oli c y c h a n g e aff e ct s i nfill d e v el o p m e nt. 

Fr o g P o n d ( 3 a cr e s ) 

p e r u nit f e e 

T ot al T r affi c i m p a ct f e e s 

c u r r e nt  p r o p o s e d t c p st a k e h ol d e r t c p 

$ 	 2, 5 5 4 

$ 	 3 0, 6 4 8 

$ 	 6, 3 1 8 

$ 	 7 5, 8 1 6 

$ 	 4, 4 3 6 

$ 	 5 3, 2 3 2 

A d diti o n al c o st p e r h o m e $ 	 1 2, 5 0 0 $ 	 1 6, 2 6 4  $ 	 1 4, 3 8 2 

c o m bi n e d i n c r e a s e 4 8 9 % 5 3 7 % 4 6 3 % 

T h e c o m m er ci al d e v el o p m e nt o n t hi s sit e will p ot e nti all y a d d a si g nifi c a nt p orti o n of T C P f e e s at t hi s 

l o c ati o n, h o w e v er, e v e n if t h e f e e s w er e o v er t h e a m o u nt n e e d e d f or a t ur n l a n e, t h er e d o e s n't s e e m t o 

b e m u c h l eft o n t h e t a bl e f or s y st e m wi d e c a p a cit y i m pr o v e m e nt s. T h e i s s u e h er e i s ti mi n g. T h e n e e d 

f or a t ur n l a n e i s d e m o n str at e d b y t w o f a ct or s; 1 )tr affi c e nt eri n g a n d l e a vi n g a sit e A N D 2 ) t h e e xi sti n g 

tr affi c o n t h e r o a d. I n t h e or y, t h er e w a s a ti m e w h e n a t ur n l a n e w o ul d n ot h a v e b e e n r e q uir e d f or t h e 

d e v el o p m e nt of t hi s sit e, b e c a u s e of t h e l o w er tr affi c o n m o n u m e nt r o a d. H a d t hi s sit e d e v el o p e d t h e n 

a n d tr affi c i n cr e a s e d o v er ti m e, it s li k el y t h at t o d a y it w o ul d n e e d a t ur n l a n e. ( T hi n k a b o ut c o n n e cti o n t o 

M ari p o s a u p t h e r o a d ) I n e s s e n c e, I b eli e v e t hi s i s p art of w h y t h e Cit y i niti at e d t h e p oli c y of c oll e cti n g 



P er a cr e T C P R E V E N U E 

Cit y E x a m pl e 

c u r r e nt p r o p o s e d st a k e h ol d e r 

$ 	 5, 1 0 8  $ 	 1 7, 0 7 6  $ 	 1 1, 0 9 2 

F r o g P o n d (i nfill ) $ 	 1 0, 2 1 6 $ 	 2 5, 2 7 2 $ 	 1 7, 7 4 4 

M a v e ri c k (l o w d e n sit y ) $ 	 2, 5 5 4 $ 	 8, 5 3 8  $ 	 5, 5 4 6 

P er a cr e T C P C O S T 

Cit y E x a m pl e 

c u r r e nt p r o p o s e d  st a k e h ol d e r 

7, 1 0 8 $ 	 1 9, 0 7 6  $ 	 1 3, 0 9 2 

F r o g P o n d (i nfill ) $ 	 6 0, 2 1 6  $ 	 7 5, 2 7 2 $ 	 6 7, 7 4 4 

M a v e ri c k (l o w d e n sit y ) $ 	 5, 3 3 2  $ 	 1 1, 3 1 6  $ 	 8, 3 2 4 

a n i n cr e a s e d T C P f e e a n d a c c e pti n g r e s p o n si bilit y f or t ur n l a n e s o n c oll e ct or a n d art eri al s b a c k i n 2 0 0 4. 

T h e c oll e cti o n o v er ti m e of t hi s f e e w o ul d all o w t h e i m pr o v e m e nt s t o b e m a d e at t h e ri g ht ti m e w h e n 

t h e i m pr o v e m e nt i s w arr a nt e d. It' s p o s si bl e t h at c h a n gi n g t hi s p oli c y a n d i n cr e a si n g f e e s si g nifi c a ntl y 

n o w i s a st e p b a c k w ar d n ot f or w ar d. 

E x a m pl e 3 — M a v eri c k E st at e s  

I n t hi s fi n al e x a m pl e, I u s e d t h e r e c e ntl y a n n e x e d M a v eri c k E st at e s pr o p ert y t h at r e q u e st e d t h e R- 4 z o n e 

i n a c c or d a n c e wit h t h e f ut ur e l a n d u s e pl a n b ut w a s br o u g ht i nt o t h e Cit y a s a n R- 1 z o n e. T hi s e x a m pl e 

i s a s s u mi n g o n e $ 1 5 0, 0 0 0 t ur n l a n e a n d 1 7 l ot s o n 1 7 a cr e s. T h e hi g h er T C P f e e i s r efl e cti v e w h at i s 

pr o p o s e d f or l ar g er h o m e s o n t h e s e 1 a cr e l ot s. Alt h o u g h t h e sit e i s m u c h l ar g er t h a n t h e 3 a cr e fr o g 

p o n d sit e, y o u c a n s e e t h at it w o ul d g e n er at e a si mil ar a m o u nt of T C P f e e s b e c a u s e of t h e l o w er d e n sit y 

of t h e sit e. It s p o s si bl e t h at t hi s sit e m a y n ot n e e d a t ur n l a n e n o w, b ut i n t h e f ut ur e a s tr affi c i n cr e a s e s 

it s e e m s li k el y t h at it will. 

M a v eri c k E st at e s ( 1 7 a cr e s )  R 1 z o n e 

p e r u nit f e e 

T ot al T r affi c i m p a ct f e e s 

c u r r e nt 

$ 	 2, 5 5 4 

$ 	 4 3, 4 1 8 

p r o p o s e d 

$ 	 8, 5 3 8 

$ 	 1 4 5, 1 4 6 

st a k e h ol d e r 

$ 	 5, 5 4 6 

$ 	 9 4, 2 8 2 

A d diti o n al c o st p e r h o m e $ 	 8, 8 2 4 $ 	 1 4, 8 0 8 $ 	 1 1, 8 1 6 

c o m bi n e d i n c r e a s e 
.
3 4 5 % 4 8 0 % 3 6 3 % 

B e c a u s e t h e Cit y h a s a li mit e d j uri s di cti o n al f o ot pri nt I c a n u n d er st a n d t h at t h e Cit y w o ul d w a nt t o 

m a xi mi z e t h e effi ci e n c y of d e v el o p m e nt wit hi n it s li mit e d ar e a. T h er ef or e I a m pr o vi di n g t h e f oll o wi n g 

p er a cr e f e e c o m p ari s o n f or e a c h d e v el o p m e nt. 

A n d t o ill u str at e t h at t h e w hil e t h e f e e i s a n i n cr e a s e d r e v e n u e t o t h e Cit y, t h e f e e a n d t h e s af et y 

i m pr o v e m e nt r e pr e s e nt s a v er y l ar g e a n d m e a ni n gf ul i n cr e a s e of c o st t o t h e d e v el o p m e nt. 

A s a d e v el o p er, w e w o ul d al s o li k e t o b e a bl e t o r ai s e pri c e s t o i n cr e a s e r e v e n u e b ut w e ar e b e h ol d e n t o 

t h e m ar k et. I b eli e v e it s v er y li k el y t h at t h e m ar k et w o ul d r e s p o n d n e g ati v el y t o a n o v er b ur d e n of t h e s e 

c o m bi n e d i n cr e a s e d c o st a n d f e e s. Cr e ati v e i nfill sit e s s u c h a s t h e Fr o g P o n d e x a m pl e w o ul d si m pl y n ot 

d e v el o p at all a n d l a n d o w n er s w h o ar e c o n si d eri n g p utti n g l a n d u p f or d e v el o p m e nt will li k el y h ol d off 

d u e t o i n cr e a s e d f e e s. Wit h s p e c ul ati v e l a n d i n v e st m e nt s i n D o s Ri o s a n d L a s C ol o ni a s t h e Cit y i s i n a 



u ni q u e p o siti o n t o u n d er st a n d t h e p ot e nti al eff e ct t h e s e c o m bi n e d c o st s will h a v e o n b u y er s t h at ar e 

c urr e ntl y str u g gli n g t o m a k e t h eir pr oj e ct s p e n cil o ut. 

I n s u m m ar y, t h e s af et y i m pr o v e m e nt p oli c y c h a n g e r e pr e s e nt s a v er y si g nifi c a nt c h a n g e i n c o st s, 

e s p e ci all y a s a p pli e d t o l o w d e n sit y or s m all i nfill p ar c el s t h at will sl o w gr o wt h. I h o p e t h at y o u will 

c o n si d er t h e s e e x a m pl e s a s y o u m a k e a fi n al d e ci si o n o n t h e n e w p oli c y a n d f e e s. 

Si n c er el y, 

K e vi n Br a y 

Br a y D e v el o p 

L 

. A 2 
o v N - 



F r o m : C ol or a d o L a n d A d vi s or f m ailt o d a n d a d vi s or @ c ol or a d ol a n d a d vi s or. c o m ] 

S e n t: T u e s d a y, O ct o b er 1 5, 2 0 1 9 1 1: 3 5 A M 

T o: B eli n d a W hit e < b eli n d a w @ gi cit y. or g >; Gr e g C at o n < gr e g c @ gi cit y. or g > 

C c: Tr e nt o n Pr all <tr e nt o n p @ gi cit y. or g > 

S u bj e c t: L ett er f or t h e C o u n cil t o c o n si d er c o n c er ni n g f e e s i n cr e a s e 

* * - E X T E R N A L S E N D E R. O nl y o p e n li n ks a n d att a c h m e nts fr o m k n o w n s e n d ers. D O N O T 
pr o vi d e s e n siti v e i nf or m ati o n. C h e c k e m ail f or t hr e at s p er ri s k tr ai ni n g. - * * 

D e ar M a y or T a g g art, C o u n cil M e m b er s a n d Mr. C at o n, 

I w a nt e d t o writ e a s h ort l ett er c o n c er ni n g t h e u p c o mi n g it e m o n t h e C o u n cil' s a g e n d a c o n c er ni n g 

d e v el o p m e nt f e e s. I writ e t hi s a s a n ur b a n pl a n n er a n d n ot r el ati n g t o a n y o n e s p e cifi c pr oj e ct or 
d e v el o p er t h at I m a y fr o m ti m e t o ti m e r e pr e s e nt. 

I' v e n e v er b e e n t o a m e eti n g o n n e w d e v el o p m e nt w h er e c o m m u nit y l e a d er s a s k ' will t hi s 
pr oj e ct s u st ai n it s elf fi n a n ci all y' ? Wit h d e v el o p m e nt l a n d d o w nt o w n n o w s elli n g f or w ell o v er $ 1 
milli o n a n a cr e it' s n o w o n d er t h at n e w d e v el o p m e nt i s h a p p e ni n g o ut o n t h e e d g e s n e ar t h e 
P er si g o B o u n d ar y. 

T h e m at h i s si m pl e, d e v el o p er s u n d er st a n d d e v el o p m e nt f e e s ar e t h e s a m e e v er y w h er e s o t h e y 
s e e k c h e a p s u b ur b a n l a n d t o d e v el o p. T h e y w al k a w a y wit h a r e a s o n a bl e pr ofit, n ot hi n g wr o n g 
wit h t h at. F or t h e d e v el o p er t hi s i s m u c h m or e s e n si bl e t h a n i n v e sti n g i n e x p e n si v e l a n d t o 
d e v el o p pr oj e ct s n e ar t h e cit y c or e, w hi c h n et s a s m all er pr ofit, t h e y'r e si m pl y n ot i nt er e st e d. 

T o a n s w er t h at q u e sti o n ' will t hi s pr oj e ct s u st ai n it s elf fi n a n ci all y', m o st will n ot. B ut b y 
c o m pl et el y r e str u ct uri n g t h e d e v el o p m e nt f e e s pr o gr a m t o m or e cl o s el y r e pr e s e nt t h e a ct u al 
l o n g t er m fi n a n ci al i m p a ct s o n t h e c o m m u nit y w e e n d u p wit h l e s s ur b a n s pr a wl a n d l o w er 
o v er all t a x e s. 

B y t a ki n g cl o s e i n pr o p erti e s a n d l o w eri n g T C P a n d/ or d e v el o p m e nt f e e s 2 5 %; t a ki n g t h e n e xt 
'i nt er m e di at e ar e a' of t h e cit y a n d r ai s e d e v el o p m e nt f e e s 2 5 %; a n d a p pl yi n g a r ati o n al fi n a n ci al 
m et h o d t o d et er mi ni n g t h e i n cr e a s e of f e e s f or t h o s e s u b ur b a n ar e a s of c h e a p l a n d, p er h a p s 
7 5- 1 0 0 %, t h e cit y w o ul d b e c oll e cti n g f e e s t h at m or e a c c ur at el y r e s e m bl e t h e tr u e b ur d e n of 
d e v el o p m e nt. 

T hi s w o ul d pl a c e a m or e r e ali sti c c o st o n t h at d e v el o p m e nt l a n d t h at i s t o o c h e a p t o r e si st f or 
d e v el o p er s t o d a y, b ut t o o e x p e n si v e f or citi e s t o m orr o w. W hil e at t h e s a m e ti m e t hi s pr o gr a m 
e n c o ur a g e s d e v el o p m e nt at t h e cit y' s c or e w h er e t h er e' s alr e a d y i nfr a str u ct ur e i n pl a c e t o 
s u p p ort it. 

T h e r e s ult w o ul d b e all of t h e f e e s c oll e ct e d at t h e c or e w o ul d l ar g el y b e n efit t h e cit y a s t h e y 
w o ul d g o i nt o m ai nt e n a n c e of e xi sti n g str e et s a n d i nfr a str u ct ur e wit h o ut t a ki n g o n a n y 



a d diti o n al i nfr a str u ct ur e. T h e r e al c o st of d e v el o p m e nt f or t h e cit y i s p er p et u al m ai nt e n a n c e of 
i nfr a str u ct ur e. 

W hil e it i s tr u e d e v el o p er s t a k e tr e m e n d o u s g a m bl e s i n cr e ati n g n e w pr oj e ct s; t h e y c o n str u ct 
str e et s a n d s e w er s at gr e at c o st o nl y t o gi v e t h e m t o t h e cit y f or fr e e. T hi s b ur d e n f oi st e d u p o n 
t h e Cit y i s a n e n or m o u s fi n a n ci al b ur d e n. A n e g ati v e t h at i s o nl y c o v er e d u p b y c o nti n u o u sl y 
g e n er ati n g n e w d e v el o p m e nt. W h er e a s, if a n e w i nfill d e v el o p m e nt h a p p e n s w h er e str e et s, 
w at er li n e s, a n d ot h er i nfr a str u ct ur e i s alr e a d y i n- pl a c e t h e Cit y b e n efit s fr o m n e w t a x r e v e n u e s 
wit h v er y littl e a d diti o n al i nfr a str u ct ur e b ur d e n t o m ai nt ai n. It' s a n et wi n f or all of u s. 

I b eli e v e a cr e ati v e s ol uti o n t h at w o ul d b ett er s er v e t h e Cit y i s t o str u ct ur e d e v el o p m e nt f e e s i n 
a m a n n er t h at e n c o ur a g e s i nfill d e v el o p m e nt n e ar t h e c or e w hil e di s c o ur a gi n g d e v el o p m e nt o ut 
n e ar t h e 2 0 1 B o u n d ar y, al s o k n o w n a s ur b a n s pr a wl. 

T h a n k y o u f or all y o u d o t o g ui d e o ur b el o v e d Cit y t o w ar d s t h e b e st p o s si bl e f ut ur e. 

m o st si n c er el y, 

J e f f e r y Fl e mi n g, C N U a, R E D + U 

P ri n ci p al I L a n d A d vi s o r 

C ol o r a d o L a n d A d vi s o r, L t d. 

3 0 0 M ai n S t r e e t I S ui t e 3 0 8 

G r a n d J u n c ti o n, C O. 8 1 5 0 1 I 9 7 0. 8 1 2. 3 2 8 8 

C ol o r a d o L a n d A d vi s o r. c o m   

Pl a n ni n g + L a n d s c a p e A r c hi t e c t u r e + Ci vil E n gi n e e ri n g 

S t o r m w a t e r M g m t + Si t e D e si g n 



CI T Y C O U N CI L M E E TI N G 
CI TI Z E N P R E S E N T A TI O N 

Citi z e n' s 
N a m e 	 Nr 9 	 5 0  

D at e 

1 G 	 T  2 E 9 

S u bj e ct 

S e ( 1 1 0)\(  3 7 	 ci  
P h o n e 

N u m b er 
( o pti o n al) 9 1 - o o L 0 4 4 z, 

I n cl u di n g y o ur p h o n e n u m b er i s h el pf ul if 
w e w o ul d li k e t o c o nt a ct y o u i n r e s p o n s e t o 
y o ur q u e sti o n s, c o m m e nt s, or c o n c er n s. 
T h a n k y o u! 

CI T Y C O U N CI L M E E TI N G 

CI TI Z E N P R E S E N T A TI O N 

Citi z e n' s 

N a m e O c 7 ^  ‘5 1 2 

D at e 

S u bj e ct 

P h o n e 
N u m b er 

( o pti o n al) 

+ 4 2. 

O ; t  	 1-1 
I n cl u di n g y o ur y o ur p h o n e n u m b er i s h el pf ul if 
w e w o ul d li k e t o c o nt a ct y o u i n r e s p o n s e t o 
y o ur q u e sti o n s, c o m m e nt s, or c o n c er n s. 
T h a n k y o u! 

Q  5‘ F  	 - - - U ) 	 0- 2 3 

)14 %- 	 P L E D G E O F 

A L L E GI A N C E 

M e eti n g D at e 

1. ' (t ° 1 0 
G u e st 

1 ,   ei_ o n i  

,  

Or g a ni z ati o n 



M y n a m e i s R a n d y S p y d ell a n d I a m r e si d e n t of, a n d 

r e gi s t e r e d v o t e r i n G r a n d J u n c ti o n. I a m h e r e a g ai n t o 

r e q u e s t y o u c h o o s e a n d cl a rif y t h e p r o c e s s r e q ui r e d 

u n d e r i t e m 3 7 of t h e Ci t y C h a r t e r r e g a r di n g filli n g 

u n ti m el y v a c a n ci e s o n t h e c o u n cil u n til t h e n e x t 

r e g ul a r el e c ti o n. 

P r e vi o u sl y, I a s k e d y o u t o e x pli ci tl y c o dif y t h e p r o c e s s 

f o r h o w y o u a p p r o v e a n y s u c h f u t u r e s el e c ti o n 

b e c a u s e S e c ti o n 3 7 d o e s n o t p r o vi d e s p e cifi c 

g ui d a n c e. I s u g g e s t e d y o u c o n si d e r R a n k e d C h oi c e 

V o ti n g f o r t hi s p r o c e s s. T o d a y I a m s u g g e s ti n g y o u 

c o n si d e r t h e A p p r o v al V o ti n g m e t h o d. A p p r o v al v o ti n g 

i s a m e t h o d of v o ti n g i n w hi c h v o t e r s c a n v o t e f o r 

( " a p p r o v e of' ) a s m a n y c a n di d a t e s a s t h e y wi s h i n a n 

el e c ti o n. A n a r ti cl e p u bli s h e d i n T h e A m e ri c a n P oli ti c al 

S ci e n c e R e vi e w V ol. 7 2, N o. 3 ( S e p t e m b e r, 1 9 7 8 ) a n d 

a u t h o r e d b y S t e v e n J. B r a m s a n d P e t e r C. Fi s h b u r n 

a n al y z e s p r o p e r ti e s of t hi s m e t h o d a n d c o m p a r e s i t 

wi t h o t h e r si n gl e - b all o t n o n r a n k e d v o ti n g s y s t e m s. 

A m o n g t h e t h e o r e m s p r o v e d i s t h a t a p p r o v al v o ti n g i s 

t h e m o s t si n c e r e a n d m o s t s t r a t e g y p r o of of all s u c h 

v o ti n g s y s t e m s. A m o n g i t s eff e c t s w o ul d b e t o 

i n c r e a s e t h e li k eli h o o d of a m aj o ri t y wi n n e r i n pl u r ali t y 

c o n t e s t s a n d t h e r e b y b o t h o b vi a t e t h e n e e d f o r r u n off 

el e c ti o n s a n d r ei nf o r c e t h e l e gi ti m a c y of fi r s t - b all o t 

o u t c o m e s. I t w o ul d h el p c e n t ri s t c a n di d a t e s, wi t h o u t 

a t t h e s a m e ti m e d e n yi n g v o t e r s t h e o p p o r t u ni t y t o 

e x p r e s s t h ei r s u p p o r t f o r m o r e e x t r e mi s t c a n di d a t e s. 

2 0 1 9 1 0 1 6 - G r a n d J u n c ti o n Ci t y C o u n cil 	 c o m m e n t s d eli v e r e d b y R a n d y S p y d ell 



T hi s m a y w e a k e n t h e t w o - p a r t y s y s t e m y e t p r e s e r v e 

mi d dl e - of - t h e - r o a d p u bli c p oli ci e s of w hi c h m o s t 

v o t e r s a p p r o v e. I t i s m y u n d e r s t a n di n g t h a t t h e G r a n d 

J u n c ti o n Ci t y C o u n cil i s a n o n - p a r ti s a n s y s t e m, 

s t e e ri n g cl e a r of t h e t w o - p a r t y s y s t e m w h e n e v e r 

p o s si bl e. 

L a t e r, i n S ci e n tifi c A m e ri c a n, 2 1 O c t o b e r 1 9 9 9 a 

c o n cl u si o n s t a t e d " t h e c a n di d a t e wi t h t h e b r o a d e s t 

a p p r o v al b a s e wi n s ( c e n t ri s t s, n o t e x t r e mi s t s, g e t 

el e c t e d - - w hi c h i s of t e n n o t t h e c a s e i n a o n e 

p e r s o n / o n e v o t e el e c ti o n. ) " i n a di s c u s si o n of 

A p p r o v al V o ti n g a n d t h e q u e s ti o n, " H a s t h e r e b e e n 

a n y p r o g r e s s i n d e v el o pi n g f ai r e r w a y s f o r p e o pl e t o 

v o t e i n el e c ti o n s ? " 

T h e A p p r o v al V o ti n g m e t h o d i s a v o ti n g s y s t e m t h a t 

vi r t u all y al w a y s el e c t s t h e c a n di d a t e w h o m v o t e r s 

p r ef e r t o e a c h o t h e r c a n di d a t e, w h e n c o m p a r e d t o all 

of t h e m o n e a t a ti m e. 

I a m a r e ti r e d g e ol o gi s t, l a n d u s e pl a n n e r a n d 

e d u c a t o r. M y b a c k g r o u n d i s n o t ri c h wi t h Ci t y C h a r t e r 

d e t ail s a n d l e g al i s s u e s. H o w e v e r, I s t r o n gl y b eli e v e 

A r ti cl e 3 7 s h o ul d b e m o difi e d t o s p e cif y t h e p r o c e s s 

f o r c h o o si n g C o u n cil m e m b e r s o u t si d e of n o r m al 

el e c ti o n s. 

S o I a s k y o u a g ai n t o pl e a s e m o v e a h e a d a n d 

i m pl e m e n t t hi s c h a n g e. 

2 0 1 9 1 0 1 6 - G r a n d J u n c ti o n Ci t y C o u n cil 	 c o m m e n t s d eli v e r e d b y R a n d y S p y d ell 
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H a s t h e r e b e e n a n y p r o g r e s s i n d e v el o pi n g f ai r e r w a y s f o r 

p e o pl e t o v o t e i n el e c ti o n s ? I r e c all r e a di n g s o m e ti m e 

b a c k a b o u t a s y s t e m i n w hi c h p e o pl e w o ul d g e t o n e v o t e 

p e r c a n di d a t e, n o t t r a n s f e r a bl e b e t w e e n c a n di d a t e s ; s u c h 

a s y s t e m w a s s ai d t o b e f ai r e r o v e r all t h a n o n e v o t e p e r 

v o t e r. 	 V. Vi t o I s A n a h ei m Hill s, C alif. 

D o n al d G. S a a ri f r o m t h e d e p a r t m e n t o f m a t h e m a ti c s a t 

N o r t h w e s t e r n U ni v e r si t y i n E v a n s t o n, Ill., gi v e s t hi s o v e r vi e w o f 

v o ti n g b e h a vi o r : 

" Af t e r t w o c e n t u ri e s of eff o r t s b y m a t h e m a ti ci a n s a n d p oli ti c al s ci e n ti s t s, 

p o si ti v e r e s ul t s a b o u t 'f ai r v o ti n g p r o c e d u r e s' a r e e m e r gi n g. T hi s i s 

i m p o r t a n t b e c a u s e 'f ai r n e s s' c a n b e a c a s u al t y w h e n c u r r e n t m e t h o d s a r e 

u s e d i n m ul ti pl e - c a n di d a t e el e c ti o n s - - s u c h a s t hi s y e a r' s p r e si d e n ti al 

c a m p ai g n. 

" T o ill u s t r a t e, s u p p o s e t h a t 2 0 0 v o t e r s p r ef e r Ali c e t o C a n d y t o B e c k y 

( d e n o t e d b y Ali c e > C a n d y > B e c k y ), 1 9 5 p r ef e r B e c k y > C a n d y > Ali c e, 

w h e r e a s o nl y 2 0 p r ef e r C a n d y > B e c k y > Ali c e. T h e pl u r ali t y el e c ti o n 

o u t c o m e, w h e r e w e v o t e f o r o u r t o p - r a n k e d c a n di d a t e, i s Ali c e > B e c k y > 

C a n d y wi t h a 2 0 0 : 1 9 5 : 2 0 t all y. W hil e w e mi g h t w o r r y w h e t h e r t h e s e v o t e r s 

p r ef e r Ali c e o r B e c k y, C a n d y' s f e e bl e s u p p o r t s u g g e s t s t h a t s h e i s of n o 

i n t e r e s t t o t h e s e v o t e r s. 

" T hi s a s s e r ti o n, h o w e v e r, i s f al s e. If w e c o m p a r e c a n di d a t e s i n p ai r s, i t 

b e c o m e s a r g u a bl e t h a t C a n d y i s t h ei r f a v o ri t e. T h e s e v o t e r s p r ef e r C a n d y t o 

Ali c e ( 2 1 5 t o 2 0 0 ), C a n d y t o B e c k y ( 2 2 0 t o 1 9 5 ), a n d B e c k y t o Ali c e ( 2 1 5 t o 

2 0 0 ) ; t h e s e r a n ki n g s s u g g e s t t h a t t h e s e v o t e r s a c t u all y p r ef e r C a n d y > 

B e c k y > Ali c e. N o ti c e h o w t hi s o u t c o m e c o nfli c t s wi t h a n d r e v e r s e s t h e 

pl u r ali t y r a n ki n g. M o r e o v e r, i t s h o w s t h a t C a n d y' s l a c k of v o t e s m o r e 

a c c u r a t el y m a nif e s t s i n a d e q u a ci e s of o u r c o m m o nl y u s e d el e c ti o n p r o c e d u r e 

r a t h e r t h a n v o t e r di si n t e r e s t. T h e e x a m pl e al s o s h o w s t h a t, i n a d v e r t e n tl y, 

w e c a n c h o o s e b a dl y. 

" T o e x pl ai n t h e fl a w of t h e pl u r ali t y v o t e, i m a gi n e p a r e n t al r e a c ti o n s h o ul d a 

l o c al s c h o ol s u d d e nl y d e ci d e t o r a n k s t u d e n t s s t ri c tl y b y t h e n u m b e r of A' s 

t h e y r e c ei v e. T h e u nf ai r n e s s of t hi s m e t h o d i s o b vi o u s ; i t r a n k s a s t u d e n t 

wi t h 3 A' s a n d f ail u r e s i n all o t h e r cl a s s e s a b o v e t h e s t u d e n t wi t h 2 A' s a n d 

t h e r e s t B' s. N o t o nl y i s t hi s fl a w e d p r o c e d u r e e q ui v al e n t t o t h e pl u r ali t y v o t e 

( b y u si n g o nl y t o p - r a n k e d c h oi c e s ), b u t i t al s o e x pl ai n s t h e a b o v e e x a m pl e. 

T hi s i s b e c a u s e, li k e t h e s t u d e n t wi t h m a n y B' s, C a n d y h a s t h e e n vi a bl e 

s t a t u s of b ei n g ei t h e r t o p - o r s e c o n d - r a n k e d b y all v o t e r s. Ali c e, o n t h e o t h e r 
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h a n d, i s t o p - r a n k e d b y s o m e v o t e r s b u t vi e w e d a f ail u r e b y o v e r h alf of 

t h e m. If c o m m o n s e n s e f o r c e s u s t o r ej e c t t hi s pl u r ali t y s y s t e m w h e n 

r a n ki n g s t u d e n t s, w h y s h o ul d w e e m b r a c e t hi s fl a w e d a p p r o a c h w h e n 

m a ki n g c ri ti c al d e ci si o n s o r c h o o si n g l e a d e r s ? 

" O u r wi d el y u s e d pl u r ali t y m e t h o d s h o ul d b e r e pl a c e d - - b u t wi t h w h a t ? W hil e 

s o m e i m p r o v e m e n t i s a t t ai n e d wi t h a r u n off el e c ti o n, i t h a s p r o bl e m s. I n t h e 

e x a m pl e, f o r i n s t a n c e, B e c k y wi n s t h e r u n off ( b e t w e e n Ali c e a n d B e c k y ), s o 

t hi s p r o c e d u r e a v oi d s s el e c ti n g Ali c e. C a n d y, w h o a p p e a r s t o b e t h e v o t e r s' 

f a v o ri t e, i s d r o p p e d a t t h e fi r s t s t a g e, h o w e v e r. L e t u s c o n si d e r a n o t h e r 

m e t h o d, i n w hi c h v o t e r s h a v e o n e n o n t r a n sf e r a bl e v o t e p e r c a n di d a t e - - t h e y 

v o t e ei t h e r y e s o r n o f o r e a c h c a n di d a t e. R a t h e r t h a n b ei n g f ai r, t hi s 

p r o c e d u r e a d mi t s al m o s t r a n d o m c o n cl u si o n s. 

I n o u r s a m pl e t h r e e - p e r s o n r a c e, f o r i n s t a n c e, a n el e c ti o n c o ul d e a sil y 

p r o d u c e a n y r a n ki n g of t h e c a n di d a t e s. J u s t b y v a r yi n g c h oi c e s a b o u t w hi c h 

v o t e r s al s o v o t e f o r t h ei r s e c o n d - r a n k e d c a n di d a t e, w e c a n o b t ai n ei t h e r of 

t h e t w o e a rli e r o u t c o m e s, o r o n e i n w hi c h B e c k y wi n s a n d Ali c e a n d C a n d y 

a r e ti e d, o r o n e i n w hi c h all c a n di d a t e s a r e ti e d, o r... T h e s o u r c e of t hi s 

c h a o ti c si t u a ti o n i s e a s y t o u n d e r s t a n d b y c h a n gi n g t h e g r a di n g a n al o g y t o 

o n e i n w hi c h s t u d e n t s a r e r a n k e d a c c o r di n g t o t h e n u m b e r of A' s, o r t h e 

n u m b e r of A' s a n d B' s, o r t h e n u m b e r of A' s, B' s a n d C' s, o r... I n t h e s e r ul e s, 

t h e r e i s n o di s ti n c ti o n a m o n g g r a d e s ( s o, a n A c a n b e j u d g e d e q ui v al e n t t o a 

C o r D ), a n d t h e c h oi c e of w h a t g r a d e s a r e i n cl u d e d i n t h e c o u n t c a n v a r y 

f r o m c o u r s e t o c o u r s e. Cl e a rl y, w e m u s t a n ti ci p a t e i n d e ci si v e c h a o ti c 

o u t c o m e s. 

" A s t hi s o n e e x a m pl e ill u s t r a t e s, d e t e r mi ni n g 'f ai r' v o ti n g p r o c e d u r e s i s a 

c o m pl e x i s s u e. T h e p r o bl e m i s t h a t w h e r e a s p hil o s o p hi c al a r g u m e n t s 

p r o m o ti n g c e r t ai n p r o c e d u r e s m a y s o u n d c o n vi n ci n g, s u b tl e hi g h e r -

di m e n si o n al m a t h e m a ti c al a s p e c t s c a n r e v e al a h o s t of u n e x p e c t e d 

c o m pli c a ti o n s. C a n t h e s y s t e m b e m a ni p ul a t e d ? W h a t h a p p e n s if n e w 

c a n di d a t e s e n t e r ( s u c h a s P a t B u c h a n a n i n t h e p ri m a ri e s o r R o s s P e r o t 

d u ri n g t h e f all c a m p ai g n ) o r d r o p o u t of c o n t e n ti o n ( s u c h a s S t e v e n F o r b e s 

d u ri n g t h e p ri m a ri e s ) ? W hi c h m e t h o d m o s t a c c u r a t el y c a p t u r e s t h e v o t e r s' 

t r u e i n t e n ti o n s ? S u r p ri si n gl y, m a t h e m a ti c s i s p r o vi n g t h a t o nl y o n e m e t h o d 

s a ti sfi e s m o s t of t h e s e c ri t e ri a : t h e B o r d a C o u n t, n a m e d af t e r i t s f o u n d e r, 

t h e 1 8 - c e n t u r y F r e n c h m a t h e m a ti ci a n J e a n - C h a rl e s d e B o r d a. 

" Al t h o u g h t h e s u p p o r ti n g m a t h e m a ti c s i s c o m pl e x, t h e B o r d a C o u n t a d mi t s 

a n i n t ui ti v e d e s c ri p ti o n. T h e i d e a n ni mi c k s h o w w e r a n k s t u d e n t s w h e n i n 

e a c h c o u r s e a s t u d e n t i s a s si g n e d f o u r p oi n t s f o r a n A, t h r e e f o r a B, a n d 

d o w n t o z e r o f o r a F. Si mil a rl y, f o r t h r e e c a n di d a t e s, t h e B o r d a C o u n t 

a s si g n s t w o a n d o n e p oi n t s, r e s p e c ti v el y, t o a v o t e r' s t o p - a n d s e c o n d - 
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r a n k e d c a n di d a t e. T h e B o r d a C o u n t m a k e s a diff e r e n c e a s s h o w n b y t h e 

e x a m pl e w h e r e b y i t yi el d s t h e a c c e p t a bl e C a n d y > B e c k y > Ali c e el e c ti o n 

r a n ki n g, wi t h a 4 3 5 : 4 1 0 : 4 0 0 t all y. 

" T o s e e h o w t h e B o r d a C o u n t c a p t u r e s t h e ' o n e m a n, o n e v o t e' p hil o s o p h y, 

n o ti c e t h a t a v o t e r h a vi n g t h e p r ef e r e n c e s Ali c e > B e c k y > C a n d y w o ul d v o t e 

f o r Ali c e i n b o t h t h e [ Ali c e v s. B e c k y ] a n d t h e [ Ali c e v s. C a n d y ] p ai r wi s e 

el e c ti o n s a n d f o r B e c k y i n t h e [ B e c k y v s. C a n d y ] el e c ti o n. I n t h e s e el e c ti o n s, 

t h e n, h e gi v e s t w o p oi n t s t o Ali c e a n d o n e t o B e c k y - - p oi n t t o t al s t h a t a g r e e 

wi t h t h e B o r d a C o u n t t all y of hi s b all o t. I n o t h e r w o r d s, t h e B o r d a C o u n t i s 

t h e n a t u r al e x t e n si o n of w h a t w e d o i n a t w o - p e r s o n r a c e ; i t i s a n effi ci e n t 

w a y t o c o m p u t e e a c h v o t e r' s ' o n e m a n, o n e v o t e' a c ti o n s o v e r p ai r s of 

c a n di d a t e s. I n d e e d, b o t h i n p r a g m a ti c a n d t h e o r e ti c al s e n s e s, i t c a n b e ( a n d 

h a s b e e n ) p r o v e d t h a t o nl y t h e B o r d a C o u n t a p p e a r s t o a c hi e v e t h e el u si v e 

'f ai r n e s s' g o al f o r el e c ti o n s. 

" M o r e i nf o r m a ti o n c a n b e f o u n d i n t h e b o o k B a si c G e o m e t r y of V o ti n g b y D. 

G. S a a ri. S p ri n g e r - V e rl a g, N e w Y o r k, 1 9 9 5. 

" T h e m a t h e m a ti c all y m o r e s o p hi s ti c a t e d r e a d e r, w h o w o ul d li k e t o e x pl o r e 

t h e c o n n e c ti o n s of v o ti n g wi t h d y n a mi c al c h a o s a n d s t a ti s ti c al p a r a d o x e s, 

mi g h t w a n t t o r e a d t h e a r ti cl e ' A C h a o ti c E x pl o r a ti o n of A g g r e g a ti o n 

P a r a d o x e s,' b y D. G. S a a ri i n S I A M R e vi e w, V ol. 3 7, N o. 1 ; M a r c h 1 9 9 5. " 

L a w r e n c e F o r d, t h e c h ai r o f t h e m a t h e m a ti c s d e p a r t m e n t a t I d a h o 

S t a t e U ni v e r si t y, n o t e s t h a t t h e g o al o f f ai r n e s s i s m o r e el u si v e t h a n 

i t m a y a p p e a r : 

" T h e r e h a s b e e n l o t s of a c ti vi t y o v e r t h e p a s t 3 0 t o 4 0 y e a r s o n 

m a t h e m a ti c al a p pli c a ti o n s i n p oli ti c al s ci e n c e. O n e p r o bl e m t h a t h a s b e e n 

s t u di e d e x t e n si v el y s e e m s si mil a r t o t h e p r o bl e m y o u d e s c ri b e : Gi v e n a s e t 

of c a n di d a t e s ( a t l e a s t 3 ) a n d a n u m b e r of v o t e r s, s el e c t t h e 'f ai r e s t' wi n n e r. 

" M a n y s ol u ti o n s h a v e b e e n p r o p o s e d, b u t all w e r e s h o w n t o e x hi bi t fl a w s i n 

s o m e c a s e s. T h e n, i n t h e e a rl y 1 9 6 0 s, K e n n e t h A r r o w p r o v e d hi s f a m o u s 

I m p o s si bili t y T h e o r e m, w hi c h e s s e n ti all y s t a t e s t h a t n o s y s t e m c a n e xi s t 

wi t h o u t t h e s e fl a w s, t h a t i s, n o p e rf e c t v o ti n g s y s t e m e xi s t s. S o 'f ai r e r' i s a 

s u bj e c ti v e m e a s u r e ; a n y v o ti n g s y s t e m c a n b e m a d e t o l o o k ' u nf ai r' u n d e r 

t h e ri g h t s e t of ci r c u m s t a n c e s. 

V o ti n g s y s t e m s s u c h a s t h e o n e y o u d e s c ri b e a r e p r o b a bl y v e r y s u s c e p ti bl e 

t o ' s t r a t e gi c v o ti n g,' w h e r ei n p a r ti ci p a n t s c a n i nfl u e n c e t h e o u t c o m e b y 

i n si n c e r e v o ti n g. A si mil a r s y s t e m t h a t i s n o t s u s c e p ti bl e t o s t r a t e gi c v o ti n g 

a n d t h a t i s g ai ni n g a g o o d r e p u t a ti o n a s a r el a ti v el y f ai r s y s t e m i s ' a p p r o v al 

v o ti n g.' I n i t, a v o t e r v o t e s f o r all c a n di d a t e s h e o r s h e a p p r o v e s of. T h e 

c a n di d a t e wi t h t h e m o s t v o t e s wi n s. I n i t, t h e c a n di d a t e wi t h t h e b r o a d e s t 

a p p r o v al b a s e wi n s ( c e n t ri s t s, n o t e x t r e mi s t s, g e t el e c t e d - - w hi c h i s of t e n n o t 
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t h e c a s e i n a o n e p e r s o n / o n e v o t e el e c ti o n ). O n e bi g fl a w h e r e i s t h a t m o s t 

v o t e r s a r e f ai rl y p o si ti v e of t h ei r f a v o ri t e s a n d f ai rl y p o si ti v e of t h o s e t h e y 

h a t e, b u t wi s h y - w a s h y i n t h e mi d dl e. If t h e y c h o o s e r a n d o ml y f o r o r a g ai n s t 

a p p r o v al i n t h a t mi d dl e r a n g e, t h e w h ol e el e c ti o n c a n b e c o m e r a n d o m. " 

S a m M e r rill i n t h e d e p a r t m e n t o f m a t h e m a ti c s a n d c o m p u t e r s ci e n c e 

a t Wil k e s U ni v e r si t y i n Wil k e s - B a r r e, P e n n., p r o vi d e s m o r e d e t ail s : 

" T h e m e t h o d of v o ti n g i n m ul ti c a n di d a t e el e c ti o n s r ef e r r e d t o i n t h e q u e s ti o n 

i s, I b eli e v e, a p p r o v al v o ti n g. U n d e r t hi s p r o c e d u r e, e a c h v o t e r c a n v o t e f o r 

o n e, t w o, t h r e e o r a n y n u m b e r of c a n di d a t e s. I n eff e c t, t h e v o t e r c o n si d e r s 

e a c h c a n di d a t e o n e b y o n e a n d c a s t s a v o t e f o r t h o s e w h o m s h e ( o r h e ) 

a p p r o v e s b u t n o t f o r t h o s e w h o m s h e d o e s n o t a p p r o v e. T h e wi n n e r i s t h e 

o n e a p p r o v e d b y t h e m o s t v o t e r s. 

" A p p r o v al v o ti n g i s n o w u s e d b y s e v e r al n a ti o n al a n d i n t e r n a ti o n al 

p r of e s si o n al s o ci e ti e s i n t h ei r el e c ti o n of offi c e r s. T h e s e i n cl u d e t h e I n s ti t u t e 

of El e c t ri c al a n d El e c t r o ni c s E n gi n e e r s, t h e A m e ri c a n S t a ti s ti c al A s s o ci a ti o n, 

t h e M a t h e m a ti c al A s s o ci a ti o n of A m e ri c a a n d t h e I n s ti t u t e f o r M a n a g e m e n t 

S ci e n c e. S o m e of t h e a p p r o v al - v o ti n g el e c ti o n s i n t h e s e s o ci e ti e s h a v e l e d t o 

wi n n e r s w h o w o ul d n o t h a v e w o n u n d e r si n gl e - v o t e pl u r ali t y ( t h e m o r e 

c o m m o n m e t h o d u s e d i n t h e U. S. ) o r h a v e e n h a n c e d t h e s t a n di n g i n t h e 

v o ti n g o u t c o m e of c a n di d a t e s w h o h a d b r o a d s u p p o r t t h r o u g h o u t t h e 

p r of e s si o n. 

G e n e r all y s p e a ki n g, h o w e v e r, t h e c a n di d a t e w h o h a s w o n u n d e r a p p r o v al 

v o ti n g di d w ell a m o n g b ull e t v o t e r s ( t h o s e w h o v o t e d f o r o nl y o n e 

c a n di d a t e ), a s w ell a s a m o n g t h o s e w h o v o t e d f o r m o r e t h a n o n e c a n di d a t e. 

F u r t h e r d e t ail s c a n b e f o u n d i n S t e v e n B r a m s a n d P e t e r Fi s h b u r n, ' A p p r o v al 

V o ti n g i n S ci e n tifi c a n d E n gi n e e ri n g S o ci e ti e s, i n G r o u p D e ci si o n s a n d 

N e g o ti a ti o n s, V ol. 1, N o. 1, p a g e s 4 1 - 5 5 ; A p ril 1 9 9 2, a n d S t e v e n B r a m s a n d 

J a c k N a g el, ' A p p r o v al V o ti n g i n P r a c ti c e,' i n P u bli c C h oi c e, V ol. 7 1, N o s. 1 / 2, 

p a g e s 1 - 1 7 ; A u g u s t 1 9 9 1. 

" Al t h o u g h bill s h a v e b e e n i n t r o d u c e d i n N e w H a m p s hi r e, N e w Y o r k a n d N o r t h 

D a k o t a t o i n s ti t u t e a p p r o v al v o ti n g i n p u bli c el e c ti o n s, I a m n o t a w a r e of a n y 

r e c e n t p r o g r e s s o n t h a t f r o n t. 

" I n a r e c e n t s t u d y [ S t e v e n J. B r a m s a n d S a m u el M e r rill I I I, ' W o ul d R o s s 

P e r o t H a v e W o n t h e 1 9 9 2 P r e si d e n ti al El e c ti o n u n d e r A p p r o v al V o ti n g ?' i n 

P S : P oli ti c al S ci e n c e a n d P oli ti c s, V ol. 2 7, N o. 1, p a g e s 3 9 - 4 4 ; M a r c h, 1 9 9 4 ], 

w e p r oj e c t e d t h e li k el y o u t c o m e h a d a p p r o v al v o ti n g b e e n u s e d i n t h e t h r e e -

c o r n e r e d 1 9 9 2 p r e si d e n ti al el e c ti o n. B a s e d o n p olli n g d a t a f r o m t h e 

A m e ri c a n N a ti o n al El e c ti o n S t u d y, w hi c h a s k s v o t e r s t o s c o r e e a c h c a n di d a t e 

o n a s c al e f r o m 0 t o 1 0 0, w e p r oj e c t e d a p p r o v al - v o ti n g t o t al s u si n g t h r e e 

diff e r e n t a s s u m p ti o n s. T h e r e s ul t s c o n si s t e n tl y i n di c a t e t h a t Bill Cli n t o n 
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S ci e n ti fi c A m e ri c a n 2 1 O c t o b e r 1 9 9 9 

w o ul d h a v e r e c ei v e d a p p r o v al s f r o m a b o u t 5 5 p e r c e n t, G e o r g e B u s h f r o m 

a b o u t 5 0 p e r c e n t, a n d R o s s P e r o t f r o m a b o u t 4 0 p e r c e n t. H e n c e, Cli n t o n 

w o ul d h a v e a t t ai n e d m aj o ri t y s u p p o r t - - e n h a n ci n g hi s m a n d a t e — b u t hi s 

m a r gi n o v e r B u s h w o ul d h a v e b e e n u n c h a n g e d. 

" P e r o t w o ul d h a v e d o u bl e d t h e 1 9 p e r c e n t h e r e c ei v e d u n d e r pl u r ali t y 

b e c a u s e s o m e B u s h a n d e s p e ci all y Cli n t o n s u p p o r t e r s al s o a p p r o v e d P e r o t 

b u t o p t e d t o c a s t t h ei r v o t e f o r o n e of t h e m ai n c o n t e n d e r s. U n d e r a p p r o v al 

v o ti n g, P e r o t' s t o t al w o ul d t h e r ef o r e h a v e m o r e a c c u r a t el y r efl e c t e d hi s t r u e 

s u p p o r t. Y e t hi s c h a n c e s of a c t u all y wi n ni n g mi g h t h a v e b e e n r e d u c e d, 

b e c a u s e v o t e r s d e ci di n g t o c a s t a v o t e f o r P e r o t w o ul d n o t h a v e h a d t o 

s wi t c h a w a y f r o m Cli n t o n o r B u s h b u t c o ul d s u p p o r t b o t h. I n li g h t of t h e hi g h 

di s a p p r o v al r a t e t h a t P e r o t f a c e d, h e w o ul d h a v e b e e n h a r d - p r e s s e d t o cli m b 

p a s t Cli n t o n' s 5 5 p e r c e n t a p p r o v al. 

" I t h a s b e e n a r g u e d t h a t a p p r o v al v o ti n g b e n efi t s c e n t ri s t c a n di d a t e s, w h o 

t e n d t o h a v e a b r o a d e r a p p e al, w hil e n o t d e n yi n g v o t e r s t h e o p p o r t u ni t y t o 

e x p r e s s s u p p o r t f o r m o r e e x t r e m e c a n di d a t e s, a n d t h a t i t s h o ul d r e d u c e 

i nfi g h ti n g b e t w e e n li k e - mi n d e d c a n di d a t e s b e c a u s e t h e y n e e d t o s h a r e 

s u p p o r t f r o m t h e s a m e v o t e r s. A p p r o v al v o ti n g c o ul d b e i m pl e m e n t e d o n 

e xi s ti n g v o ti n g m a c hi n e s, a n d i t c o ul d b e d o n e wi t h o u t a C o n s ti t u ti o n al 

a m e n d m e n t. 

A n s w e r p o s t e d o n O c t o b e r 2 1, 1 9 9 9 

© 1 9 9 6 - 2 0 0 5 S ci e n tifi c A m e ri c a n, I n c. All ri g h t s r e s e r v e d. 

R e p r o d u c ti o n i n w h ol e o r i n p a r t wi t h o u t p e r mi s si o n i s p r o hi bi t e d. 
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