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1. Mi n ut e s  of  Pr e vi o u s  M e eti n g( s)  fr o m J ul y  2 3,  2 0 1 9
 

2. C o n si d er  a  r e q u e st b y  t h e Cit y  of  Gr a n d  J u n cti o n  f or 1)  a  C o m pr e h e n si v e  Pl a n  
A m e n d m e nt  fr o m P ar k  t o R e si d e nti al  M e di u m,  r et ai ni n g t h e Mi x e d  U s e  C orri d or  
D e si g n ati o n  al o n g  P att er s o n   R o a d; a n d  2)  R e z o n e  fr o m C S R  ( C o m m u nit y S er vi c e s  a n d  
R e cr e ati o n)  t o R- 8  ( R e si d e nti al M e di u m)  a n d  M X O C  ( Mi x e d U s e  O p p ort u nit y  C orri d or)  o n  
t w o pr o p erti e s  t h at t ot al 1 8. 4 3 3  a cr e s  l o c at e d at  2 9 8 0  a n d  2 9 8 2  P att er s o n  R o a d  c urr e ntl y  
k n o w n  a s  t h e u n d e v el o p e d  B ur k e y  P ar k  l a n d.

 

3. C o n si d er  a  r e q u e st b y  6 6 0  R o o d  A v e n u e,  L L C  f or a p pr o v al  of  a n  e x e m pti o n  t o t h e t w o-
st or y  h ei g ht  r e q uir e m e nt f or a  pr o p o s e d  o n e- st or y  b a n k  b uil di n g  sit u at e d  wit hi n  t h e 
Gr e at er  D o w nt o w n  C or e  C e ntr al  B u si n e s s  Di stri ct  O v erl a y  at  6 6 0  R o o d  A v e n u e.

 

4. C o n si d er  a  r e q u e st b y  M o n u m e nt al  B e er  W or k s,  L L C  f or a  C o n diti o n al  U s e  P er mit  ( C U P) 
f or t h e pr o p ert y  l o c at e d 2 5 7 5  Hi g h w a y  6  &  5 0  # C  t o all o w  a  mi cr o br e w er y  a n d  t a pr o o m 
w hi c h  i s c at e g ori z e d  a s  a  b ar/ ni g ht cl u b  u s e.

 

5. C o n si d er  a  r e q u e st b y  Cl u b  D e al  1 2 7  M er k  Gr a n d  J u n cti o n  L P  t o r e z o n e fr o m Mi x e d  U s e  
( M U) t o Pl a n n e d  D e v el o p m e nt  ( P D) a n d  a p pr o v e  a n  O utli n e  D e v el o p m e nt  Pl a n  ( O D P) f or 
a p pr o xi m at el y  3 9. 2 5  a cr e s  at  2 3 7 2  G  R o a d.  

 

6. C o n si d er  a  r e q u e st 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  v ari o u s  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  ( Titl e 2 1),  Gr e at er  D o w nt o w n  O v erl a y  ( Titl e 2 4),  2 4  R o a d  C orri d or  
D e si g n  St a n d ar d s  ( Titl e 2 5),  a n d  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  ( Titl e 2 9)  
t o cl arif y  a d mi ni str ati v e  pr o c e d ur e s,  r e m o v e i n c o n si st e n ci e s a n d  m o dif y  st a n d ar d s.

 

Ot h er  B u si n e s s
 

A dj o ur n m e nt
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G R A N D J U N C TI O N P L A N NI N G C O M MI S SI O N  

J ul y 2 3, 2 0 1 9 MI N U T E S

6: 0 0 p. m.

T h e m e eti n g of t h e  Pl a n ni n g C o m mi s si o n w a s c all e d t o or d er at 6: 0 0 p m b y C h air m a n 

C hri sti a n R e e c e. 

T h o s e pr e s e nt w er e Pl a n ni n g  C o m mi s si o n er s; C h air m a n C hri sti a n R e e c e, Vi c e C h air m a n 

Bill W a d e, G e or g e G at s e o s, K at h y D e p p e, K eit h E hl er s, St e v e n T oll e a n d K e n S ci s s or s.

Al s o pr e s e nt w er e J a mi e B e ar d,  ( A s si st a nt Cit y Att or n e y), 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 a v e T h or nt o n, ( Pri n ci p al Pl a n n er), S c ott P et er s o n, ( S e ni or 

Pl a n n er), a n d J a c e H o c h w alt, ( A s s o ci at e Pl a n n er). 

T h er e w e a p pr o xi m at el y 1 8 citi z e n s i n t h e a u di e n c e.

1. M e eti n g  of Pr e vi o u s M e eti n g( s) _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

T h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n r e vi e w e d t h e m e eti n g mi n ut e s fr o m t h e J u n e 2 5, 2 0 1 9 

m e eti n g.

C o m mi s si o n er W a d e m o v e d t o  a p pr o v e t h e mi n ut e s a s writt e n. C o m mi s si o n er D e p p e 

s e c o n d e d t h e m oti o n. 

T h e m oti o n p a s s u n a ni m o u sl y  b y a v ot e of 7- 0.

2. R a m bl e bi n e Br e wi n g  C o n diti o n al U s e P er mit                          FI L E # C U P- 2 0 1 9- 3 3 1

C o n si d er a r e q u e st f or a C o n diti o n al U s e P er mit ( C U P) f or t h e pr o p ert y l o c at e d 4 5 7 

C ol or a d o A v e n u e, t o all o w a br e w er y a n d t a pr o o m w hi c h i s c at e g ori z e d a s a b ar/ ni g ht cl u b 

u s e.

St aff Pr e s e nt ati o n

J a c e H o c h w alt, A s s o ci at e Pl a n n er,  i ntr o d u c e d t h e e x hi bit s t o t h e r e c or d a n d pr e s e nt e d a 

P o w er P oi nt pr e s e nt ati o n d et aili n g t h e pr o p ert y a n d t h e r e q u e st f or a C o n diti o n al U s e 

P er mit at R a m bl e bi n e Br e wi n g C o m p a n y. 

Mr. H o c h w alt f o u n d  t h at all C o n diti o n al U s e P er mit crit eri a h a s b e e n m et a n d c o n cl u d e d 

hi s pr e s e nt ati o n.

A p pli c a nt’ s Pr e s e nt ati o n

Eli G e ar s o n, A p pli c a nt,  w a s pr e s e nt a n d a n s w er e d a q u e sti o n r e g ar di n g t h e h o ur s of 

o p er ati o n of t h e e st a bli s h m e nt.



P u bli c C o m m e nt

N o p u bli c c o m m e nt.

Di s c u s si o n

C o m mi s si o n er s G at s e o s  a n d W a d e m a d e c o m m e nt s i n s u p p ort of t h e r e q u e st.

M oti o n a n d V ot e

C o m mi s si o n er 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 a p pli c ati o n 

f or a C o n diti o n al U s e P er mit f or t h e R a m bl e bi n e Br e wi n g C o m p a n y l o c at e d at 4 5 7 

C ol or a d o A v e n u e, C U P- 2 0 1 9- 3 3 1, I m o v e t h at 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 

a p pr o v al.” C o m mi s si o n er D e p p e s e c o n d e d t h e m oti o n.

T h e m oti o n p a s s e d wit h  a v ot e of 7- 0. 

3. Ki s er A n n e x ati o n _    _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _       _ _ _ _ _ _ _ _ Fil e # A N X- 2 0 1 9- 2 7 4

C o n si d er a r e q u e st t o z o n e a p pr o xi m at el y 2. 8 9- a cr e s 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- 2 ( R e si d e nti al – 2 d u/ a c) f or t h e Ki s er A n n e x ati o n, 

l o c at e d at 1 3 6 Vi st a Gr a n d e R o a d.

St aff Pr e s e nt ati o n

S c ott P et er s o n, S e ni or  Pl a n n er, i ntr o d u c e d e x hi bit s i nt o t h e r e c or d a n d pr e s e nt e d a 

P o w er P oi nt pr e s e nt ati o n r e g ar di n g t h e r e q u e st t o z o n e a p pr o xi m at el y 2. 8 9- a cr e s 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- 2 ( R e si d e nti al – 2 d u/ a c) 

f or t h e Ki s er A n n e x ati o n.

Mr. P et er s o n st at e d t h at 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.

A p pli c a nt’ s Pr e s e nt ati o n

T h e a p pli c a nt, St a n  a n d J u d y Ki s er, w er e pr e s e nt a n d di d n ot wi s h t o m a k e a n y f urt h er 

c o m m e nt s.

P u bli c C o m m e nt

N o p u bli c c o m m e nt w a s m a d e.

M oti o n a n d V ot e

C o m mi s si o n er G at s e o s 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 Z o n e of 

A n n e x ati o n t o R- 2 ( R e si d e nti al 2 d u/ a c) z o n e di stri ct, fil e n u m b er A N X- 2 0 1 9- 2 7 4, I m o v e 

t h at t h e Pl a n ni n g C o m mi s si 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 t o Cit y C o u n cil wit h 

t h e fi n di n g s of f a ct li st e d i n t h e st aff r e p ort.” C o m mi s si o n er W a d e s e c o n d e d t h e m oti o n.

T h e m oti o n p a s s e d wit h  a v ot e of 7- 0.



4. T w o P o ni e s A n n e x ati o n                                                        _ _ _ Fil e # A N X- 2 0 1 9- 2 6 9

C o n si d er a r e q u e st t o z o n e a p pr o xi m at el y 1 6- a cr e s 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 – R ur al, 1 d u/ 5 a c) t o a Cit y R- 8 ( R e si d e nti al – 8 d u/ a c) a n d Cit y C- 1 ( Li g ht 

C o m m er ci al f or t h e T w o P o ni e s A n n e x ati o n, l o c at e d at 3 0 9 5 D 1/ 2 R o a d.

St aff Pr e s e nt ati o n

D a v e T h or nt o n, Pri n ci p al  Pl a n n er, i ntr o d u c e d e x hi bit s i nt o t h e r e c or d a n d pr e s e nt e d a 

P o w er P oi nt r e g ar di n g t h e r e q u e st 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 – R ur al, 1 d u/ 5 a c) t o a Cit y R- 8 ( R e si d e nti al – 8 d u/ a c) f or 

1 1. 8 3 a cr e s a n d Cit y C- 1 ( Li g ht C o m m er ci al) f or 3 a cr e s f or t h e T w o P o ni e s A n n e x ati o n.

Mr. T h or nt o n st at e d t h at 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.

A p pli c a nt’ s Pr e s e nt ati o n

Li s a C o x, V ort e x E n gi n e eri n g, r e pr e s e nt e d t h e a p pli c a nt a n d g a v e a pr e s e nt ati o n o n t h e 

pr o p o s e d a n n e x ati o n.

C o m mi s si o n er R e e c e a s k e d t h e a p pli c a nt if t h e y f elt t h e 3- a cr e s of C- 1 z o n e d l a n d will b e 

s uffi ci e nt f or c o m m er ci al u s e s i n t hi s ar e a. M s. C o x r e s p o n d e d t h at aft er a n al y si s s h e 

b eli e v e s 3- a cr e s will b e s uffi ci e nt.

Di s c u s si o n w a s m a d e a b o ut t h e i m p a ct o n c urr e nt r e si d e nt’ s s er vi c e s.

Di s c u s si o n w a s m a d e o n t h e tr affi c i m pli c ati o n s of t h e pr o p o s e d r e z o n e.

P u bli c C o m m e nt

N o p u bli c c o m m e nt.

M oti o n a n d V ot e

C o m mi s si o n er G at s e o s 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 Z o n e of 

A n n e x ati o n f or t h e T w o P o ni e s A n n e x ati o n t o R- 8 ( R e si d e nti al 8 d u/ a c) z o n e di stri ct a n d 

C- 1 ( Li g ht C o m m er ci al), fil e n u m b er A N X- 2 0 1 9- 2 6 9, I m o v e t h at t h e Pl a n ni n g 

C o m mi s si 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 t o Cit y C o u n cil wit h t h e fi n di n g s of 

f a ct li st e d i n t h e st aff r e p ort.” C o m mi s si o n er D e p p e s e c o n d e d t h e m oti o n. 

T h e m oti o n p a s s e d wit h  a v ot e of 7- 0.



5. T o w n h o m e s at Ri v er  P ar k A n n e x ati o n _                                      _ _ Fil e # A N X- 2 0 1 9- 2 9 5

C o n si d er a r e q u e st b y G at o D e v el o p m e nt L L C t o z o n e 5. 7 2 a cr e s fr o m C o u nt y R M F- 8 

( R e si d e nti al M ulti F a mil y – 8 d u/ a c) t o a Cit y R- 8 ( R e si d e nti al – 8 d u/ a c) f or t h e 

T o w n h o m e s at Ri v er P ar k A n n e x ati o n l o c at e d at 3 1 7 8 D R o a d.

St aff Pr e s e nt ati o n

D a v e T h or nt o n, Pri n ci p al  Pl a n n er, i ntr o d u c e d e x hi bit s i nt o t h e r e c or d a n d pr e s e nt e d a 

P o w er P oi nt r e g ar di n g t h e r e q u e st b y G at o D e v el o p m e nt L L C t o z o n e 5. 7 2 a cr e s fr o m 

C o u nt y R M F- 8 ( R e si d e nti al M ulti F a mil y – 8 d u/ a c) t o a Cit y R- 8 ( R e si d e nti al – 8 d u/ a c) 

f or t h e T o w n h o m e s at Ri v er P ar k A n n e x ati o n l o c at e d at 3 1 7 8 D R o a d.

Mr. T h or nt o n c o n cl u d e d t h at  all fi v e r e vi e w crit eri a h a v e b e e n m et a n d t h er ef or e St aff 

r e c o m m e n d s a p pr o v al.

A p pli c a nt’ s Pr e s e nt ati o n

T h e a p pli c a nt, G at o D e v el o p m e nt  L L C, w a s pr e s e nt a n d di d n ot wi s h t o m a k e a d diti o n al 

c o m m e nt s.

P u bli c C o m m e nt

N o p u bli c c o m m e nt s.

M oti o n a n d V ot e

C o m mi s si o n er 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 Z o n e of 

A n n e x ati o n f or t h e T o w n h o m e s at Ri v er P ar k A n n e x ati o n t o R- 8 ( R e si d e nti al – 8 d u/ a c) 

z o n e di stri ct, fil e n u m b er A N X- 2 0 1 9- 2 9 5, I m o v e t h at t h e Pl a n ni n g C o m mi s si 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 t o Cit y C o u n cil wit h t h e fi n di n g s of f a ct li st e d i n t h e st aff 

r e p ort.” C o m mi s si o n er D e p p e s e c o n d e d t h e m oti o n.

T h e m oti o n p a s s e d wit h  a v ot e of 7- 0.

6. Br a d y C o m pr e h e n si v e Pl a n A m e n d m e nt a n d R e z o n e _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ 

Fil e # R Z N- 2 0 1 9- 2 6 3, R Z N- 2 0 1 9- 2 5 6 _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

C o n si d er a r e q u e st b y S L B E nt er pri s e s L L C, f or a C o m pr e h e n si v e Pl a n A m e n d m e nt fr o m 

I n d u stri al a n d C o m m er ci al/I n d u stri al F ut ur e L a n d U s e d e si g n ati o n s t o a C o m m er ci al 

F ut ur e L a n d U s e d e si g n ati o n a n d a R e z o n e fr o m I- 1 ( Li g ht I n d u stri al) a n d I- O 

(I n d u stri al/ Offi c e) t o C- 1 ( Li g ht C o m m er ci al) f or t hr e e pr o p erti e s h a vi n g a t ot al of 1 2. 2 

a cr e s a n d l o c at e d n ort h of t h e C ol or a d o Ri v er, s o ut h of C ½ R o a d a n d dir e ctl y e a st of L a s 

C ol o ni a s P ar k.



St aff Pr e s e nt ati o n

D a v e T h or nt o n, Pri n ci p al  Pl a n n er, i ntr o d u c e d e x hi bit s i nt o t h e r e c or d a n d pr e s e nt e d a 

P o w er P oi nt r e g ar di n g t h e r e q u e st b y S L B E nt er pri s e s L L C f or a C o m pr e h e n si v e Pl a n 

A m e n d m e nt a n d R e z o n e.

Q u e sti o n s f or St aff

C o m mi s si o n er W a d e a s k e d a b o ut  t h e n ei g h b or h o o d m e eti n g a n d f e e d b a c k fr o m 

s urr o u n di n g r e si d e nt s.

Di s c u s si o n w a s m a d e a b o ut t h e u s e s all o w e d i n t h e C- 1 ( Li g ht I n d u stri al) z o n e di stri ct.  

A p pli c a nt’ s Pr e s e nt ati o n

T e d Ci a v o n n e, Ci a v o n n e & A s s o ci at e s , r e pr e s e nt e d t h e A p pli c a nt w h o w a s al s o pr e s e nt. 

P u bli c C o m m e nt

E n n o H e u s c h er a n d P a uli n e H e u s c h er s p o k e i n s u p p ort of t h e pr o p o s e d c o m pr e h e n si v e 

pl a n a m e n d m e nt a n d r e z o n e.

C o m mi s si o n er Di s c u s si o n

C o m mi s si o n er s R e e c e, G at s e o s,  D e p p e, a n d S ci s s or s st at e d s u p p ort f or t h e pr o p o s e d 

r e z o n e. 

M oti o n a n d V ot e

C o m mi s si o n er 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, o n t h e C o m pr e h e n si v e 

Pl a n A m e n d m e nt C P A- 2 0 1 9- 2 5 9 a n d R e z o n e r e q u e st R Z N- 2 0 1 9- 2 5 6, I m o v e t h at 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 a p pr o v al wit h t h e fi n di n g s of f a ct a s li st e d i n t h e st aff 

r e p ort, t o:

1. C o m pr e h e n si v e Pl a n  A m e n d m e nt o n a 7. 2 3- a cr e p ar c el l o c at e d at 3 4 7 2 7 ½ R o a d

fr o m it s c urr e nt F ut ur e L a n d U s e d e si g n ati o n of I n d u stri al t o a d e si g n ati o n of

C o m m er ci al/I n d u stri al a n d a C o m pr e h e n si v e Pl a n  A m e n d m e nt fr o m

C o m m er ci al/I n d u stri al t o C o m m er ci al  f or t w o p ar c el s of l a n d c o n si sti n g of 5. 1 5 a cr e s

a d dr e s s e d 2 7 5 7 C ½ R o a d a n d i n cl u di n g t h e u n a d dr e s s e d p ar c el a dj a c e nt t o t h e w e st;

2. R e z o n e a t ot al of 1 2. 3 8 a cr e s of pr o p ert y t o Li g ht C o m m er ci al ( C- 1); i n cl u di n g t h e

7. 2 3- a cr e pr o p ert y l o c at e d  at 3 4 7 2 7 ½ R o a d c urr e ntl y z o n e d I n d u stri al (I- 1) z o ni n g a n d

t h e pr o p erti e s at l o c at e d 2 7 5 7 C ½ R o a d a n d t h e a dj a c e nt u n a d dr e s s e d p ar c el wit h a

c o m bi n e d a cr e a g e of 5. 1 5  c urr e ntl y z o n e d I n d u stri al/ Offi c e P ar k (I- O).”

C o m mi s si o n er D e p p e s e c o n d e d t h e m oti o n. 

T h e m oti o n p a s s e d wit h  a v ot e of 7- 0.



It e m 7. Ot h er B u si n e s s _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

N o n e

A dj o ur n m e nt _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

T h e m e eti n g w a s a dj o ur n e d at 7: 3 1 p m.



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.
 

M e eti n g D at e: A u g u st 2 7, 2 0 1 9
 

Pr e s e nt e d B y: Kri st e n A s h b e c k, Pri n ci p al Pl a n n er/ C D B G A d mi n
 

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: Kri st e n A s h b e c k
 

 

I nf or m ati o n
 

S U B J E C T:
 

C o n si d er a r e q u e st b y  t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n f or 1) a C o m pr e h e n si v e Pl a n 
A m e n d m e nt fr o m P ar k t o R e si d e nti al M e di u m, r et ai ni n g t h e Mi x e d U s e C orri d or 
D e si g n ati o n al o n g P att er s o n R o a d; a n d 2) R e z o n e fr o m C S R ( C o m m u nit y S er vi c e s 
a n d R e cr e ati o n) t o R- 8 ( R e si d e nti al M e di u m) a n d M X O C ( Mi x e d U s e O p p ort u nit y 
C orri d or) o n t w o pr o p erti e s t h at t ot al 1 8. 4 3 3 a cr e s l o c at e d at 2 9 8 0 a n d 2 9 8 2 P att er s o n 
R o a d c urr e ntl y k n o w n a s t h e u n d e v el o p e d B ur k e y P ar k l a n d.
 

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 p pr o v al of t h e  C o m pr e h e n si v e Pl a n A m e n d m e nt a n d R e z o n e 
r e q u e st s.
 

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

T h e A p pli c a nt, t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, i s r e q u e sti n g  m ulti pl e a cti o n s o n t w o 
pr o p erti e s t h at t ot al 1 8. 4 3 3 a cr e s l o c at e d at 2 9 8 0 a n d 2 9 8 2 P att er s o n R o a d c urr e ntl y 
k n o w n a s t h e u n d e v el o p e d B ur k e y P ar k l a n d.  B ot h pr o p erti e s ar e pr e s e ntl y v a c a nt.  
T h e pr o p o s e d a cti o n s ar e t o: 1) a m e n d t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n fr o m P ar k t o 
R e si d e nti al M e di u m, r et ai ni n g t h e Mi x e d U s e C orri d or D e si g n ati o n al o n g P att er s o n 
R o a d; a n d 2) r e z o n e t h e pr o p erti e s fr o m C S R ( C o m m u nit y S er vi c e s a n d R e cr e ati o n) t o 
M X O C ( Mi x e d U s e O p p ort u nit y C orri d or) al o n g t h e P att er s o n R o a d fr o nt a g e of 4. 0 
a cr e s w hi c h e n c o m p a s s e s ar e a of b ot h p ar c el s a n d R- 8 ( R e si d e nti al 8 u nit s p er a cr e) 
f or t h e r e m ai ni n g 1 4. 4 3 3 a cr e s.

T h e pr o p o s e d c h a n g e s ar e i nt e n d e d t o all o w e x p a n d e d o pti o n s f or f ut ur e pri v at e 
d e v el o p m e nt a n d p arti c ul arl y t h e p ot e nti al f or mi x e d u s e pr oj e ct s t h at o pti mi z e t h e 
pr o p erti e s’ l o c ati o n al o n g t h e P att er s o n R o a d Mi x e d U s e C orri d or.  T h e Cit y i s 



r e vi e wi n g a c o n c urr e nt a p pli c ati o n t o s u b di vi d e t h e pr o p ert y w hi c h w o ul d pl at t h e 
p ar c el s i nt o t w o l ot s t h at c orr e s p o n d t o t h e ar e a s i n w hi c h t h e s e z o n e di stri ct s ar e 
b ei n g c o n si d er e d. 
 

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 c urr e ntl y o w n s t h e t w o p ar c el s t h at t ot al 1 8. 4 3 3 a cr e s l o c at e d at 2 9 8 0 a n d 
2 9 8 2 P att er s o n R o a d c o m m o nl y k n o w n a s t h e u n d e v el o p e d B ur k e y P ar k l a n d. I n 
D e c e m b er of 1 9 6 6, t h e B ur k e y f a mil y off er e d t o d o n at e a p pr o xi m at el y 1 7 a cr e s of l a n d 
t o t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n f or a p ar k ( 2 9 8 2 P att er s o n R o a d).  I n 2 0 0 1, t h e Cit y 
a c q uir e d a n a dj a c e nt p ar c el ( D u Cr a y pr o p ert y at 2 9 8 0 P att er s o n R o a d) i n or d er t o 
‘ s q u ar e u p’ t h e o v er all sit e.  W hil e t h e P ar k i s Cit y pr o p ert y a n d h a s b e e n a n n e x e d i nt o 
t h e Cit y, it i s i n a n ar e a pr e d o mi n a ntl y s urr o u n d e d b y u ni n c or p or at e d M e s a C o u nt y. 
T h e pr o p o s e d M at c h ett P ar k pr o p ert y i s 1. 2 mil e s t o t h e w e st of t hi s sit e, a n d L o n g 
F a mil y M e m ori al P ar k i s 1. 3 mil e s t o t h e e a st, t h u s, d e v el o p m e nt of t hi s sit e f or p ar k 
s p a c e b y t h e Cit y i s n ot a nti ci p at e d t o b e a cit y pri orit y i n eit h er t h e s h ort- or l o n g-t er m.  
T h e pr o p ert y i s n ot c urr e ntl y li st e d f or s al e.

T h e pr o p ert y i s c urr e ntl y a n n e x e d i nt o t h e Cit y w hil e m u c h of t h e s urr o u n di n g 
n ei g h b or h o o d s ar e wit hi n C o u nt y j uri s di cti o n.  A n y a cti o n o n t hi s r e q u e st will n ot i m p a ct 
t h e u ni n c or p or at e d st at u s of t h e s urr o u n di n g pr o p erti e s.

P ur s u a nt t o Arti cl e VI, S e cti o n 4 8 of t h e Cit y C h art er, pr o p ert y h el d or u s e d f or p ar k 
p ur p o s e s c a n b e s ol d o nl y wit h a p pr o v al b y m aj orit y of t h e Cit y’ s q u alifi e d el e ct or s. 
D uri n g t h e r e c e nt m u ni ci p al el e cti o n o n A pril 2, 2 0 1 9, v ot er s w er e a s k e d a p pr o v al f or 
t h e Cit y C o u n cil t o s ell a p pr o xi m at el y 1 8 a cr e s k n o w n a s B ur k e y P ar k, wit h pr o c e e d s of 
t h e s al e b ei n g u s e d f or t h e d e v el o p m e nt a n d c o n str u cti o n of i m pr o v e m e nt s at M at c h ett 
P ar k.  I n r e c o g niti o n of t h e B ur k e y f a mil y, it h a s b e e n pr o p o s e d t h at t h e m ai n p a vili o n 
at M at c h ett P ar k c o m m e m or at e L. W. a n d Mil dr e d L. B ur k e y. T hi s s al e w a s a p pr o v e d b y 
t h e Cit y el e ct or at e b y a m ar gi n of 8, 8 7 3 f or a n d 7, 9 1 5 a g ai n st.

T h e B ur k e y P ar k pr o p ert y i s l o c at e d wit hi n t h e Cit y li mit s of Gr a n d J u n cti o n a n d h a s a 
z o ni n g d e si g n ati o n of C S R ( C o m m u nit y S er vi c e s a n d R e cr e ati o n), t h e p ur p o s e of 
w hi c h i s t o pr o vi d e p u bli c a n d pri v at e r e cr e ati o n al f a ciliti e s, s c h o ol s, fir e st ati o n s, 
li br ari e s, f air gr o u n d s, a n d ot h er p u bli c/i n stit uti o n al u s e s a n d f a ciliti e s. If t h e pr o p ert y 
w er e t o b e s ol d f or pri v at e d e v el o p m e nt, a r e z o n e w o ul d li k el y b e r e q u e st e d.  

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 pr o vi d e s g ui d a n c e a s t o t h e z o n e 
di stri ct s t h at c o ul d b e c o n si d er e d.  T h e pr o p ert y i s d e si g n at e d a s P ar k wit hi n a 
d e si g n at e d Mi x e d U s e C orri d or al o n g P att er s o n R o a d o n t h e F ut ur e L a n d U s e M a p. 
T h e p ur p o s e of t h e Mi x e d U s e C orri d or i s t o pr o vi d e s er vi c e, r et ail a n d offi c e 
c o m m er ci al u s e s t h at s er vi c e t h e i m m e di at e s urr o u n di n g ar e a. T h e d e si g n ati o n of P ar k 
i s i nt e n d e d f or a cti v e p ar k a n d r e cr e ati o n sit e s wit h p u bli c a c c e s s.  B a s e d o n t h e 
i nt e n d e d s al e of t h e pr o p ert y t o a pri v at e e ntit y wit h li k el y f ut ur e u s e a s s o m et hi n g ot h er 



t h a n a cti v e p ar k a n d r e cr e ati o n, a c h a n g e t o t h e F ut ur e L a n d U s e M a p i s al s o b ei n g 
r e q u e st e d.  St aff i s r e c o m m e n di n g t h at 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 
b e a m e n d e d t o r efl e ct a R e si d e nti al M e di u m ( 4- 8 u nit s p er a cr e) l a n d u s e c at e g or y 
w hil e r et ai ni n g t h e d e si g n at e d Mi x e d U s e C orri d or al o n g t h e P att er s o n R o a d fr o nt a g e. 

St aff i s r e c o m m e n di n g z o ni n g f or t h e sit e b e s plit t o r e c o g ni z e b ot h t h e r e si d e nti al 
n at ur e of t h e n ort h er n p orti o n of t h e sit e a s w ell a s t h e Mi x e d U s e C orri d or i n t h e 
s o ut h er n p orti o n of t h e sit e.  St aff r e c o m m e n d s a z o ni n g of Mi x e d U s e O p p ort u nit y 
C e nt er ( M X O C) b e c o n si d er e d o n t h e fr o nt f o ur a cr e s of t h e pr o p ert y t h at a b ut 
P att er s o n R o a d. T h e i nt e nt of t hi s z o n e di stri ct i s t o i m pl e m e nt t h e Mi x e d U s e C orri d or 
l a n d u s e c at e g or y a n d cr e at e p e d e stri a n-fri e n dl y a n d p e d e stri a n- s c al e d ar e a s of mi x e d 
u s e t h at pr o m ot e n ei g h b or h o o d w al k a bilit y a n d w o ul d all o w n ei g h b or h o o d s er vi c e, 
r et ail a n d offi c e u s e s.  

O n t h e r e m ai ni n g n ort h er n 1 4. 4 3 3 a cr e s of t h e pr o p ert y, Cit y st aff i s r e c o m m e n di n g a 
z o n e di stri ct of R- 8 ( R e si d e nti al 8 u nit s p er a cr e) b e c o n si d er e d w hi c h i s c o n si st e nt wit h 
t h e l a n d u s e d e si g n ati o n f or a dj a c e nt pr o p erti e s. N ei g h b ori n g r e si d e nti al d e n siti e s 
r a n g e fr o m 5 d w elli n g u nit s p er a cr e t o a p pr o xi m at el y 7 d w elli n g u nit s p er a cr e. R- 8 
all o w s f or a mi ni m u m l ot si z e of 3, 0 0 0 s q u ar e f e et a n d all o w s t h e pr o p ert y t o d e v el o p at 
a d e n sit y b et w e e n 5. 5 d w elli n g u nit s t o 8 d w elli n g u nit s p er a cr e. T h e z o n e di stri ct R- 5 
w a s al s o c o n si d er e d b y St aff. T h e R- 5 z o n e di stri ct all o w s f or mi ni m u m l ot si z e of 4, 0 0 0 
s q u ar e f e et a n d d e n sit y r a n gi n g fr o m 3 d w elli n g u nit s p er a cr e t o 5. 5 u nit s p er a cr e. 
H o w e v er, m o st fr e q u e ntl y t h e Cit y s e e s r e si d e nti al pr oj e ct s d e v el o p at or n e ar t h e 
mi ni m u m d e n siti e s a n d st aff d o e s n ot b eli e v e t h at a 3 d w elli n g u nit p er a cr e d e n sit y i s 
d e sir a bl e at t hi s c e ntr al a n d ur b a n l o c ati o n a n d t h u s i s r e c o m m e n di n g t h e R- 8 z o n e 
di stri ct.

T h e Cit y i s pr o p o si n g t h e r e z o n e at t hi s ti m e i n or d er t o b ett er m ar k et t h e pr o p erti e s t o 
p ot e nti al f ut ur e pri v at e d e v el o p er s.  T h e Cit y i s c o n c urr e ntl y r e vi e wi n g a n a p pli c ati o n 
f or s u b di vi si o n of t h e pr o p ert y t o c orr e s p o n d t o t h e ar e a s of t h e s e z o n e di stri ct s, 
i n cl u di n g o n e n e w l ot al o n g t h e P att er s o n R o a d c orri d or (t o b e z o n e d M X O C) a n d o n e 
l ot t h at i s t h e r e m ai n d er of t h e pr o p ert y (t o b e z o n e d R- 8).  

N O TI FI C A TI O N R E Q UI R E M E N T S
A N ei g h b or h o o d M e eti n g t h at w a s al s o c o n d u ct e d f or t h e di s s e mi n ati o n of i nf or m ati o n 
t o t h e br o a d er p u bli c a s w ell a s f or t h e r e c ei v e of i n p ut w a s h el d o n J u n e 1 0, 2 0 1 9. T h e 
m e eti n g c o n d u ct e d w a s c o n si st e nt wit h t h e r e q uir e m e nt s of 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 p ur p o s e of t h e m e eti n g w a s t o r e a c h o ut t o 
t h e a dj a c e nt n ei g h b or s a s w ell a s t o i niti at e t h e r e q uir e d o utr e a c h pr o c e s s r el at e d t o a 
r e z o n e r e q u e st. A p pr o xi m at el y 6 0 citi z e n s att e n d e d t h e m e eti n g.  W hil e s o m e 
c o m m e nt s s u p p ort e d t h e s al e of t h e pr o p ert y a n d t h e r e z o n e, c o m m e nt s r e c ei v e d w er e 
pr e d o mi n at el y o p p o s e d t o t h e s al e of t h e pr o p ert y a n d m a n y v o c ali z e d o p p o siti o n s t o 
a n y u s e of t h e pr o p ert y b e y o n d a p u bli c p ar k s p a c e.  A s u m m ar y of c o m m e nt s r e c ei v e d 



fr o m t h e m e eti n g i s att a c h e d.

N oti c e w a s c o m pl et e d c o n si st e nt t o 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 f or t hi s p u bli c h e ari n g.  M ail e d n oti c e of t h e P u bli c 
H e ari n g, 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. T h e 
Cit y si g nifi c a ntl y e x p a n d e d t h e n oti c e ar e a f or t hi s m e eti n g b e y o n d t h e 5 0 0-f o ot 
r e q uir e m e nt t o i n cl u d e 1, 0 1 9 n ei g h b or s b ei n g m ail e d n oti c 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 1 6, 2 0 1 9 a n d 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 A u g u st 2 0, 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

C o m pr e h e n si v e Pl a n A m e n d m e nt
P ur s u a nt t o s e cti o n 2 1. 0 2. 1 3 0( c)( 1) T h e Cit y m a y a m e n d t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n, 
n ei g h b or h o o d pl a n s, c orri d or pl a n s, a n d ar e a pl a n s if t h e pr o p o s e d c h a n g e i s 
c o n si st e nt wit h t h e vi si o n (i nt e nt), 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 e et s at l e a st o n e of t h e f oll o wi n g r e vi e w crit eri a.

(i)    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 2 0 1 0 C o m pr e h e n si v e Pl a n i n cl u d e s a F ut ur e L a n d U s e M a p w hi c h i d e ntifi e s t h e s e 
t w o pr o p erti e s a s P ar k d u e t o t h eir o w n er s hi p b y a p u bli c e ntit y ( Cit y of Gr a n d 
J u n cti o n). A s u b s e q u e nt e v e nt t h at h a s o c c urr e d i s t h e p a s s a g e of R ef err e d M e a s ur e 
2 D, t h e s al e of u n d e v el o p e d B ur k e y P ar k l a n d, i n t h e el e cti o n h el d A pril 2, 2 0 1 9.  T hi s 
m e a s ur e w a s r ef err e d t o t h e b all ot wit h t h e i nt e nti o n t h at t h e Cit y w o ul d s ell t h e 
pr o p ert y a n d t h u s w o ul d n o l o n g er b e d e si g n at e d f or p ar k l a n d or f or ot h er c o m m u nit y 
s er vi c e s. T h e s u b s e q u e nt s al e of t h e pr o p ert y t o a pri v at e e ntit y m a y i n v ali d at e t h e 
ori gi n al pr e mi s e of t h e Pl a n b ut, u ntil t h e n, St aff h a s n ot f o u n d a s u b s e q u e nt e v e nt t h at 
i n v ali d at e s t h e Pl a n.  A s s u c h, St aff fi n d s t hi s crit eri o n h a s n ot b e e n m et.

(ii)    T h e c h ar a ct er a n d/ or c o n diti o n s 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 s u bj e ct pr o p erti e s ar e s urr o u n d e d b y r e si d e nti al n ei g h b or h o o d s b ut wit h n e ar b y 
n ei g h b or h o o d- ori e nt e d c o m m er ci al d e v el o p m e nt al o n g P att er s o n R o a d ( M a v eri c k 
s er vi c e st ati o n a p pr o xi m at el y a q u art er mil e t o t h e w e st a n d Rit e Ai d dr u g st or e a n d 
F a mil y D oll ar c o n v e ni e n c e st or e a p pr o xi m at el y 3 0 0 f e et t o t h e e a st).  T hi s 
r e d e v el o p m e nt h a s o c c urr e d a n d will c o nti n u e t o o c c ur a s P att er s o n R o a d c arri e s a 
h e a vi er tr affi c l o a d s u c h t h at it i s n ot c o n d u ci v e t o si n gl e f a mil y r e si d e nti al or 
n ei g h b or h o o d p ar k d e v el o p m e nt a n d a s t h er e i s d e m a n d f or n ei g h b or h o o d- ori e nt e d 
c o m m er ci al u s e s i n t hi s ar e a of Gr a n d J u n cti o n. T h e c o m m er ci al u s e s ar 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 F ut ur e L a n d U s e M a p d e si g n ati o n t h at P att er s o n R o a d i s 
a Mi x e d U s e C orri d or a n d t h e r e c o m m e n d e d R e si d e nti al M e di u m d e si g n ati o n of t h e 



pr o p erti e s will b e c o n si st e nt wit h t h e s urr o u n di n g r e si d e nti al l a n d u s e c at e g ori e s.  
T h u s, St aff fi n d s t hi s crit eri o n h a s b e e n m et.  

(iii)    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

T h e s u bj e ct pr o p ert y i s s urr o u n d e d b y ur b a n d e v el o p m e nt a n d i s l o c at e d al o n g a 
Pri n ci p al Art eri al ( P att er s o n R o a d).  C o n s e q u e ntl y, p u bli c a n d c o m m u nit y f a ciliti e s e xi st 
i n t h e ar e a t h at 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 s t h at c o ul d b e 
d e v el o p e d o n t hi s pr o p ert y if d e si g n at e d f or R e si d e nti al M e di u m a n d Mi x e d U s e 
C orri d or.  T h e e xi sti n g utilit y s er vi c e s i n cl u d e Ut e W at er, P er si g o 2 0 1 s e w er s er vi c e, 
P ali s a d e Irri g ati o n Di stri ct, Gr a n d V all e y P o w er a n d X c el E n er g y el e ctri cit y a n d n at ur al 
g a s, a n d c a bl e n et w or k li n k s.  P u bli c s af et y, fir e, E M S a n d p oli c e s er vi c e s c a n 
a d e q u at el y s er v e t hi s ar e a of t h e Cit y.  B a s e d o n t h e pr o vi si o n a n d c o n c urr e n c y of 
p u bli c utiliti e s a n d c o m m u nit y f a ciliti e s t o s er v e t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n a m e n d m e nt 
r e q u e st, 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.  

(i v)    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

Si n c e it i s i nt e n d e d t h at t hi s pr o p ert y tr a n sf er t o pri v at e o w n er s hi p, t h e pr o p o s e d l a n d 
u s e s will li k el y c h a n g e t o s o m et hi n g ot h er t h a n a p u bli c p ar k or f a cilit y.  T h u s, it s 
d e si g n ati o n a s P ar k o n t h e F ut ur e L a n d U s e M a p will n o l o n g er fit wit h pr o p o s e d l a n d 
u s e.  Pr o p o s e d u s e s ar e li k el y r e si d e nti al a n d n ei g h b or h o o d- ori e nt e d b u si n e s s.  I n t h e 
c a s e of t h e r e si d e nti al c o m p o n e nt, t h er e i s a n a d e q u at e s u p pl y of R e si d e nti al M e di u m 
pr o p ert y wit hi n t h e Cit y a n d t h er e ar e m a n y ar e a s t h at ar e d e si g n at e d a s Mi x e d U s e 
C orri d or.  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.  
   
( v)    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.

P u bli c b e n efit will b e d eri v e d fr o m t h e r e q u e st e d C o m pr e h e n si v e Pl a n A m e n d m e nt d u e 
t o t h e p ot e nti al t o attr a ct a n d s u p p ort f ut ur e pri v at e d e v el o p m e nt t h at w o ul d n ot 
ot h er wi s e b e c o n si d er e d f or t h e pr o p ert y.  I n a d diti o n, t h e s al e of t h e p ar k w a s 
s u p p ort e d b y a m aj orit y of cit y r e si d e nt s wit h t h e p a s s a g e of M e a s ur e 2 D i n A pril 2 0 1 9. 
T h e r e q u e st e d r e z o n e will s u p p ort t h e citi z e n s’ f a v or a bl e v ot e a s w ell a s b e c o n si st e nt 
wit h t h e g o al s of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n.  

H o w e v er, si g nifi c a nt p u bli c s e nti m e nt h a s b e e n r e c ei v e d t h at t h e s al e a n d r e z o n e of 
t h e u n d e v el o p e d B ur k e y P ar k l a n d w o ul d b e d etri m e nt al t o t h e c o m m u nit y a n d 
s urr o u n di n g ar e a f or a v ari et y of r e a s o n s i n cl u di n g, b ut n ot li mit e d t o, a c c e s s t o o p e n 
s p a c e a n d i n v e st m e nt s m a d e wit h t h e u n d er st a n di n g t h e pr o p ert y w o ul d r e m ai n 
a v ail a bl e f or p u bli c p ur p o s e s.



St aff h a s n ot pr o vi d e d a n o pi ni o n o n w h et h er t hi s crit eri o n h a s or h a s n ot b e e n m et. 

T h e pr o p o s e d a m e n d m e nt s i m pl e m e nt t h e f oll o wi n g g ui di n g pri n ci pl e, g o al s a n d 
p oli ci e s:

G ui di n g Pri n ci pl e 1: c o n c e ntr at e d C e nt er s – T h e C o m pr e h e n si v e Pl a n c all s f or t hr e e 
t y p e s of c e nt er s; t h e Cit y C e nt er, Vill a g e C e nt er s, a n d N ei g h b or h o o d C e nt er s. T h e 
Pl a n al s o e st a bli s h e s Mi x e d U s e C orri d or s al o n g s o m e m aj or c orri d or s. T h e S u bj e ct 
pr o p ert y i s l o c at e d wit hi n t h e P att er s o n R o a d Mi x e d U s e C orri d or.  

G ui di n g Pri n ci pl e 2: S u st ai n a bl e Gr o wt h P att er n s – E n c o ur a g e i nfill a n d 
r e d e v el o p m e nt.

G o al 1 C: T h e Cit y will m a k e l a n d u s e d e ci si o n s c o n si st e nt wit h t h e g o al of s u p p orti n g 
a n d e n c o ur a gi n g t h e d e v el o p m e nt of C e nt er s/ Mi x e d U s e C orri d or s.  

G o al s 3 A a n d 3 B:  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.  T hi s i n cl u d e s t h e cr e ati o n of 
l ar g e a n d s m all c e nt er s a n d mi x e d u s e c orri d or s wit h w al k a bl e s er vi c e s a n d 
c o m m er ci al ar e a s, t h er e b y r e d u ci n g t h e n u m b er of tri p s g e n er at e d a n d v e hi cl e mil e s 
tr a v el e d f or s h o p pi n g a n d s er vi c e s. 

R e z o n e
P ur s u a nt t o t h e r e z o ni n g crit eri a pr o vi d e d i n G J M C 2 1. 0 2. 1 4 0, 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 crit eri a:

( 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 a n d fi n di n g s; a n d/ or

T h e 2 0 1 0 C o m pr e h e n si v e Pl a n i n cl u d e s a F ut ur e L a n d U s e M a p w hi c h i d e ntifi e s t h e s e 
t w o pr o p erti e s a s P ar k d u e t o t h eir o w n er s hi p b y a p u bli c e ntit y ( Cit y of Gr a n d 
J u n cti o n). A s u b s e q u e nt e v e nt t h at h a s o c c urr e d i s t h e p a s s a g e of R ef err e d M e a s ur e 
2 D, t h e s al e of u n d e v el o p e d B ur k e y P ar k, i n t h e el e cti o n h el d A pril 2, 2 0 1 9.  T hi s 
m e a s ur e w a s r ef err e d t o t h e b all ot wit h t h e i nt e nti o n t h at t h e Cit y w o ul d s ell t h e 
pr o p ert y a n d t h u s w o ul d n o l o n g er b e d e si g n at e d f or p ar k l a n d or f or ot h er c o m m u nit y 
s er vi c e s. T h e s u b s e q u e nt s al e of t h e pr o p ert y t o a pri v at e e ntit y m a y i n v ali d at e t h e 
ori gi n al pr e mi s e of t h e a n d fi n di n g s b ut, u ntil t h e n, St aff h a s n ot f o u n d a s u b s e q u e nt 
e v e nt t h at i n v ali d at e s t h e Pl a n.  A s s u c h, St aff fi n d s t hi s crit eri o n h a s n ot 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 s u bj e ct pr o p erti e s ar e  s urr o u n d e d b y r e si d e nti al n ei g h b or h o o d s b ut wit h n e ar b y 
n ei g h b or h o o d- ori e nt e d c o m m er ci al d e v el o p m e nt al o n g P att er s o n R o a d ( M a v eri c k 
s er vi c e st ati o n a p pr o xi m at el y a q u art er mil e t o t h e w e st a n d Rit e Ai d dr u g st or e a n d 
F a mil y D oll ar c o n v e ni e n c e st or e a p pr o xi m at el y 3 0 0 f e et t o t h e e a st).  T hi s 
r e d e v el o p m e nt h a s o c c urr e d a n d will c o nti n u e t o o c c ur a s P att er s o n R o a d c arri e s a 
h e a vi er tr affi c l o a d s u c h t h at it i s n ot c o n d u ci v e t o si n gl e f a mil y r e si d e nti al or 
n ei g h b or h o o d p ar k d e v el o p m e nt a n d a s t h er e i s d e m a n d f or n ei g h b or h o o d- ori e nt e d 
c o m m er ci al u s e s i n t hi s ar e a of Gr a n d J u n cti o n. T h e c o m m er ci al u s e s ar 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 F ut ur e L a n d U s e M a p d e si g n ati o n t h at P att er s o n R o a d i s 
a Mi x e d U s e C orri d or.  T h e r e q u e st e d r e z o ni n g t o R- 8 a n d M X O C will b e c o n si st e nt 
wit h t h e Pl a n, a s w ell a s t h e c urr e nt a n d a nti ci p at e d f ut ur e c h ar a ct er of t h e ar e a.  T h u s, 
St aff fi n d s 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

T h e s u bj e ct pr o p ert y i s s urr o u n d e d b y ur b a n d e v el o p m e nt a n d i s l o c at e d al o n g a 
Pri n ci p al Art eri al ( P att er s o n R o a d).  C o n s e q u e ntl y, p u bli c a n d c o m m u nit y f a ciliti e s e xi st 
i n t h e ar e a t h at 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 s t h at c o ul d b e 
d e v el o p e d o n t hi s pr o p ert y if z o n e d R- 8 a n d M X O C.  T h e e xi sti n g utilit y s er vi c e s 
i n cl u d e Ut e W at er, P er si g o 2 0 1 s e w er s er vi c e, P ali s a d e Irri g ati o n Di stri ct, Gr a n d V all e y 
P o w er a n d X c el E n er g y el e ctri cit y a n d n at ur al g a s, a n d c a bl e n et w or k li n k s.  P u bli c 
s af et y, fir e, E M S a n d p oli c e s er vi c e s c a n a d e q u at el y s er v e t hi s ar e a of t h e Cit y.  B a s e d 
o n t h e pr o vi si o n a n d c o n c urr e n c y of p u bli c utiliti e s a n d c o m m u nit y f a ciliti e s t o s er v e t h e 
r e z o n e r e q u e st, 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.  

( 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 a d e q u a c y of R- 8 a n d M X O C d e si g n at e d l a n d s i n t h e s p e cifi c P att er s o n R o a d 
C orri d or h a s b e e n u s e d t o e v al u at e t hi s crit eri o n.  W hil e P att er s o n R o a d i s a 
d e si g n at e d Mi x e d U s e C orri d or, t h er e i s v er y littl e l a n d a ct u all y z o n e d t o i m pl e m e nt t h e 
c orri d or a n d n o v a c a nt l a n d al o n g t h e c orri d or c urr e ntl y z o n e d f or t h e p ot e nti al 
d e v el o p m e nt of u s e s i nt e n d e d b y t h e Mi x e d U s e C orri d or l a n d u s e d e si g n ati o n.  T h e 
o nl y z o n e di stri ct t h at i m pl e m e nt s t h e Mi x e d U s e C orri d or l a n d u s e c at e g or y i s M X O C.  

T h er e i s n o l a n d i n t h e ar e a i n t h e Cit y a n d C o u nt y z o n e d R- 8 b ut c ert ai nl y t h e t y p e of 
d e v el o p m e nt t h at c o ul d o c c ur i n t h e pr o p o s e d R- 8 z o n e di stri ct ( 5. 5- 8 u nit s p er a cr e) i s 
c o m p ati bl e wit h t h e r e si d e nti al d e n siti e s i n t h e ar e a ( 5 t o 7 u nit s p er a cr e).  T h e 
pr o p o s e d s plit of z o ni n g a n d s u b s e q u e nt c orr e s p o n di n g s u b di vi si o n of t h e pr o p ert y 
all o w s f or d e v el o p m e nt of t h e P att er s o n R o a d Mi x e d U s e C orri d or b ut li mit s t h e 
e n cr o a c h m e nt of n o n-r e si d e nti al u s e s i n t h e n ort h er n ar e a of t h e sit e.  A s i s, si n c e b ot h 
e xi sti n g p ar c el s ar e s u bj e ct t o t h e Mi x e d U s e C orri d or, t h e e ntir e 1 8. 4 5 a cr e s c o ul d b e 



z o n e d a n d d e v el o p e d f or n ei g h b or h o o d- ori e nt e d c o m m er ci al u s e s. Or,  l eft a s C S R, it 
c o ul d b e d e v el o p e d b y a pri v at e e ntit y f or a m u c h br o a d er r a n g e of l a n d u s e s fr o m l o w 
d e n sit y si n gl e f a mil y r e si d e nti al a n d s c h o ol s t o g e n er al offi c e s, c orr e cti o n al f a ciliti e s 
a n d i n d o or s h o oti n g r a n g e.  St aff b eli e v e s t h e s plit z o ni n g will s u p p ort f ut ur e l a n d u s e s 
t h at ar e m or e c o m p ati bl e wit h b ot h s urr o u n di n g r e si d e nti al n ei g h b or h o o d s a s w ell a s 
t h e c o m m er ci al n at ur e of t h e P att er s o n R o a d c orri d or r at h er t h a n l e a vi n g it a s a C S R-
z o n e d pr o p ert y.  B a s e d o n t h e s e c o n si d er ati o n s, 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. 

( 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.

P u bli c b e n efit will b e d eri v e d fr o m t h e r e q u e st e d C o m pr e h e n si v e Pl a n A m e n d m e nt d u e 
t o t h e p ot e nti al t o attr a ct a n d s u p p ort f ut ur e pri v at e d e v el o p m e nt t h at w o ul d n ot 
ot h er wi s e b e c o n si d er e d f or t h e pr o p ert y.  I n a d diti o n, t h e s al e of t h e pr o p ert y w a s 
s u p p ort e d b y a m aj orit y of cit y r e si d e nt s wit h t h e p a s s a g e of M e a s ur e 2 D i n A pril 2 0 1 9. 
T h e r e q u e st e d C o m pr e h e n si v e Pl a n A m e n d m e nt will s u p p ort t h e citi z e n s’ f a v or a bl e 
v ot e a s w ell a s b e c o n si st e nt wit h t h e g o al s of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n li st e d b el o w.  

H o w e v er, si g nifi c a nt p u bli c s e nti m e nt h a s b e e n r e c ei v e d t h at t h e s al e a n d r e z o n e of 
t h e u n d e v el o p e d B ur k e y P ar k l a n d w o ul d b e d etri m e nt al t o t h e c o m m u nit y a n d 
s urr o u n di n g ar e a f or a v ari et y of r e a s o n s i n cl u di n g, b ut n ot li mit e d t o, a c c e s s t o o p e n 
s p a c e a n d i n v e st m e nt s m a d e wit h t h e u n d er st a n di n g t h e pr o p ert y w o ul d r e m ai n 
a v ail a bl e f or p u bli c p ur p o s e s.

St aff h a s n ot pr o vi d e d a n o pi ni o n o n w h et h er t hi s crit eri o n h a s or h a s n ot b e e n m et. 

T h e pr o p o s e d r e z o n e i s c o n si st e nt wit h t h e s a m e pri n ci pl e s, 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 t h at ar e li st e d i n t h e Pl a n A m e n d m e nt a n al y si s s e cti o n.

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 fil e n u m b er R Z N- 2 0 1 9- 4 3 2, a r e z o n e r e q u e st fr o m C S R ( C o m m u nit y 
S er vi c e s a n d R e cr e ati o n) t o R- 8 ( R e si d e nti al 8 u nit s p er a cr e) f or 1 4. 4 3 3 a cr e s a n d 
M X O C ( Mi x e d U s e O p p ort u nit y C orri d or) f or 4 a cr e s h a vi n g a t ot al of 1 8. 4 3 3 a cr e s 
l o c at e d at 2 9 8 0 a n d 2 9 8 2 P att er s o n R o a d, 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:

1) T h e r e q u e st i s c o n si st e nt wit h t h e i nt e nt, 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 h a s m et o n e or m or e of t h e crit eri a a s r e q uir e d i n S e cti o n 2 1. 0 2. 1 3 0 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. 

2) T h e r e q u e st h a s m et o n e or m or e of t h e crit eri a a s r e q uir e d i n S e cti o n 2 1. 0 2. 1 4 0 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 er ef or e, St aff r e c o m m e n d s a p pr o v al.
 

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

M a d a m C h air, o n t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n A m e n d m e nt r e q u e st C P A- 2 0 1 9- 4 3 3  a n d 
t h e R e z o n e r e q u e st R Z N- 2 0 1 9- 4 3 2, c o n c er ni n g a t ot al 1 8. 4 3 3 a cr e s l o c at e d at 2 9 8 0 
a n d 2 9 8 2 P att er s o n R o a d, I m o v e t h at 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 a p pr o v al 
of t h e a cti o n s t o:

1) a m e n d t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n fr o m a d e si g n ati o n of P ar k t o a d e si g n ati o n of 
R e si d e nti al M e di u m, r et ai ni n g t h e Mi x e d U s e C orri d or d e si g n ati o n al o n g P att er s o n 
R o a d; a n d

2) r e z o n e a t ot al of 1 8. 4 3 3 a cr e s l o c at e d at 2 9 8 0 a n d 2 9 8 2 P att er s o n R o a d c urr e ntl y 
z o n e d C o m m u nit y S er vi c e s a n d R e cr e ati o n ( C S R) t o R e si d e nti al 8 u nit s p er a cr e ( R-
8, 1 4. 4 3 3 a cr e s) a n d M X O C ( Mi x e d U s e O p p ort u nit y C orri d or, 4 a cr e s).

 

Att a c h m e nt s
 

1. 2 9 8 0 a n d 2 9 8 2 P att er s o n M a p s a n d P h ot o gr a p h s
2. S u m m ar y of P u bli c C o m m e nt s
3. Pl a n ni n g C o m mi s si o n er Q u e sti o n C orr e s p o n d e n c e
4. B ur k e y  C o m p Pl a n A m e n d m e nt a n d R e z o n e Or di n a n c e



SI T E

P att er s o n R o a d
3
0 

R
o
a

d

± 1 i n c h = 7 5 2 f e et

0 0. 4 50. 2 2 5

mi

2 9 8 0 a n d 2 9 8 2 P att er s o n L o c ati o n M a p ( Cit y Li mit s = Pi n k)

Pri nt e d: 8/ 4/ 2 0 1 9



SI T E

P att er s o n R o a d

3
0 

R
o
a

d

± 1 i n c h = 3 7 6 f e et

0 0. 20. 1

mi

2 9 8 0 a n d 2 9 8 2 P att er s o n R o a d F ut ur e L a n d U s e M a p

Pri nt e d: 8/ 4/ 2 0 1 9



SI T E

P att er s o n R o a d

3
0 

R
o
a

d

C o u nt y R M F- 5

C o u nt y R M F- 5

C o u nt y R S F- 4

C o u nt y P U D

± 1 i n c h = 3 7 6 f e et

0 0. 20. 1

mi

2 9 8 0 a n d 2 9 8 2 P att er s o n R o a d E xi sti n g Z o ni n g M a p

Pri nt e d: 8/ 4/ 2 0 1 9



2 9 8 0 a n d 2 9 8 2 P a t t e r s o n R o a d Vi e w f r o m E a s t

0 3/ 2 7/ 2 0 1 8



 

2 9 8 0 a n d 2 9 8 2 P att ers o n R o a d –  Vi e w A cr oss Sit e Fr o m S o ut h ( P att ers o n R o a d)  
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S o u nf air w e di d n’t g et t o v ot e o n s o m et hi n g t h at aff e cts us. A sl a p i n t h e f a c e f or t h e B ur k e y’s! I d o n’t 

k n o w w h y w e ar e h er e f or t his m e eti n g. T h e cit y h a v e g ott e n w h at t h e y w a nt e d & t h at is t h at.

T h a n k y o u f or y o ur d o g a n d p o n y s h o w. I h a v e n o tr ust i n t h e Cit y of G.J.

W e h a v e li v e d i n O x b o w f or 4 0 y e ars. W e e v e n h a d a r e p c o m e t o t h e p ar k ar e ar e s o s u c h a pl a n! W e 

ar e v er y u ps et wit h t h e cit y! & c o u nt y.

Y o u s h o ul d all o w c o u nt y r es t o v ot e! B ur k e y p ar k s h o ul d b e m a d e i nt o e nt ert ai n m e nt p ar k f or ki ds, or 

d o gs, or a r e c c e nt er.

T h us m e eti n g w as f or M at c h ett P ar k n ot B ur k e y. W e di d n ot g et t o v ot e o n t his d e v el o p a p ar k. W e d o 

n ot n e e d a li q u or st or e a n ot h er g as st ati o n – w e h a v e c h ur c h es, w e h a v e b e e n pr o mis e d a p ar k. If h as t o 

b e – si n gl e f a mil y h o m es – n o a pts.

A g ai nst t h e s ell as t h e p e o pl e a n d pr o p ert y o w n ers ar o u n d t h e l a n d w er e n ot al o u d t o v ot e o n t his w hi c h 

eff e cts us.

C o n c er n e d a b o ut w h at c o m m er ci al b usi n ess es will b uil d o n pr o p ert y. W h at t y p e of h o m es i e $ 6 0 0, 0 0 0 

h o m es, h o m el ess s h elt er, l o w i n c o m e ? Will t a x es g o u p f or i n di vi d u al h o m es ? Si z e of h o m es & p ar c el 

si z es.

It’s h ar d t o b eli e v e i n 5 0 y e ars B ur k e y P ar k h as n ot b e e n d e v el o p e d. I c a n f ull y u n d erst a n d t h e n ei g h b ors 

s urr o u n di n g t h e  p ar k b ei n g u ps et a b o ut n ot b ei n g a bl e t o v ot e o n it s elli n g. It s e n d a m ess a g e “ D o n’t 

d o n at e t o t h e Cit y, it w o n’t h a p p e n ”. I t hi n k it s h o ul d at l e ast b e a l ar g e p ar k f or t h e ar e a e v e n if t h e 

fr o nt a g e al o n g P att ers o n s ol d.

It is v er y u nf air t h at a v er y l ar g e p o p ul ati o n of t h e “ c o u nt y ” t his p o p ul ati o n b ei n g O x b o w s u b di visi o n, 

w as c o m pl et el y l eft o ut of b ei n g a bl e t o e x pr ess o ur d esir es f or B ur k e y P ar k all b e c a us e w e d o n’t li v e 

wit hi n GJ Cit y li mits. S o y o u c a n i m a gi n e j ust h o w dis a p p oi nt e d I w as w h e n I f o u n d o ut t h at B ur k e y w as 

l o n g a g o si n c e 1 9 6 6 w as s u p p os e d t o b e a b e a utif ul r e cr e ati o n ar e a is n o w g oi n g t o b e s ol d a n d will 

b e c o m e a n yt hi n g b ut. W e i n m y ar e a ar e b ei n g c h e at e d a n d b asi c all y b ei n g t ol d t h at w e h a v e n o s a y i n 

t his m att er b e c a us e w e ar e n ot Cit y r esi d e nts a n d m a y n e v er h a v e a s a y s o. It’s a s h a m e t h at B ur k e y 

“ P ar k ” is li k el y g oi n g t o t ur n i nt o y et a n ot h er cri m e i nf est e d a p art m e nt c o m pl e x t h us r ui ni n g a ni c e a n d 

p e a c ef ul ar e a. T h e ar e a k n o w n as O x b o w S u b di visi o n. It tr ul y is a s h a m e.
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R e z o n e s h o ul d i n cl u d e a gr e e n  s p a c e r e q uir e m e nt t h at w o ul d b e us e d f or B ur k e y pl a q u e of 

a c k n o wl e d g e m e nt.

C a n w e a p p e al t his a p pr o v al ? ? ? T his s al e of pr o p ert y w as n ot ri g ht. I w as s ol d m y l ot t o b uil d m y h o us e 

i n 1 9 7 8 a n d w as t ol d t h e pr o p ert y w as t o b e a p ar k. I h a v e li v e d i n m y h o us e all t h es e y e ars r ais e d m y 

c hil dr e n h a d h o m e d a y c ar e f or 3 2 y e ars a n d n o w gr a n d c hil dr e n a n d n e v er a p ar k. T h e s al e w as n ot f air 

m y h o us e at 6 1 8 O x b o w will h a v e w h at e v er n o w i n m y b a c k y ar d a n d t his s al e is v er y u p s etti n g. T h e 

f a mil y d o n at e d t his l a n d f or t h e n ei g h b or h h o d t o h a v e a p ar k t o g et a n d k e e p ki ds o ut of tr o u b e. I a m 

m y h us b a n d d o n ot w a nt m ulti l e v el h o usi n g b e hi n d m y h o us e!!! Or c o m m er ci al o nl y si n gl e l e v el 

h o usi n g.

W e w a nt a bs ol ut el y n o m ulti-f a mil y h o m es b uilt o n t h e B ur k e y P ar k Pr o p ert y. Si n gl e F a mil y O nl y. 

Ri c h ar d E m m ert.

L a ws st at e c o u nt y r esi d e nts c o ul d n’t v ot e o n t h e s al e of B ur k e y P ar k e v e n t h o u g h w e li v e ar o u n d it. Its 

ti m e o ur m a y or a n d ot h er l a w m a k ers d e ci d e all r esi d e nts c o u nt n ot j ust t h e o n es t h at h el p t h e m f urt h er 

t h eir a g e n d as. Cit y r esi d e nts h a v e n o i d e as a b o ut h o w c o u nt y r esi d e nts m a y w a nt t h eir c o m m u niti es. 

W e s h o ul d h a v e all b e e n a bl e t o ( v ot e)

S o w h e n t h e cit y s ell t h e B ur k e y pr o p ert y ar e t h e g oi n g t o a n n e x t h e s u b di visi o ns ar o u n d it i nt o Cit y 

Li mits, t h e B ur k e y pr o p ert y w as d o n at e d as a p ar k w h y n ot m a k e it s o t h e c hil dr e n ar o u n d t h os e 

n ei g h b or h o o d. Cit y d o es w h at t h e y w a nt a n y w a y.

T h a n k y o u f or t h e o p p ort u nit y t o h e ar dir e ctl y fr o m s p e a k ers p ossi bl e pl a ns f or B ur k e y P ar k. O ur h o p e 

w as t o  d e v el o p t h e ar e a i nt o a n a ct u al p ar k. T h e pr o p ert y is c urr e ntl y utili z e d as a r e cr e ati o n ar e a.

N o m ulti f a mil y h o usi n g!! N o r et ail! Si n gl e f a mil y l o w d e nsit y o nl y – si n gl e f a mil y o nl y! Gr e e n s p a c e o n 3 

si d es – si n gl e  f a mil y h o m es i n t h e c e nt er – All tr affi c dir e ct e d o nt o P att ers o n R o a d o nl y! T h e 

n ei g h b or h o o ds ar e alr e a d y m o b b e d wit h h e a v y tr affi c alr e a d y! T o o m a n y littl e ki ds m o vi n g i n!

W h at w as s ai d t o ni g ht, T his is a tr u e dis gr a c e t o t h e B ur k e F a mil ys wis h e d al o n g wit h all t h e l o n g t er m & 

c urr e nt h o m e o w n ers of t h e c o n n e cti n g ar e a t o t h e p ar k as k n o w n. I h a v e li v e d a n d b o u g ht m y h o us e 1 

bl o c k a w a y t hi n ki n g it w o ul d s o m e d a y b e as w h at t h e B ur k e F a mil y w a nt e d. I a m c o n c er n e d a b o ut o ut 

pr o p ert y v al u es & t a x es if t his is t ur n e d i nt o r es/ b us pr o p ert y. K. C ars o n. c ars o n k e vi n @ g m ail. c o m

mailto:carsonkevin@gmail.com
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I h a v e li v e d i n a h o us e o n O x b o w R o a d f or 3 0 y e ars a n d a m n ot i n f a v or of r e z o ni n g B ur k e y P ar k. Si n c e I 

di d n’t g et t o v ot e o n t h e iss u e f or t h e o pti o n of r e z o ni n g t his p ar c el of l a n d a n a m n ot i n f a v or of t his at 

all. M y o pti o n is t o j ust k e e p t h e l a n d t h e w a y it is s o o ur t a x es d o n’t g o u p. It s c ar es m e a b o ut t h e 

pr o p ert y t a x es fr o m h o usi n g d e v el o p m e nt or

W h at I f e el is: W e o n t h e E ast si d e of GJ ( Cit y or C o u nt y) ar e t a x e d b ut nit gi v e n t h e s a m e c o nsi d er ati o n 

as R e dl a n ds or w est si d e of Gr a n d J ct – j ust m e f e eli n g

L o n g P ar k d o es n’t h a v e e n o u g h p ar ki n g o n t h e n ort h. C a n y o n vi e w d o es n’t h a v e e n o u g h p ar ki n g – it’s a 

r e al pr o bl e m. If y o u d e v el o p e n o u g h t o attr a ct p e o pl e, pl e as e p ut i n e n o u g h p ar ki n g. I li v e i n t h e c o u nt y. 

I r e ali z e t h e Cit y c a n d o w h at it w a nts t o B ur k e y. B ut w e ar e n’t m a ki n g a n y m or e p ar k l a n d a n y m or e. It’s 

a s h a m e t o dis p os e of a n y p ar k pr o p ert y.

Fr o m:  Eri c F arsl o w <n ef arsl o w @ g m ail. c o m >
S e nt:  T u es d a y, J u n e 1 1, 2 0 1 9 9: 1 7 A M
T o:  gj p ar ks a n dr e c
S u bj e ct:  B ur k e y P ar k P u bli c M e eti n g 6/ 1 0/ 2 0 1 9

 
D e ar Sirs,
I wis h t o l e a v e y o u m y c o m m e nts o n t his m e eti n g,
First of all I s a w n o att e n d e es t h at w er e gl a d t o s e e w h at w as h a p p e ni n g wit h t h e l a n d..
e v er y o n e f elt b etr a y e d b y t h e  Cit y v oti n g o n t a ki n g t h e l a n d a n d s etti n g it u p f or s al e,
T o r e z o n e t h e l a n d fr o m P ar k t o Mi x e d  us e r esi d e nti al is n ot a n e e d t h e n ei g h b or h o o d h as. t his is 
o nl y b ei n g d o n e t o m a k e t h e l a n d attr a cti v e t o d e v el o p ers. T his t ot all y disr e g ar ds t h e q u alit y of 
lif e t h e r esi d e nts h a v e e nj o y e d f or y e ars b y tr yi n g t o p ut a d e v el o p m e nt wit h t wi c e t h e d e nsit y of 
t h e s urr o u n di n g s u b di visi o ns s m a c k i n t h e mi d dl e a n d t a ki n g a w a y t h e o p e n ar e a of 1 8 a cr es t h e y 
h a d, , It w as o b vi o us t o m y wif e a n d I t h at t his w as n ot a g o o d f ait h m e eti n g t o g et o ur vi e ws, b ut 
r at h er a l e g al r e q uir e m e nt t o m e et t h e o bj e cti v e of r e z o ni n g t h e pr o p ert y.
 I a m f a mili ar wit h t h e Cit y C o u nt y m ast er pl a n, b ut t h er e is n o n e e d f or t his r e z o n e .t h e ar e a 
s h o ul d r e m ai n z o n e d  a a p ar k.
G o o d D a y
Eri c F arsl o w
 6 1 3 O x B o w R d

mailto:nefarslow@gmail.com
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Fr o m:  Ci n di e D o w ns [m ailt o: C D o w ns @ gr a n d v all e y b a n k. c o m ] 
S e nt:  T u es d a y, J u n e 1 1, 2 0 1 9 7: 0 7 A M
T o:  B eli n d a W hit e <b eli n d a w @ gj cit y. or g >
S u bj e ct:  B ur k e y P ar k
 
Pr o p os al f or d e v el o p m e nt of B ur k e y P ar k
 
If a n d w h e n t his pr o p ert y s ells t o a d e v el o p er pl e as e m a k e p art of t h e c o n diti o n:
   S o m e o p e n gr e e n s p a c e wit h a p a v e d w al ki n g p at h
 
T h a n k Y o u f or y o ur c o nsi d er ati o n.
 
Ci n di e D o w ns
C o n c er n e d n ei g h b or a n d citi z e n

mailto:CDowns@grandvalleybank.com
mailto:belindaw@gjcity.org
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Fr o m:  T a mr a All e n 
S e nt:  T u es d a y, A u g ust 2 0, 2 0 1 9 3: 0 4 P M
T o:  K at h y D e p p e
S u bj e ct : B ur k e y Pr o p ert y

K at h y, t h e pr o p ert y h as n ot y et b e e n off er e d f or s al e. Cit y C o u n cil’s a p pr o a c h t h us f ar h as b e e n t o 
est a blis h z o ni n g first a n d t h e n s al e/ m ar k et t h e pr o p ert y.

T h a n k y o u,

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
t a mr a a @ gj cit y. or g
9 7 0- 2 5 6- 4 0 2 3

Fr o m:  K at h y D e p p e 
S e nt:  T u es d a y, A u g ust 2 0, 2 0 1 9 3: 0 4 P M
T o:  T a mr a All e n <t a mr a a @ gj cit y. or g>
S u bj e ct:  B ur k e y Pr o p ert y

Krist e n  s u g g est e d t h at y o u mi g ht k n o w if t h e B ur k e y Pr o p ert y h as b e e n off er e d f or s al e ?  

If s o, at w h at pri c e a n d is t h er e a c o ntr a ct t o p ur c h as e i n a p e n di n g p ositi o n ?  If y o u d o n’t k n o w, 

w h o mi g ht h a v e  t h e a ns w er t o t h at q u esti o n ?   If it h as n ot y et b e e n off er e d f or s al e, w h e n mi g ht 

t h at h a p p e n ?

G et O utl o o k f or i O S

Fr o m:  K at h y D e p p e [m ailt o: k d e p p e 4 7 @ g m ail. c o m ] 
S e nt:  T u es d a y, A u g ust 1 3, 2 0 1 9 2: 2 1 P M
T o:  Krist e n As h b e c k <krist e n a @ gj cit y. or g >
S u bj e ct:  R e: Fil e N o. C P A 2 0 1 9- 4 3 3 a n d Fil e N o. C P A R Z N 2 0 1 9- 4 3 2

Ki r s t e n, 

T h a n k s f o r y o u r q ui c k r e s p o n s e.  

F e w m o r e q u e s ti o n s...

W h o w o ul d k n o w  i f a n d / o r w h e n t h e p r o p e r t y will b e a c t u all y f o r s al e 

a n d a t w h a t p ri c e ?  A d di ti o n all y, w h o w o ul d k n o w i f t h e r e i s i n d e e d a 

mailto:tamraa@gjcity.org
mailto:tamraa@gjcity.org
https://aka.ms/o0ukef
mailto:kdeppe47@gmail.com
mailto:kristena@gjcity.org


" p e n di n g s al e " f o r t h e p r o p e r t y ? D o n’ t k n o w t h e a n s w e r t o t h e s e t w o 

b u t T a m r a m a y.

H o w i s a n e n cl a v e o f t h e ci t y li mi t s e s t a bli s h e d ? I f a n a r e a i s 

c o m pl e t el y s u r r o u n d e d b y p r o p e r ti e s t h a t a r e i n t h e Ci t y li mi t s.

I f Ci t y h a s d e t e r mi n e d t h a t d e n si ti e s o f t h e s u r r o u n di n g e xi s ti n g 

d e v el o p m e n t r a n g e a r e f r o m 5 t o 7 u ni t s p e r 

a c r e, t h e n w h y R - 8 f o r t hi s p r o p e r t y. A s I s t a t e d, R - 8 u s u all y d e v el o p s 

a t 5. 5 w hi c h i s t h e mi ni m u m d e n si t y i n R - 8 a n d R - 5 m a xi m u m i s 5.  

T h e r e i s n o o t h e r z o n e di s t ri c t i n b e t w e e n s o t o a c hi e v e 5. 5 t o 7 u ni t s 

p e r a c r e t h a t i s c o m p a r a bl e t o s u r r o u n di n g d e v el o p m e n t, R - 8 i s t h e 

z o n e t o a p pl y.

T h a n k s a g ai n, 

K a t h y  D e p p e  

K F S  R e al t y ,  L L C  

B r o k e r / O w n e r  

9 7 0 - 2 5 0 - 1 3 5 0

O n T u e,  A u g 1 3, 2 0 1 9 at 8: 0 0 A M Krist e n As h b e c k <krist e n a @ gj cit y. or g > wr ot e:

Hi K at h y,

A ns w ers as b est I c a n i n R E D  b el o w.

Kris

 

Fr o m:  K at h y D e p p e [ m ailt o:k d e p p e 4 7 @ g m ail. c o m ] 
S e nt:  M o n d a y, A u g ust 1 2, 2 0 1 9 7: 4 6 P M
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r e f e r e n c e d fil e s. 

I n o ti c e d t h e s e t w o i t e m s  i n t h e w e e kl y a c ti vi t y r e p o r t w hi c h i s 

s h a r e d wi t h t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n s o m y q u e s ti o n s w o ul d b e: 

1.  Will t h e s e t w o i t e m s c o m e b e f o r e t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n b e f o r e 

b ei n g s e n t t o Ci t y C o u n cil f o r fi n al A p p r o v al o r Di s a p p r o v al ? Y e s, j u s t 

li k e a n y o t h e r Pl a n A m e n d m e n t a n d R e z o n e.

2.  H a s t h e p r o p e r t y b e e n o f f e r e d f o r p u r c h a s e t o t h e G e n e r al P u bli c 

a n d i f s o, w h a t a r e t h e d e t ail s. N o t t o m y k n o wl e d g e.

3.  Will t h e s u r r o u n di n g h o m e s b e a u t o m a ti c all y b e a n n e x e d i n t o t h e 

Ci t y a s a r e s ul t o f a n y a c ti o n t h a t mi g h t b e t a k e n wi t h r e g a r d t o t h e 

B u r k e y P r o p e r t y.   N o, n ei t h e r t hi s a c ti o n n o r a n y f u t u r e a c ti o n h a v e 

a n y t hi n g t o d o wi t h a n n e x a ti o n.  A n n e x a ti o n o f t h a t a r e a will o nl y b e 

i ni ti a t e d i f t h e a r e a e v e r b e c o m e s p a r t o f a n e n cl a v e o f ci t y li mi t s o r 

t h e n ei g h b o r h o o d s / p r o p e r t y o w n e r s r e q u e s t t o b e a n n e x e d.  

4. B e c a u s e t h e e xi s ti n g h o m e s a r o u n d t h e B u r k e y P r o p e r t y a r e M e s a 

C o u n t y, will  t h o s e h o m e o w n e r s b e n o ti fi e d o f 

a n y c h a n g e s t h a t m a y b e m a d e wi t h r e g a r d t o t h e B u r k e y 

P r o p e r t y ? J u s t a s t h e y w e r e n o ti fi e d o f t h e N ei g h b o r h o o d M e e ti n g, i f 

t h e f u t u r e c h a n g e s r e q ui r e a N ei g h b o r h o o d M e e ti n g o r P u bli c N o ti c e o f 

p r o p e r t y o w n e r s wi t hi n 5 0 0 f e e t o r H O A s wi t hi n 1, 0 0 0 f e e t, t h e y will 

b e n o ti fi e d, al t h o u g h w e u s e d a l a r g e r a r e a f o r t h e i ni ti al m e e ti n g i n 

J u n e.

 5.  F r o m t h e r e q u e s t, o r fil e a p pli c a ti o n, r e q u e s ti n g R - 8 Z o ni n g wi t h 

t h e Mi x e d  U s e C o m m e r ci al, i t w o ul d a p p e a r t o m e t h a t t h e r e q u e s t a t 

t hi s ti m e i s b ei n g m a d e b y t h e Ci t y i n o r d e r t o s a ti s f y a " c o n ti n g e n c y " 

i n a C o n t r a c t t o P u r c h a s e wi t h t h a t c o n ti n g e n c y b ei n g t h e z o ni n g 

c h a n g e a s r e q u e s t e d b y a P u r c h a s e r.  T r u e o r F al s e ?   T o t h e b e s t o f m y 

k n o wl e d g e, F al s e. T h e C o m p Pl a n A m e n d m e n t a n d R e z o n e a r e n e e d e d s o 



t h a t t h e Ci t y m a y r e a d y t h e p r o p e r t y f o r s al e a s m a n d a t e d b y p a s s a g e 

o f t h e i ni ti a ti v e.  T h e z o ni n g i t c u r r e n tl y h a s o f C S R b e s t fi t s p u bli c 

o w n e r s hi p a n d i s n o t c o n d u ci v e t o f u t u r e p ri v a t e d e v el o p m e n t. 

6.  I f a C o n t r a c t t o P u r c h a s e d o e s n o t e xi s t a t t hi s ti m e, c a n I a s k b y 

w h a t e v al u a ti o n  h a s i t b e e n d e ci d e d t h a t t h e 

" hi g h e s t a n d b e s t u s e " o f t h e p r o p e r t y s h o ul d b e R - 8.  N o n e o f t h e 

p r o p e r ti e s, ei t h e r wi t hi n M e s a C o u n t y o r 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 r e cl o s e t o t h e s a m e l o c a ti o n a t t h e B u r k e y P r o p e r t y,  h a v e t h a t 

s o r t o f z o ni n g t h a t I a m a w a r e o f.  Pl e a s e a d vi s e i n t h e e v e n t I a m 

w r o n g j u s t s o t h a t I k n o w. R - 8 i s p r o p o s e d k e e pi n g i n mi n d t hi s z o n e 

di s t ri c t t y pi c all y b uil d s o u t cl o s e r t o t h e mi ni m u m d e n si t y o f t h e z o n e 

di s t ri c t o f 5. 5 .  W e h a v e d e t e r mi n e d t h a t d e n si ti e s o f t h e s u r r o u n di n g 

e xi s ti n g d e v el o p m e n t r a n g e f r o m 5 t o 7 u ni t s p e r a c r e. .

I k n o w y o u a r e b o t h v e r y b u s y, s o, a n a n s w e r, w h e n y o u h a v e ti m e i s 

a c c e p t a bl e.  M y Ci t y I - P a d s till h a s a " mi n d o f i t s o w n " s o I a m n o t 

s u r p ri s e d t h a t m y o ri gi n al e m ail t o T a m r a di d n' t g e t t o y o u a f t e r h e r 

m e s s a g e t h a t s h e i s o u t o f t h e o f fi c e..... n o w a y... c o ul d N O T b e o p e r a t o r 

e r r o r!  L O L 

T h a n k s f o r y o u r ti m e, 

K a t h y D e p p 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 M E N DI N G T H E C O M P R E H E N SI V E P L A N F U T U R E L A N D U S E 
M A P D E SI G N A TI O N T O R E SI D E N TI A L M E DI U M R E T AI NI N G T H E MI X E D U S E D 
C O R RI D O R A N D R E Z O NI N G T O R- 8 ( R E SI D E N TI A L 8 U NI T S P E R A C R E) a n d 

M X O C ( MI X E D U S E O P P O R T U NI T Y C O R RI D O R F O R T H E 
P R O P E R T Y K N O W N A S  B U R K E Y P A R K O N 1 8. 4 3 3 A C R E S

L O C A T E D A T 2 9 8 0 a n d 2 9 8 2 P A T T E R S O N R O A D

R e cit al s:

T h e a p pli c a nt a n d o w n er,  t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, of 1 8. 4 3 3 a cr e s of v a c a nt l a n d at 
2 9 8 0 a n d 2 9 8 2 P att er s o n R o a d, (r ef err e d t o h er ei n a n d m or e f ull y d e s cri b e d b el o w a s 
t h e “ Pr o p ert y”), pr o p o s e s a C o m pr e h e n si v e Pl a n A m e n d m e nt fr o m P ar k t o R e si d e nti al 
M e di u m r et ai ni n g t h e Mi x e d U s e C orri d or a n d r e z o n e fr o m C o m m u nit y S er vi c e s a n d 
R e cr e ati o n ( C S R) t o R e si d e nti al 8 u nit s p er a cr e ( R- 8) a n d Mi x e d U s e O p p ort u nit y 
C orri d or ( M X O C).   

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 a n d 
D e v el o p m e nt C o d e, t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n r e vi e w e d t h e r e q u e st f or t h e pr o p o s e d 
C o m pr e h e n si v e Pl a n A m e n d m e nt a n d R e z o n e, a n d d et er mi n e d t h at it s ati sfi e s t h e 
a m e n d m e nt a n d r e z o ni n g crit eri a pr o vi d e d i n G J M C 2 1. 0 2. 1 3 0 a n d 1 4 0; a p pli c a bl e 
crit eri a of t h e C o d e a n d i s c o n si st e nt wit h t h e p ur p o s e a n d i nt e nt of t h e C o m pr e h e n si v e 
Pl a n, Gr a n d J u n cti o n Cir c ul ati o n Pl a n a n d ot h er a d o pt e d pl a n s a n d p oli ci e s a n d 
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 R e si d e nti al M e di u m a n d t h e r e z o n e 
r e q u e st t o R e si d e nti al 8 u nit s p er a cr e ( R- 8) a n d Mi x e d U s e O p p ort u nit y C orri d or 
( M X O C) a n d a s s h o w n i n E x hi bit A.   

T h e Cit y C o u n cil, aft er a p u bli c h e ari n g a n d r e vi e w of t h e pr o p o s e d C o m pr e h e n si v e 
Pl a n A m e n d m e nt ( C P A- 2 0 1 9- 4 3 3) R e z o n e ( R Z N- 2 0 1 9- 4 3 2) t o R e si d e nti al 8 u nit s p er 
a cr e ( R- 8) a n d Mi x e d U s e O p p ort u nit y C orri d or ( M X O C), d et er mi n e d t h at t h e r e q u e st 
s ati sfi e s t h e a p pli c a bl e crit eri a of t h e C o d e a n d ar e c o n si st e nt wit h t h e p ur p o s e a n d 
i nt e nt of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a 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 T H E R E Z O N E I S A P P R O V E D:

A.  T hi s Or di n a n c e a p pli e s t o t h e f oll o wi n g d e s cri b e d pr o p ert y wit h l a n d u s e 
a n d z o ni n g d e si g n ati o n  a s n ot e d:  

Pr eli mi n ar y L ot 1:   F ut ur e L a n d U s e R e si d e nti al M e di u m wit h Mi x e d U s e C orri d or a n d 
Z o n e d M X O C ( 2 9 4 3- 0 5 4- 0 0- 1 2 3 a n d a P orti o n of 2 9 4 3- 0 5 4- 0 0- 1 2 4) – 2 9 8 0 a n d a 
P orti o n of 2 9 8 2 P att er s o n R o a d



T h at c ert ai n p ar c el of l a n d l yi n g i n t h e W e st- 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 e a st 
Q u art er ( W 1/ 2 S E 1/ 4 S E 1/ 4) of S e cti o n 5, T o w n s hi p 1 S o ut h, R a n g e  E a st of t h e Ut e 
Pri n ci p al M eri di a n, Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C o u nt y of M e s a, St at e of C ol or a d o 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 N ort h 2 6 3. 7 0’ of t h e S o ut h 3 1 3. 7 0 f e et of t h e W e st- 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 e a st Q u art er ( W 1/ 2 S E 1/ 4 S E 1/ 4) of S e cti o n 5, T o w n s hi p 1 S o ut h, R a n g e 1 
E a st, Ut e Pri n ci p al M eri di a n, Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C o u nt y of M e s a, St at e of C ol or a d o.

C O N T AI NI N G 4. 0 0 0 A cr e s,  m or e or l e s s, a s d e s cri b e d.

Pr eli mi n ar y L ot 2:   F ut ur e L a n d U s e R e si d e nti al M e di u m a n d Z o n e d R- 8 ( a P orti o n of 
2 9 4 3- 0 5 4- 0 0- 1 2 4) – 2 9 8 2 P att er s o n R o a d

T h at c ert ai n p ar c el of l a n d l yi n g i n t h e W e st- 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 e a st Q u art er ( W 1/ 2 S E 1/ 4 S E 1/ 4) of S e cti o n 5, 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, Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C o u nt y of M e s a, St at e of 
C ol or a d o 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:

All of t h e W e st- 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 e a st Q u art er ( W 1/ 2 S E 1/ 4 S E 
1/ 4) of S e cti o n 5, 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, Cit y of 
Gr a n d J u n cti o n, C o u nt y of M e s a, St at e of C ol or a d o, L E S S H O W E V E R, t h e N ort h erl y 
5 0. 0 0 f e et t h er e of d e di c at e d t o M e s a C o u nt y a s ri g ht of w a y f or F- 1/ 4 R o a d p er B o o k 
1 1 6 7, P a g e 7 2 8, 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 n d L E S S H O W E V E R, t h e 
S o ut h erl y 3 1 3. 7 0 f e et t h er e of.

C O N T AI NI N G 1 4. 4 3 3 A cr e s,  m or e or l e s s, a s d e s cri b e d.

T ot al of s ai d t w o p ar c el s c o nt ai ni n g a n ar e a of 1 8. 4 3 3 a cr e s, a s h er ei n d e s cri b e d (t h e 
“ Pr o p ert y”).  

I ntr o d u c e d f or fir st r e a di n g o n t hi s 2 1 st d a y of A u g u st, 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.

P A S S E D a n d A D O P T E D 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 Cit y C o u n cil

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _
Cit y Cl er k



E X HI BI T A

E X HI BI T A



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 # 3.
 

M e eti n g D at e: A u g u st 2 7, 2 0 1 9
 

Pr e s e nt e d B y: J a c e H o c h w alt,  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: J a c e H o c h w alt, 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:
 

C o n si d er a r e q u e st b y  6 6 0 R o o d A v e n u e, L L C f or a p pr o v al of a n e x e m pti o n t o t h e t w o-
st or y h ei g ht r e q uir e m e nt f or a pr o p o s e d o n e- st or y b a n k b uil di n g sit u at e d wit hi n t h e 
Gr e at er D o w nt o w n C or e C e ntr al B u si n e s s Di stri ct O v erl a y at 6 6 0 R o o d A v e n u e.
 

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 s h o ul d c o n si d er t h e r e q ui sit e crit eri a a n d st aff’ s fi n di n g s i n 
d eli b er ati n g t hi s r e q u e st f or a n e x e m pti o n.
 

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

T h e A p pli c a nt, 6 6 0 R o o d A v e n u e,  L L C i s r e q u e sti n g a n e x e m pti o n t o t h e t w o- st or y 
h ei g ht r e q uir e m e nt f or a pr o p o s e d o n e- st or y r et ail b a n k b uil di n g sit u at e d wit hi n t h e 
Gr e at er D o w nt o w n C or e C e ntr al B u si n e s s Di stri ct O v erl a y. Wit hi n t h e C e ntr al B u si n e s s 
Di stri ct C or e Ar e a ( w hi c h e n c o m p a s s e s t h e s u bj e ct sit e) a n d i n a c c or d a n c e wit h t h e 
C o d e, t h e mi ni m u m h ei g ht f or b uil di n g s s h all b e t w o st ori e s. T h er e ar e s e v er al u s e s 
t h at ar e e x e m pt fr o m t hi s t w o- st or y r e q uir e m e nt, w hi c h i n cl u d e s c h o ol s, d a y c ar e s, 
h o s pit al s/ cli ni c s, a n d ot h er u s e s a s i d e ntifi e d i n C h a pt er 2 4. 1 2. 1 0 0. It s h o ul d b e n ot e d 
t h at b a n k a n d g e n er al offi c e a n d r et ail u s e s ar e n ot e x e m pt fr o m t h e t w o- st or y 
r e q uir e m e nt. T h e A p pli c a nt i s pr o p o si n g a ± 3, 0 0 0 s q u ar e f o ot, si n gl e- st or y b uil di n g wit h 
a pr o p o s e d h ei g ht of a p pr o xi m at el y 2 8 f e et. T h e A p pli c a nt i s pr o p o si n g a n e x e m pti o n 
fr o m t h e t w o- st or y r e q uir e m e nt, a s t h e y h a v e n o a nti ci p at e d or r e a s o n a bl e u s e f or a 
s e c o n d l e v el.
 

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 pr o p ert y at 6 6 0 R o o d A v e n u e  i s l o c at e d o n t h e n ort h w e st c or n er of 7t h Str e et a n d 



R o o d A v e n u e. T h e pr o p ert y i s c urr e ntl y i m pr o v e d wit h  a si n gl e- st or y offi c e b uil di n g t h at 
m e a s ur e s a p pr o xi m at el y 1 8 f e et i n h ei g ht a n d w a s c o n str u ct e d i n 1 9 6 3. T h e sit e w a s 
ori gi n all y c o n str u ct e d a s a r et ail b a n k br a n c h k n o w n a s t h e V all e y F e d er al S a vi n g s a n d 
L o a n A s s o ci ati o n. T h e sit e t ot al s 0. 3 9 a cr e s i n si z e a n d i s z o n e d B- 2 ( D o w nt o w n 
B u si n e s s). I n a d diti o n t o t h e B- 2 z o ni n g d e si g n ati o n, t h e sit e i s al s o sit u at e d wit hi n t h e 
Gr e at er D o w nt o w n C or e C e ntr al B u si n e s s Di stri ct O v erl a y. 

T h e A p pli c a nt i s pr o p o si n g t o d e m oli s h t h e e xi sti n g b uil di n g o n sit e, a n d c o n str u ct a 
n e w o n e- st or y r et ail b a n k b uil di n g. T h e pr o p o s e d b uil di n g will h a v e a p e a k h ei g ht of 2 8’ 
6” b ut will o nl y h a v e o n e fi ni s h e d fl o or; t h u s b y C o d e i s o nl y c o n si d er e d a o n e- st or y 
b uil di n g. T h e b uil di n g i s pr o p o s e d t o b e a p pr o xi m at el y 3, 0 0 0 s q u ar e f e et. Wit hi n t h e 
Gr e at er D o w nt o w n C or e C e ntr al B u si n e s s Di stri ct O v erl a y, t h er e ar e s p e cifi c st a n d ar d s 
t h at a p pl y, o n e of w hi c h i s t h at mi ni m u m b uil di n g h ei g ht i n t h e D o w nt o w n C or e s h all b e 
t w o st ori e s. T h er e ar e s e v er al u s e s t h at ar e e x e m pt fr o m t hi s t w o- st or y r e q uir e m e nt a s 
i n di c at e d i n C h a pt er 2 4. 1 2. 1 0 0 w hi c h i n cl u d e t h e f oll o wi n g: S c h o ol s, c oll e g e s a n d 
u ni v er siti e s; v o c ati o n al, t e c h ni c al a n d tr a d e s c h o ol s; c o m m u nit y a cti vit y b uil di n g; all 
ot h er c o m m u nit y s er vi c e; m u s e u m s, art g all eri e s, o p er a h o u s e s, li br ari e s; d a y c ar e; 
d et e nti o n f a ciliti e s; h o s pit al/ cli ni c; p ar k s a n d o p e n s p a c e; r eli gi o u s a s s e m bl y; f u n er al 
h o m e s/ m ort u ari e s/ cr e m at ori e s; s af et y s er vi c e s; utilit y i nfr a str u ct ur e a n d c orri d or s; c ar 
w a s h, g a s oli n e s er vi c e st ati o n, q ui c k l u b e; a n d i n d u stri al s er vi c e s, c o ntr a ct or s a n d 
tr a d e s h o p s wit h i n d o or o p er ati o n s a n d st or a g e. N ot a bl y, b a n k a n d offi c e u s e s d o n ot 
f all u n d er t h e li st of e x e m pt u s e s. T h e C o d e pr o vi d e s f or ot h er u s e s t o b e e x e m pt f or 
t h e t w o- st or y h ei g ht st a n d ar d if t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n, wit h i n p ut fr o m t h e 
D o w nt o w n D e v el o p m e nt A ut h orit y, c o n cl u d e t h at t h e pr o p o s e d u s e/ o c c u p a n c y i s n ot 
c o n d u ci v e t o a v erti c al or g a ni z ati o n of o p er ati o n al s p a c e. A d diti o n all y, c ert ai n crit eri a 
ar e c o n si d er e d i n a u ni q u e e x e m pti o n r e vi e w pr o c e s s. T h e A p pli c a nt i s a p pl yi n g f or a n 
e x e m pti o n t o t h e t w o st or y r e q uir e m e nt, a s t h e y cl ai m t h at t h e c urr e nt r et ail b a n ki n g 
u s e i s n ot c o n d u ci v e t o a m ulti- st or y b uil di n g, a n d t h e y h a v e n o r e a s o n a bl e u s e f or a 
s e c o n d fl o or. 

It i s n ot e w ort h y t o m e nti o n t h at, p er t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e, b uil di n g h ei g ht 
m e a n s “t h e v erti c al di st a n c e b et w e e n t h e m e a n fi ni s h e d gr a d e b et w e e n t h e l o w e st a n d 
hi g h e st gr a d e s al o n g t h e f o u n d ati o n a n d t h e hi g h e st p oi nt of t h e r o of or f a ç a d e.” 
A d diti o n all y, t h e c o d e st at e s t h at st or y h ei g ht i s “ m e a s ur e d fr o m t h e t o p of fi ni s h e d fl o or 
t o t h e t o p of t h e fi ni s h e d fl o or a b o v e.” I n a b s e n c e of t h er e b ei n g n o s p e cifi c h ei g ht 
r e q uir e m e nt a n d o nl y a r e q uir e m e nt f or t w o- st ori e s, si n c e t h e pr o p o s e d b uil di n g o nl y 
h a s o n e fi ni s h e d fl o or, it h a s b e e n d et er mi n e d t h e pr o p o s e d b uil di n g i s o n e- st or y i n 
h ei g ht. P er t h e D o w nt o w n St a n d ar d s a n d G ui d eli n e s, t h e Dir e ct or m a y m a k e 
r e a s o n a bl e e x c e pti o n s t o t h 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 n d t h e 
Gr e at er D o w nt o w n O v erl a y Di stri ct t o b ul k st a n d ar d s ( e x c e pt f or b uil di n g h ei g ht) f or 
pr o p erti e s wit hi n t h e C e ntr al B u si n e s s Di stri ct. H o w e v er, t o s e e k a n e x e m pti o n f or 
b uil di n g h ei g ht ( n u m b er of st ori e s) t h e pr o p o s al i s c o n si d er e d a n d a p pr o v e d b y 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 wit h i n p ut fr o m t h e D D A ( D o w nt o w n 



D e v el o p m e nt A ut h orit y) u p o n a r e vi e w of a c o n c e pt u al l e v el d e v el o p m e nt pr o p o s al. 
Alt h o u g h t h e b uil di n g pr o p o s al, a s i n di c at e d i n t h e c o n c e pt u al el e v ati o n pl a n, h a s t h e 
vi s u al c h ar a ct eri sti c s of a t w o- st or y b uil di n g, it will n ot h a v e t w o fi ni s h e d fl o or s, a n d a s 
s u c h, d o e s n ot ali g n wit h t h e “t w o- st or y” r e q uir e m e nt i n di c at e d i n t h e D o w nt o w n 
o v erl a y. 

A N A L Y SI S 
P ur s u a nt t o S e cti o n 2 4. 1 2. 1 0 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, a n e x e m pti o n t o 
t h e t w o- st or y r e q uir e m e nt f or u s e s or o c c u p a n ci e s of a b uil di n g t h at i s n ot c o n d u ci v e t o 
a v erti c al or g a ni z ati o n of o p er ati o n al s p a c e m a y b e c o n si d er e d a n d a p pr o v e d b y 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 wit h i n p ut fr o m t h e D D A ( D o w nt o w n 
D e v el o p m e nt A ut h orit y) u p o n a r e vi e w of a c o n c e pt u al l e v el d e v el o p m e nt pr o p o s al. 

If t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n fi n d s t h at t h e pr o p o s e d u s e/ o c c u p a n c y i s n ot c o n d u ci v e t o 
a v erti c al or g a ni z ati o n of o p er ati o n al s p a c e, t h e n t h e crit eri a b el o w s h all b e u s e d t o 
c o n si d er e x e m pti o n s fr o m t h e b ul k st a n d ar d s, l a n d s c a pi n g, p ar ki n g, or ot h er u s e-
s p e cifi c s p e ci al r e g ul ati o n s. It s h o ul d b e n ot e d t h at t hi s i s s e p ar at e fr o m t h e Cit y’ s 
v ari a n c e pr o c e s s, a s wit h a v ari a n c e, t h e d e ci si o n m a ki n g b o d y i s t h e Z o ni n g B o ar d of 
A p p e al s, a n d all a p pr o v al crit eri a n e e d t o b e m et. T h e C o d e pr o vi d e s t h at t h e Pl a n ni n g 
C o m mi s si o n c o n si d er t h e s e crit eri a w h e n m a ki n g it s d e ci si o n. 

a.     H ar d s hi p U ni q u e t o Pr o p ert y, N ot S elf-I nfli ct e d. T h er e ar e e x c e pti o n al c o n diti o n s 
cr e ati n g a n u n d u e h ar d s hi p, a p pli c a bl e o nl y t o t h e pr o p ert y i n v ol v e d or t h e i nt e n d e d 
u s e t h er e of, w hi c h d o n ot a p pl y g e n er all y t o t h e ot h er l a n d ar e a s or u s e s wit hi n t h e 
s a m e z o ni n g di stri ct, a n d s u c h e x c e pti o n al c o n diti o n s or u n d u e h ar d s hi p w a s n ot 
cr e at e d b y t h e a cti o n or i n a cti o n of t h e a p pli c a nt or o w n er of t h e pr o p ert y; 

B a s e d o n t h e G e n er al Pr oj e ct R e p ort, t h e A p pli c a nt h a s st at e d t h at t h e r e q uir e m e nt f or 
a t w o- st or y b uil di n g i s a n e x c e pti o n al r e q uir e m e nt f or t h e pr o p o s e d r et ail b a n ki n g u s e, 
i n t h at r et ail b a n ki n g i s a m ai n fl o or f u n cti o n t h at c a n n ot t a k e pl a c e o n a s e c o n d st or y. 
T h er ef or e, t h e A p pli c a nt b eli e v e s t h at i m p o si n g a s e c o n d- st or y r e q uir e m e nt f or t h e 
pr o p o s e d u s e p o s e s a s a h ar d s hi p. 

T h e s u bj e ct pr o p ert y i s a r e ct a n g ul ar- s h a p e d, c or n er l ot t h at t ot al s 0. 3 6 a cr e s. T h er e 
ar e n o t o p o gr a p h y i s s u e s or ot h er i s s u e s o n sit e t h at cr e at e a u ni q u e a n d u n d u e 
h ar d s hi p o n t h e A p pli c a nt. T h e r et ail b a n ki n g i n d u str y h a s e v ol v e d o v er t h e l a st 
d e c a d e, wit h r eli a n c e pl a c e d m or e h e a vil y o n m o bil e b a n ki n g, a s w ell a s dri v e-t hr u a n d 
w al k- u p A T M m a c hi n e s. St aff a gr e e s t h at t h e r et ail b a n ki n g i n d u str y t y pi c all y t a k e s 
pl a c e o n a si n gl e, gr o u n d-l e v el. H o w e v er, li k e m a n y b uil di n g s i n a d o w nt o w n, t h e fir st 
fl o or of a b uil di n g i s o c c u pi e d b y a r et ail, r e st a ur a nt or offi c e s p a c e w hil e s e c o n d fl o or s 
ar e oft e n o c c u pi e d b y u s e s s u c h a s offi c e s or r e si d e nti al u s e s. I n t h e or y, a n e w b uil di n g 
c o ul d a c c o m m o d at e a v ari et y of u s e s o n a s e c o n d l e v el if a s e c o n d fl o or w er e 
c o n str u ct e d. 



St aff h a s b e e n u n a bl e t o i d e ntif y e x c e pti o n al c o n diti o n s t h at ar e a p pli c a bl e o nl y t o t h e 
pr o p ert y/ u s e i n v ol v e d t h at d o n ot a p pl y g e n er all y t o ot h er l a n d ar e a/ u s e s wit hi n t h e 
s a m e di stri ct. A d diti o n all y, st aff h a s b e e n u n a bl e t o fi n d t h at t h e c o n diti o n or h ar d s hi p i s 
n ot b ei n g cr e at e d b y t h e a cti o n of t h e A p pli c a nt of t h e pr o p ert y. 

b.      S p e ci al Pri vil e g e. T h e e x c e pti o n s h all n ot c o nf er o n t h e a p pli c a nt a n y s p e ci al 
pri vil e g e t h at i s d e ni e d t o ot h er l a n d s or str u ct ur e s wit hi n si mil ar z o n e di stri ct s; 

T h e A p pli c a nt pr o vi d e s t h at t h e e x e m pti o n r e q u e st d o e s n ot gr a nt a n y s p e ci al pri vil e g e 
t o t h e pr o p ert y t h at i s n’t alr e a d y b ei n g utili z e d b y pr e- e xi sti n g a n d f ut ur e r et ail b a n ki n g 
f u n cti o n s i n t h e d o w nt o w n ar e a. T h e s e e x a m pl e s i n cl u d e t h e C o m m u nit y B a n k s of 
C ol or a d o br a n c h at 1 0 0 M ai n Str e et, a n d t h e U. S. B a n k r et ail b uil di n g at 4 2 2 W hit e 
( w hi c h i s t h e s m all er b uil di n g o n sit e sit u at e d at t h e s o ut h e a st c or n er of 5t h Str e et a n d 
W hit e A v e n u e). B ot h ar e z o n e d B- 2 a n d wit hi n t h e s a m e D o w nt o w n C or e O v erl a y a s 
t h e s u bj e ct sit e. W hil e t h er e ar e a f e w e x a m pl e s of e xi sti n g o n e- st or y r et ail b a n k 
br a n c h e s i n t h e d o w nt o w n ar e a, t h e y w er e all b uilt pri or t o t h e a d o pti o n of t h e c urr e nt 
D o w nt o w n O v erl a y st a n d ar d s, w hi c h c a m e i nt o eff e ct i n 2 0 1 3 aft er e xt e n si v e r e vi e w 
fr o m n u m er o u s d e p art m e nt s a n d a g e n ci e s. 

T h e B- 2 ( D o w nt o w n B u si n e s s) z o n e di stri ct d o e s n ot pr e s cri b e a n y mi ni m u m st or y 
r e q uir e m e nt s, a n d i n r e g ar d t o h ei g ht, t h e o nl y r e q uir e m e nt i s t h at t h e fir st fl o or b e 1 5 
f e et or hi g h er, w hi c h i s b ei n g m et b y t h e pr o p o s al. I n t h e c a s e of t h e s u bj e ct pr o p ert y, it 
i s t h e D o w nt o w n O v erl a y t h at i s di ct ati n g t h e t w o- st or y r e q uir e m e nt. Ot h er sit e s wit hi n 
t h e B- 2 z o n e di stri ct t h at ar e o ut si d e of t h e D o w nt o w n C or e O v erl a y w o ul d all o w t h e 
c o n str u cti o n of a si n gl e- st or y b uil di n g. A n e x a m pl e of t hi s i s t h e Ri o Gr a n d e F e d er al 
Cr e dit U ni o n l o c at e d at 7 6 0 R o o d A v e n u e. T hi s i s a si n gl e- st or y r et ail b a n k br a n c h t h at 
i s z o n e d B- 2 a n d sit u at e d o n e bl o c k e a st of t h e s u bj e ct sit e. 

A n y n e w c o n str u cti o n wit h t h e s a m e pr o p o s e d u s e a s s o ci at e d wit h t hi s e x e m pti o n, 
l o c at e d i n a B- 2 z o n e d ar e a a n d wit hi n t h e s a m e o v erl a y ( Gr e at er D o w nt o w n C or e 
C e ntr al B u si n e s s Di stri ct O v erl a y), w o ul d b e r e q uir e d t o m e et t h e s a m e st a n d ar d s, 
w hi c h i n cl u d e a t w o- st or y mi ni m u m h ei g ht r e q uir e m e nt. 

A s s u c h, st aff fi n d s t h at s p e ci al pri vil e g e w o ul d b e c o nf err e d wit h t h e gr a nti n g of t hi s 
e x c e pti o n. 

c.     Lit er al I nt er pr et ati o n. T h e lit er al i nt er pr et ati o n of t h e pr o vi si o n s of t h e r e g ul ati o n s 
w o ul d d e pri v e t h e a p pli c a nt of ri g ht s c o m m o nl y e nj o y e d b y ot h er pr o p erti e s i n si mil ar 
z o ni n g di stri ct s a n d w o ul d w or k u n n e c e s s ar y a n d u n d u e h ar d s hi p o n t h e a p pli c a nt; 

B a s e d o n t h e G e n er al Pr oj e ct R e p ort, t h e A p pli c a nt h a s s u p pli e d t h at t h e lit er al 
i nt er pr et ati o n of t h e pr o vi si o n w o ul d d e pri v e t h e A p pli c a nt of t h e si n gl e- st or y r et ail 



b a n ki n g u s e ri g ht s t h at ar e alr e a d y i n pl a c e at s e v er al l o c ati o n s i n t h e d o w nt o w n ar e a. 
T hi s i n cl u d e s t h e C o m m u nit y B a n k s of C ol or a d o br a n c h at 1 0 0 M ai n Str e et, a n d t h e 
U. S. B a n k r et ail b uil di n g at 4 2 2 W hit e A v e n u e. B ot h of t h e s e sit e s ar e sit u at e d i n t h e 
s a m e z o n e a n d o v erl a y di stri ct of t h e s u bj e ct sit e, b ut b ot h b uil di n g s w er e c o n str u ct e d 
pri or t o t h e a d o pti o n of t h e Gr e at er D o w nt o w n O v erl a y Di stri ct, w hi c h ori gi n at e d i n 
2 0 1 3. 

T h e Gr e at er D o w nt o w n C or e C e ntr al B u si n e s s Di stri ct O v erl a y st a n d ar d s a p pl y w h e n 
c o m pl eti n g a s u b st a nti al a d diti o n, or c o n str u cti n g a n e w b uil di n g. Alt h o u g h s e v er al 
d o w nt o w n b uil di n g s d o n ot m e et all t h e st a n d ar d s of b ot h t h e B- 2 z o n e di stri ct a n d 
D o w nt o w n C or e O v erl a y st a n d ar d s, t h e y ar e all o w e d t o r e m ai n, a n d ar e cl a s sifi e d a s 
n o n c o nf or mi n g sit e s a n d/ or str u ct ur e s. 

T h e lit er al i nt er pr et ati o n of t h e C o d e t h at i n cl u d e s t h e t w o- st or y h ei g ht r e q uir e m e nt 
d o e s d e pri v e t h e A p pli c a nt of ri g ht s c o m m o nl y e nj o y e d b y pr o p erti e s t h at w er e 
c o n str u ct e d pri or t o t h e c urr e nt o v erl a y st a n d ar d s p ut i n pl a c e i n 2 0 1 3. H o w e v er, it i s 
t h e o pi ni o n of st aff t h at t h e t w o- st or y h ei g ht r e q uir e m e nt d o e s n ot d e pri v e t h e A p pli c a nt 
of ri g ht s c o m m o nl y e nj o y e d b y ot h er n e w a n d pr o p o s e d pr o p erti e s i n t h e B- 2 z o n e 
di stri ct wit hi n t h e D o w nt o w n C or e O v erl a y. 

It a p p e ar s t h e i nt e nt of t h e C o d e w a s t o e n c o ur a g e t h e p h y si c al cr e ati o n of a s e c o n d 
st or y, t h er e b y i n cr e a si n g t h e i nt e n sit y of u s e s a n d c o n c e ntr ati o n of fl o or ar e a wit hi n t h e 
d o w nt o w n o v erl a y ar e a. S ai d diff er e ntl y, it a p p e ar s t h at t h e i nt e nt w a s i nt e n d e d t o 
a d dr e s s m or e t h a n j u st t h e a p p e ar a n c e or ar c hit e ct ur al c o m p ut a bilit y of b uil di n g s i n t hi s 
s a m e ar e a. T h e r e s ult b ei n g t h at t h e a ct u al h ei g ht m e a s ur e m e nt i s n ot a s i m p ort a nt a s 
t h e a ct u al c o n str u cti o n of t w o fl o or s a s u s a bl e s p a c e. 

d.     Gr e at er D o w nt o w n Pl a n G o al s. T h e pr o p o s al a ct u all y m e et s o v er all g o al s of t h e 
pl a n b ett er t h a n if st a n d ar d s ar e f oll o w e d; 

B a s e d o n t h e G e n er al Pr oj e ct R e p ort, t h e A p pli c a nt st at e s t h at t h e pr o p o s al i n it s 
e ntir et y will f all t hr o u g h if n ot gr a nt e d t h e r e q u e st e d e x e m pti o n, a n d t h e sit e will r e m ai n 
a s it e xi st s t o d a y. T h e sit e c urr e ntl y c o nt ai n s a si n gl e- st or y b uil di n g t h at i s 1 8 f e et t all, 
h a s t w o a c c e s s p oi nt s off R o o d A v e n u e, a n d i s sit u at e d o n t h e n ort h e n d of t h e sit e, 
gr e atl y s et b a c k fr o m R o o d A v e n u e. All t h e s e e xi sti n g sit e f e at ur e s dir e ctl y c o nfli ct wit h 
t h e Gr e at er D o w nt o w n C or e C e ntr al B u si n e s s Di stri ct O v erl a y st a n d ar d s, w hi c h r e q uir e 
a t w o- st or y b uil di n g ( d e p e n d e nt o n u s e), dir e ct a c c e s s fr o m t h e all e y o nl y, a n d a 
b uil di n g l o c ati o n wit h mi ni m al s et b a c k s fr o m r o a d w a y fr o nt a g e. 

T h e pr o p o s al, a s pr e s e nt e d, s u p p ort s G o al 1 of t h e Gr e at er D o w nt o w n Pl a n, w hi c h 
r e a d s “ M ai nt ai n a n d e n h a n c e t h e e c o n o mi c, c ult ur al a n d s o ci al vit alit y of t h e D o w nt o w n 
Di stri ct.” M or e s p e cifi c all y, t h e pr o p o s al i s s u p p ort e d b y P oli c y 1 b of G o al 1 w hi c h 
r e a d s “I m pl e m e nt i nfill a n d r e d e v el o p m e nt p oli ci e s t h at s u p p ort d o w nt o w n”. T h e 



e xi sti n g b uil di n g o n sit e w a s d e v el o p e d i n t h e 1 9 6 0’ s a s a r et ail b a n k br a n c h, a n d 
c urr e ntl y sit s v a c a nt. U p o n t h e ti m e of Sit e Pl a n R e vi e w, t h e A p pli c a nt will b e r e q uir e d 
t o m e et all ot h er a p pli c a bl e st a n d ar d s f or t h e B- 2 z o n e di stri ct a n d t h e Gr e at er 
D o w nt o w n C or e C e ntr al B u si n e s s Di stri ct O v erl a y. S h o ul d t h e pr o p o s e d r e d e v el o p m e nt 
m o v e f or w ar d, it w o ul d b e r e q uir e d t o c o nf or m wit h t o d a y’ s d e si g n st a n d ar d s w hi c h i s 
si g nifi c a ntl y m or e c o m pli a nt wit h t h e i nt e nt of t h e O v erl a y r e g ul ati o n s t h a n w h at i s 
c urr e ntl y o n sit e. 

A d diti o n all y, t h e pr o p o s al s u p p ort s G o al 3 of t h e Gr e at er D o w nt o w n Pl a n, w hi c h r e a d s 
“ D e v el o p a p e d e stri a n- ori e nt e d, w al k a bl e D o w nt o w n C or e”. A s m e nti o n e d, t h e e xi sti n g 
b uil di n g sit s f ar fr o m R o o d A v e n u e a n d d o e s n ot s u p p ort p e d e stri a n a cti vit y. T h e 
pr o p o s al will r e pl a c e t h e e xi sti n g b uil di n g wit h o n e t h at will b e pl a c e d at t h e s o ut h e a st 
c or n er of t h e sit e, mi ni mi zi n g t h e s et b a c k s o n b ot h 7t h Str e et a n d R o o d A v e n u e. It will 
al s o eli mi n at e t w o c ur b c ut s off R o o d A v e n u e t h at c o nfli ct wit h t h e w al k a bilit y of t h e 
sit e. 

G o al 2 of t h e Gr e at er D o w nt o w n Pl a n st at e s “ R e q uir e d e n sit y/i nt e n sit y i n t h e 
D o w nt o w n Di stri ct a s pr e s cri b e d b y t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n, pri m aril y i n t h e C e ntr al 
B u si n e s s Di stri ct.” T hi s g o al i s s u p p ort e d i n p art, b ut n ot i n f ull, b y t h e e x e m pti o n 
r e q u e st. P oli c y 2 c of G o al 2 r e a d s “ R e q uir e mi ni m al or n o b uil di n g s et b a c k s wit hi n t h e 
D o w nt o w n C or e t o m a xi mi z e sit e i nt e n sit y/ d e n sit y”. T h e pr o p o s al d o e s m e et t hi s p oli c y, 
a s t h e n e w b uil di n g will b e pl a c e d wit h mi ni m al s et b a c k s al o n g 7t h Str e et a n d R o o d 
A v e n u e. H o w e v er, P oli c y 2 b of G o al 2 r e a d s “ R e q uir e mi ni m u m s i n h ei g ht a n d 
d e n sit y/i nt e n sit y f or n e w d e v el o p m e nt i n t h e C B D.” Alt h o u g h t h e b uil di n g h ei g ht i s 
b ei n g i n cr e a s e d si g nifi c a ntl y fr o m t h e e xi sti n g b uil di n g (i n cr e a si n g fr o m 1 8 f e et t o o v er 
2 8 f e et) a n d t h e b uil di n g will b e vi s u all y c o m p ati bl e wit h t h e g o al s of t h e Pl a n, t h er e will 
n ot b e a s e c o n d st or y of u s a bl e s p a c e, a n d a s s u c h, d e n sit y will n ot b e i n cr e a s e d fr o m 
a fl o or ar e a r ati o st a n d p oi nt. 

St aff h a s c o n cl u d e d t h at t h e pr o p o s al i s c o n si st e nt a n d w or k s t o i m pl e m e nt m a n y of t h e 
g o al s a n d p oli ci e s of t h e Gr e at er D o w nt o w n Pl a n. H o w e v er, st aff i s n ot a bl e t o fi n d t h at 
t h e o v er all d e v el o p m e nt pr o p o s al i s b ett er t h a n if t h e st a n d ar d s of t h e Gr e at er 
D o w nt o w n Pl a n w er e f oll o w e d. 

e.      C o nf or m a n c e wit h t h e P ur p o s e s of t h e Z o ni n g O v erl a y a n d 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 gr a nti n g of a n e x c e pti o n s h all n ot c o nfli ct wit h t h e p ur p o s e s 
a n d i nt e nt s e x pr e s s e d or i m pli e d i n t hi s z o ni n g o v erl a y or 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 n d 

A s i n di c at e d i 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, o n e of t h e p ur p o s e s of e st a bli s hi n g 
z o ni n g r e g ul ati o n s i s t o “ c o n s er v e a n d e n h a n c e e c o n o mi c, s o ci al a n d a e st h eti c v al u e s.” 
T h e pr o p o s al c o nf or m s t o t hi s p ur p o s e, a s s u b st a nti al r e d e v el o p m e nt i s pr o p o s e d f or 
a n e xi sti n g n o n- c o nf or mi n g b uil di n g a n d sit e wit h littl e t o n o e c o n o mi c a cti vit y o c c urri n g 



o n t h e sit e. T h e pr o p o s e d r e d e v el o p m e nt will u n q u e sti o n a bl y bri n g i n n e w e c o n o mi c 
a cti vit y t o t h e d o w nt o w n c or e. A d diti o n all y, t h e o v er all pr o p o s al c o nf or m s t o t h e b ul k 
st a n d ar d s a n d p erf or m a n c e st a n d ar d s of t h e B- 2 z o n e di stri ct. T hi s i n cl u d e s t h e 
r e q uir e m e nt of a mi ni m u m fir st fl o or h ei g ht of 1 5 f e et. 

T h e o v erl a y z o ni n g di stri ct s t h at a p pl y t o t h e e ntir e Cit y ar e m e a nt t o i n c or p or at e 
st a n d ar d s t h at i d e ntif y d e si g n alt er n ati v e s a n d s p e cifi c d e si g n crit eri a f or t h e vi s u al 
c h ar a ct er a n d p h y si c al tr e at m e nt of pri v at e d e v el o p m e nt wit hi n t h e Gr e at er D o w nt o w n 
ar e a. Alt h o u g h t h e pr o p o s al r e q u e st s a n e x e m pti o n t o t h e t w o- st or y h ei g ht 
r e q uir e m e nt, t h e pr o p o s al will b e vi s u all y c o m p ati bl e wit h a t w o- st or y b uil di n g. 
F urt h er m or e, t h e ar c hit e ct ur al d e si g n el e m e nt s of t h e e ntir e pr o p o s al m e et t h e 
ar c hit e ct ur al c h ar a ct er of t h e z o ni n g o v erl a y. 

St aff fi n d s t h at t h e gr a nti n g of t h e pr o p o s e d e x e m pti o n d o e s n ot c o nfli ct wit h t h e 
p ur p o s e s a n d i nt e nt s e x pr e s s e d i n b ot h t h e z o ni n g o v erl a y a n d Z o ni n g a n d 
D e v el o p m e nt C o d e. 

f.     C o nf or m a n c e wit h t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n. T h e gr a nti n g of a n e x c e pti o n s h all n ot 
c o nfli ct wit h t h e g o al s a n d pri n ci pl e s i n t h e Cit y’ s C o m pr e h e n si v e Pl a n. 

T h e A p pli c a nt pr o vi d e s t h at t h e e x e m pti o n r e q u e st d o e s n ot c o nfli ct wit h t h e g o al s, 
p oli ci e s a n d g ui di n g pri n ci pl e s of t h e Cit y’ s C o m pr e h e n si v e Pl a n. St aff al s o fi n d s t h at 
t h e o v er all pr o p o s al c o nf or m s wit h s e v er al 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 i s n ot dir e ctl y c o ntr a di ct or y t o a n y of t h e arti c ul at e d g o al s a n d p oli ci e s. 

G o al 4 r e a d s “ S u p p ort t h e c o nti n u e d d e v el o p m e nt of t h e d o w nt o w n ar e a of t h e Cit y 
C e nt er i nt o a vi br a nt a n d gr o wi n g ar e a wit h j o b s, h o u si n g, a n d t o uri st attr a cti o n s.” T h e 
pr o p o s e d d e v el o p m e nt will d e m oli s h a n e xi sti n g n o n- c o nf or mi n g sit e a n d b uil di n g t h at 
i s c urr e ntl y v a c a nt. A n e w b uil di n g will pr o vi d e t h e a d diti o n of m or e j o b s a n d bri n g m or e 
vi br a n c y t o t h e 7t h Str e et a n d R o o d A v e n u e i nt er s e cti o n. 

A d diti o n all y, G o al 8 of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n r e a d s “ Cr e at e attr a cti v e p u bli c s p a c e s 
a n d e n h a n c e t h e vi s u al a p p e al of t h e c o m m u nit y t hr o u g h q u alit y d e v el o p m e nt.” T h e 
e xi sti n g c o n diti o n s of t h e s u bj e ct sit e ar e i n dir e ct c o nfli ct wit h m a n y a s p e ct s of t h e 
Gr e at er D o w nt o w n Pl a n. T h e n e w pr o p o s al c o nf or m s wit h t h e g o al s a n d p oli ci e s of t h e 
Gr e at er D o w nt o w n pl a n i n t er m s of sit e a c c e s s, ar c hit e ct ur e, a n d b uil di n g l o c ati o n o n 
sit e. T hi s dir e ctl y r el at e s t o G o al 8, P oli c y F w hi c h st at e s, “ E n c o ur a g e t h e r e vit ali z ati o n 
of e xi sti n g c o m m er ci al a n d i n d u stri al ar e a s.” 

P er t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n, o n e str at e g y t o k e e p t h e D o w nt o w n h e alt h y i s t o e x p a n d 
r et ail a n d s er vi c e s t o c a pt ur e u n d er utili z e d p ar c el s a n d cr e at e a d diti o n al p e d e stri a n-
ori e nt e d r et ail a cti vit y. T h e pr o p o s al i s e x p a n di n g r et ail b a n ki n g s er vi c e s i n t h e 
d o w nt o w n c or e, a n d i s e n h a n ci n g t h e c h ar a ct er of t h e ar e a b y i m pr o vi n g t h e 



str e et s c a p e a n d vi s u al a p p e al of t h e s u bj e ct pr o p ert y a n d s urr o u n di n g ar e a. 

T h e C o m pr e h e n si v e Pl a n d o e s n ot e x pli citl y a d dr e s s z o ni n g a n d b ul k st a n d ar d s o n 
pr o p erti e s, t h er ef or e St aff fi n d s t h at t h er e i s n ot a n a p p ar e nt c o nfli ct b et w e e n t h e 
r e q u e st e d e x e m pti o n a n d t h e g o al s a n d pri n ci pl e s of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n. 

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 V A R- 2 0 1 9- 4 3 7,  a r e q u e st f or a n e x e m pti o n t o t h e t w o- st or y h ei g ht 
r e q uir e m e nt f or a pr o p o s e d o n e- st or y r et ail b a n k b uil di n g sit u at e d i n a B- 2 z o n e di stri ct 
wit hi n t h e Gr e at er D o w nt o w n C or e C e ntr al B u si n e s s Di stri ct O v erl a y, st aff fi n d s t h at 
s o m e of t h e e x e m pti o n crit eri a h a v e b e e n m et, w hil e ot h er s h a v e n ot. A s pr o vi d e d, t h e 
Pl a n ni n g C o m mi s si o n s h o ul d c o n si d er t h e r e q ui sit e crit eri a a n d st aff’ s fi n di n g s i n 
d eli b er ati n g t hi s r e q u e st f or a n e x e m pti o n. 

 

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

M a d a m C h air m a n, o n t h e  r e q u e st f or a h ei g ht e x e m pti o n, V A R- 2 0 1 9- 4 3 7, I m o v e t o 
a p pr o v e t h e t w o- st or y h ei g ht e x e m pti o n r e q u e st a s pr o p o s e d.
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R I V E R C I T Y
C    O    N    S    U    L   T    A    N    T    S

w w w.r c c w e st. c o m

A M PI,  I n c



Ri v e r Cit y C o n s ult a nt s, I n c.  – C h a s e B a n k H ei g ht E x e m pti o n V ari a n c e  1  

G e n e r al P r oj e ct R e p o rt  
H ei g h t E x e m pti o n/V a ri a n c e   

 
C h a s e B a n k  

T a x P a r c el  N o . 2 9 4 5 -1 4 4 -0 7 -0 0 2  
6 6 0 R o o d A v e n u e , G r a n d J u n cti o n, C O 

J ul y 3 0 , 2 0 1 9  
 
 

A.  P r oj e ct  D es c ri pti o n  
 

1.  T h e  pr oj e ct  is  l o c at e d  at 6 6 0 R o o d A v e n u e . It is pr o p os e d t o c o nstr u ct a 
si n gl e-st or y  b a n k  wit h  si n gl e  l a n e  dri v e  t hr o u g h  o n  0. 3 9  a cr e .   T h e 
e xisti n g b uil di n g will b e d e m olis h e d.  T h e p ar c el  is z o n e d B- 2 ( D o w nt o w n 
B usi n ess)  a n d  is s u bj e ct  t o  t h e  Gr e at er  D o w nt o w n  C or e  O v erl a y 
g ui d eli n es .   T h e  a p pli c a nt  is  r e q u esti n g  an  e x e m pti o n  fr o m  t h e 
r e q uire m e nt t h at  a b uil di n g b e a mi ni m u m of t w o st o ri es.         

 
2. T h e p ar c el  c o nt ai n s a p pr o xi m at el y 0. 3 9 a cr e . 

 
  3.  Th e e xisti n g B- 2 z o ni n g all o ws f or t his t y p e us e b y ri g ht.   
 

B.  P u b li c B e n efit 
 

T h e  p u bli c will  b e n efit fr o m  t his  a d diti o n al  b a n ki n g  l o c ati o n d o w nt o w n  wit hi n 
w al ki n g dist a n c e of s h o p pi n g a n d r est a ur a nts .  T h e pr oj e ct will a est h eti c all y  i m pr o v e 
this c or n er i n t h e d o w nt o w n c or e ar e a.  T h e pr o p os e d pr oj e c t will m a k e o pti m al us e 
of t h e e xisti n g i nfr astr u ct ur e.  

 
C.  N ei g h b o r 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 w as h el d , a n d mi n ut es a n d e x hi bits ar e i n cl u d e d wit h 
t his s u b mitt al.   
 

D.   P r oj e ct C o m pli a n c e, C o m p ati bilit y, a n d I m p a ct 
 

1.  A d o pt e d  pl a n s  a n d/  o r  p oli ci es a r e  b ei n g  m et - T h e  pr oj e ct  c o m pli es 
wit h t h e  a d o pt e d c o d es a n d  z o ni n g r e q uir e m e nts f or t his pr o p ert y  wit h t h e 
e x c e pti o n of t h e r e q u est e d h ei g ht e x e m pti o n.  
 

2.  L a n d u s e i n t h e s u r r o u n di n g a r e a - T h e l a n d us e i n t h e s urr o u n di n g is a 
mi x  of v ari o us  b usi n ess  a n d   offi c e  us es i n cl u di n g  b a n ks,  r est a ur a nts, 
p a r ki n g  l ots,  et c.,  t y pi c al  of  a  d o w nt o w n  s ettin g.    T h er e  ar e  s e v er al 
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e xi sti n g  o n e -st or y  b uil di n gs  i n  t h e  i m m e di at e  vi ci nit y.   T his  pr o p os al  is 
c o m p ati bl e wit h t h e c urr e nt us es i n t h e i m m e di at e a n d s urr o u n di n g ar e as.  

 
3.  Sit e  a c c ess  a n d  t r affi c  p att e r n s - A c c ess  is pr o p os e d  fr o m  t h e e xisti n g 

a ll e y w a ys , eli mi n ati n g v e hi c ul ar a c c ess o nto N. 7 t h Str e e t.  S uffi ci e nt ar e a 
e xists wit hi n t h e sit e  a n d  all e ys  f or  r e q uir e d p ar ki n g  a n d fir e d e p art m e nt 
t ur n  ar o u n d.   T h e  a p pr o v al  of  t h e  b uil di n g  H ei g ht  E x e m pti o n will h a v e 
mi ni m al eff e ct  o n e xisti n g tr affi c  p att er ns . 

 
4.  A v ail a bilit y of utiliti es, i n cl u di n g p r o xi mit y of fi r e h y d r a nts-    

     T h e s u bj e ct p ar c el is a n d/ or will b e  s er v e d b y t h e f oll o wi n g: 
        Cit y of Gr a n d J u n cti o n W at er 
       Cit y of Gr a n d J u n cti o n S a nit ati o n  Distri ct  
       X c el E n er g y  
       S p e ctr u m  
        C e nt ur y Li n k 
       Cit y  of Gr a n d J u n cti o n Fi r e 
        Gr a n d V all e y Irri g ati o n C o m p a n y 
       Gr a n d V all e y Dr ai n a g e Distri ct  

   All  utiliti es  ar e  e xisti n g  i n  t his  c orri d or  a n d  e xt e n d e d  t o  t h e si t e.   A  f ir e 
h y dr a nt is l o c at e d o n t h e s o ut h e ast c or n er of N. 7 t h Str e et a n d R o o d  wit h a 
fl o w of 4, 9 6 2. 4 6 at 2 0  P SI ( H y dr a nt D 2 - 2 6 2- 0 0 3)  

 
5.  S p e ci al o r u n u s u al d e m a n d s o n utiliti es - T h e d e m a n ds  of t h e pr o p os e d 

b a n k o n utiliti es  ar e si mil ar i n n at ur e t o t h at of s urr o u n di n g d e v el o p m e nt 
a n d als o t h e e xisti n g b uil di n g w h e n it w as o c c u pi e d.  T h e i nfr astr u ct ur e is 
i n pl a c e t o m e et t h e d e m a n d. 

 
6.  Eff e cts o n p u bli c f a ciliti es - T h e eff e ct o n p u bli c f a ciliti es , i. e. p oli c e a n d 

fir e, as  a  r es ult  of  t h e a p pr o v al  of  t h e H ei g ht  E x e m pti o n f or t h e  s u bj e ct 
p ar c el  will b e mi ni m al .   

 
7.  H o u rs of o p e r ati o n - T h e h o urs of o p er ati o n ar e M o n d a y t hr o u g h F ri d a y, 

9: 0 0 a m t o 6: 0 0 p m a n d o n S at ur d a y fr o m 9: 0 0 a m t o 1: 0 0 p m.  T h e b a n k 
will b e cl os e d o n S u n d a y.   

  
8.  N u m b e r o f e m pl o y e es- T o b e d et er mi n e d.  

 
9.  Si g n a g e pl a n s - N ot a p pli c a bl e f or t his s u b mitt al.  

 
1 0.  Sit e S oils G e ol o g y- N ot a p pli c a bl e f or t his s u b mit t al. 

 
1 1.  I mp a ct  of  p r oj e ct  o n  sit e  g e ol o g y  a n d  g e ol o gi c al  h a z a r d s - N ot 

a p pli c a bl e f or t his s u b mitt al.    
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E.   M u st a d d r ess t h e r e vi e w c rit e ri a c o nt ai n e d i 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 f o r t h e t y p e of a p pli c ati o n b ei n g s u b mitt e d  
     

2 4. 1 2. 1 0 0 C e nt r al B u si n ess D ist rict C o r e A r e a ( D o w nt o w n C o r e o r C o r e 
A r e a) s t a n d a r d s. ( a) B uil di n g H ei g ht.  
 
( 2)  T h e  f oll o wi n g  c rit e ri a  s h all  b e  us e d  b y  t h e  Pl a n ni n g  C o m missi o n  t o 
c o n si d e r  e x e m pti o n s  f r o m  t h e  b ul k  st a n d a r d s,  l a n d s c a pi n g,  p a r ki n g  o r 
ot h e r u s e -s p e cifi c s p e ci al r e g ul ati o n s: 

 
1)  H a r d s hi p U ni q u e t o P r o p e rt y, N ot S elf- I nfl i ct e d – T h e r e q uir e m e nt f or a t w o-

st or y b uil di n g is a n e x c e pti o n al r e q uir e m e nt f or t h e r et ail b a n ki n g us e of t h e 
pr o p ert y.  R et ail b a n ki n g is a m ai n fl o or f u n cti o n t h at c a n n ot t a k e pl a c e o n a 
s e c o n d st or y. T h er ef or e , i m p osi n g a s e c o n d st or y r e q uir e m e nt f or t h e a p pli c a nts 
us e of t h e pr o p ert y p os es a h ar ds hi p.  
 

2)  S p e ci al P ri vil e g e  – Pr o v i di n g t h e e x c e pti o n at t his l o c ati o n d o es n ot c o nf er o n t h e 
a p pli c a nt a n y s p e ci al pri vil e g e t o t h e a p pli c a nt t h at is n’t alr e a d y b ei n g  utili z e d b y 
pr e - e xisti n g a n d f ut ur e r et ail b a n ki n g f u n cti o ns i n t h e d o w nt o w n ar e a.   
 

3)  Lit e r al I nt e r p r et ati o n  – Lit er al i nt er pr et ati o n of t h e pr o visi o n w o ul d d e pri v e t h e 
a p pli c a nt of t h e si n gl e -st or y r et ail b a n ki n g us e ri g hts t h at h a v e alr e a d y b e e n 
gr a nt e d  at t h e f oll o wi n g l o c ati o ns:  1st a n d M ai n, 5t h a n d W hit e, 8t h a n d R o o d.  
T h e ori gi n al us e of t h e e xisti n g b uil di n g w as f or V all e y F e d er al S a vi n gs a n d L o a n 
Ass o ci ati o n  ( pl e as e s e e att a c h e d p h ot os a n d hist or y c ar d). 
 

4)  G r e at e r D o w nt o w n Pl a n G o als  – If t he st a n d ar d is f oll o w e d t h e n t h e c urr e nt 1 8’ 
t all si ngl e -st o r y b uil di n g will r e m ai n i n its c urr e nt l o c ati o n o n t h e l ot wit h t w o 
dir e ct c ur b c ut a c c ess p oi nts t o R o o d A v e n u e i n c o ntr a di cti o n t o t h e Gr e at er 
D o w nt o w n Pl a n G o als. T h e pr o p os al c alls f or a m u c h t all er  str u ct ur e t h at  will b e 
pl a c e d at t h e a cti v e c or n er of R o o d a n d 7 t h a n d wit h i n gr ess/ e gr ess p oi nts t h at ar e  
s h ar e d wit h t h e all e y w a y s.  
 

5)  C o nf o r m a n c e wit h t h e P u r p os es of t h e Z o ni n g O v e rl a y a n d 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 e x c e pti o n will  n ot c o nflict wit h t h e p ur p os es a n d 
i nt e nts e x pr ess e d or i m pli e d i n t h e z o ni n g o v erl a y or t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt 
C o d e. 
 

6)  C o nf o r m a n c e  wit h  t h e  C o m p r e h e n si v e  Pl a n   – T h e  gr a nti n g  of a n  e x c e pti o n 
will  n ot c o nfli ct wit h t h e g o als a n d pri n ci p als i n t h e Cit y’s C o m pr e h e nsi v e P l a n. 

 
 
F. D e v el o p m e nt S c h e d ul e a n d P h asi n g  

It is d esir e d t o c o nstr u ct t h e b a n k i n 2 0 1 9. 
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E X HI BI T A  
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6 6 0 R O O D A V E N U E, G R A N D J U N C T I O N, C O  
 
 

S U M M A R Y O F N E I G H B O R H O O D M E E T I N G  
T H U R S D A Y, A U G U S T 8, 2 0 1 9  

M E S A C O U N T Y L I B R A R Y – M E S A R O O M  
L O C A T E D A T 4 4 2 N. 6 T H  S T R E E T  @ 5: 3 0 P M 

 
 

A n ei g h b or h o o d  m e eti n g  f or  t h e  a b o v e -r ef er e n c e d H ei g ht  E x e m pti o n   a p pli c ati o n w as  h el d 
T h urs d a y, A u g ust 8, 2 0 1 9 at t h e M es a C o u nt y Li br ar y, l o c at e d at 4 4 2 N. 6 t h Str e et at 5: 3 0 P M.  
A l ett er n otif yi n g t h e n ei g h b ori n g pr o p ert y o w n er s wit hi n t h e s urr o u n di n g 5 0 0  f e et of 6 6 0 R o o d 
A v e n u e w as s e nt o n J ul y 2 9, 2 0 1 9 , p er t h e m aili n g list r e c ei v e d fr o m t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n.   
 
T h e  m e eti n g  i n cl u d e d  a bri ef  pr es e nt ati o n  a n d  a  q u esti o n  a n d  a ns w er  s essi o n .  Tr a c y  St at es, 
Pr oj e ct C o or di n at or wit h Ri v er Cit y C o ns ult a nts , m a d e i ntr o d u cti o ns of A d a m Sir os wit h A P MI, 
t h e  pr oj e ct  Ar c hit e ct,  Mi k e  F ost er,  t h e  pr o p ert y  o w n er,  a n d  Br a d  G ub s er  r e pr es e nti n g  C h as e 
B a n ks .  I n  att e n d a n c e  f or  t h e  Cit y  w as L a n d o n  H a w es ,  Pl a n n er.  T h er e  w er e fi v e  n ei g h b ori n g 
pr o p ert y o w n ers t h at att e n d e d t h e m e eti n g. A n att e n d a n c e list a n d P D Fs of t h e e x hi bits us e d at 
t h e m e eti n g ar e pr o vi d e d as p art of t his E x hi bit.  
 
Mr. Sir os g a v e a bri ef pr es e nt ati o n of t h e pr o p os e d b a n k a n d e x pl ai n e d t h e i nt e nt of C h as e B a n k 
t o h a v e t h eir first a n c h or b a n k i n Gr a n d J u n cti o n as a n i m p ort a nt pr es e n c e al o n g  t h e  I-7 0.  H e 
s h ar e d  t h e  pr eli mi n ar y  b uil di n g  el e v ati o ns  a n d  sit e  pl a n  a n d  h o w  t h e  m or e  m o d er n  b a n k  a n d 
c or n er l o c ati o n w o ul d i m pr o v e t h e c or n er of 6 t h a n d R o o d a n d m a k e it m or e p e d estri a n fri e n dl y.  
Mr.  G u bs er  s h ar e d  C h as e  B a n k’s  visi o n  of  t h e  b a n k  b ei n g  a  g at h eri n g/ m e eti n g  pl a c e  f or  t h e 
g e n er al  p u bli c  i n  a d diti o n  t o  pr o vi di n g  b a n ki n g  s er vi c es.    Ms.  St at es  t o u c h e d  o n  t h e  h ei g ht 
e x e m pti o n r e q u est a n d w h y it w as b ei n g m a d e.  Mr. H a w es p ass e d o ut s o m e h a n d o uts r e g ar di n g 
t h e c o d e r e q uir e m e nt. 
 
T h e  o nl y  c o n c er n  e x pr e ss e d  w as  wit h  r e g ar ds  t o  t h e  all e y  r u n ni n g  n ort h  a n d  s o ut h, a n d  it 
b e c o mi n g a o n e- w a y tr a v el l a n e.  Mr. Sir os e x pl ai n e d t h at t h e all e y is n ot p art of t h e pr o p ert y a n d 
n o c h a n g es w o ul d r es ult b e c a us e of t h e c o nstr u cti o n of t h e b a n k a n d si n gl e dri v e -t hr o u g h l a n e.  
T h e  r e m ai ni n g  c o m m e nt s  m a d e  w er e  i n  s u p p ort  of  t h e  pr oj e ct.    T h e  a nti ci p at e d  c o nstr u cti o n 
s c h e d ul e w as dis c uss e d wit h pl a ns f or d e m oliti o n t his f all a n d c o nstr u cti o n t o b e gi n as s o o n as 
p ossi bl e i n t h e s pri n g of 2 0 2 0.  
 
T h e m e eti n g a dj o ur n e d at a p pr o xi m at el y 5: 5 0 P M.  
 







M a y  2 2, 2 0 1 9 
 
R E:   S u p p ort f or V ari a n c e  R e q u est  f or 6 6 0 R o o d A v e  
 
D o w nt o w n  Gr a n d  J u n cti o n ( D D A/ BI D) w o ul d e n c o ur a g e  t h e a p pr o v al of a v ari a n c e  r e q u est f or 
6 6 0 R o o d A v e,  w hi c h  is sl at e d  t o b e r e d e v el o p e d i nt o a J P  M or g a n  C h as e  ret ail  b a n ki n g br a n c h.  
T h e  a p pli c a nt  is as ki n g  f or a n  e x e m pti o n  fr o m t h e t w o-st or y hei g ht  r e q uir e m e nt o utli n e d i n 
P ar a gr a p h A of C h a pt er 2 4. 1 2. 1 0 0 of t h e Cit y  of Gr a n d  J u n cti o n Z o n i n g a n d D e v el o p m e nt C o d e. 
 
D o w nt o w n  Gr a n d  J u n cti o n s u p p orts t h e e x e m pti o n  as  it will  r es ult i n a m or e  a est h eti c all y  
pl e asi n g  b uil di n g al o n g  o ur 7t h Str e et  g at e w a y  w hil e als o  all o w  pr o vi di n g m or e  e m pl o y m e nt  a n d  
s er vi c es  i n o ur D o w nt o w n  c or e.   T h e  c urr e nt  b uil di n g is v a c a nt  a n d  d o es n ot pr o d u c e a n y  s ort  of 
e c o n o mi c b e n efit  t o D o w nt o w n a n d  is u nli k el y t o b e r e d e v el o p e d i n t h e n e ar  f ut ur e if t his pr oj e ct 
d o es n ot g o  f or w ar d.  T h e  pr o p os e d sit e w o ul d b e c o n d u ci v e t o a o n e-st or y b uil di n g as  it fits t h e 
e xisti n g  sit e pr ofil e  a n d  is s c al e d  a p pr o pri at el y  i n r el ati o n t o n e ar b y  b uil di n gs.  F ur t h er m or e, 
D o w nt o w n  h as  r e c ei v e d f e e d b a c k fr o m n ei g h b ori n g b usi n es s es  t h at a n  e x e m pti o n  w o ul d b e 
vi e w e d  fa v or a bl y.  
 
Pl e as e  d o n ot h esi t at e t o r e a c h o ut if y o u  h a v e  a d d iti o n al q u esti o ns. 
 
Si n c er el y,  
 
 
 
Br a n d o n St a m  
E x e c uti v e  Dir e ct or  
D o w nt o w n  Gr a n d  J u n cti o n 
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A n ei g h b or h o o d  m e eti n g  f or  t h e  a b o v e -r ef er e n c e d H ei g ht  E x e m pti o n   a p pli c ati o n w as  h el d 
T h urs d a y, A u g ust 8, 2 0 1 9 at t h e M es a C o u nt y Li br ar y, l o c at e d at 4 4 2 N. 6 t h Str e et at 5: 3 0 P M.  
A l ett er n otif yi n g t h e n ei g h b ori n g pr o p ert y o w n er s wit hi n t h e s urr o u n di n g 5 0 0  f e et of 6 6 0 R o o d 
A v e n u e w as s e nt o n J ul y 2 9, 2 0 1 9 , p er t h e m aili n g list r e c ei v e d fr o m t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n.   
 
T h e  m e eti n g  i n cl u d e d  a bri ef  pr es e nt ati o n  a n d  a  q u esti o n  a n d  a ns w er  s essi o n .  Tr a c y  St at es, 
Pr oj e ct C o or di n at or wit h Ri v er Cit y C o ns ult a nts , m a d e i ntr o d u cti o ns of A d a m Sir os wit h A P MI, 
t h e  pr oj e ct  Ar c hit e ct,  Mi k e  F ost er,  t h e  pr o p ert y  o w n er,  a n d  Br a d  G ub s er  r e pr es e nti n g  C h as e 
B a n ks .  I n  att e n d a n c e  f or  t h e  Cit y  w as L a n d o n  H a w es ,  Pl a n n er.  T h er e  w er e fi v e  n ei g h b ori n g 
pr o p ert y o w n ers t h at att e n d e d t h e m e eti n g. A n att e n d a n c e list a n d P D Fs of t h e e x hi bits us e d at 
t h e m e eti n g ar e pr o vi d e d as p art of t his E x hi bit.  
 
Mr. Sir os g a v e a bri ef pr es e nt ati o n of t h e pr o p os e d b a n k a n d e x pl ai n e d t h e i nt e nt of C h as e B a n k 
t o h a v e t h eir first a n c h or b a n k i n Gr a n d J u n cti o n as a n i m p ort a nt pr es e n c e al o n g  t h e  I-7 0.  H e 
s h ar e d  t h e  pr eli mi n ar y  b uil di n g  el e v ati o ns  a n d  sit e  pl a n  a n d  h o w  t h e  m or e  m o d er n  b a n k  a n d 
c or n er l o c ati o n w o ul d i m pr o v e t h e c or n er of 6 t h a n d R o o d a n d m a k e it m or e p e d estri a n fri e n dl y.  
Mr.  G u bs er  s h ar e d  C h as e  B a n k’s  visi o n  of  t h e  b a n k  b ei n g  a  g at h eri n g/ m e eti n g  pl a c e  f or  t h e 
g e n er al  p u bli c  i n  a d diti o n  t o  pr o vi di n g  b a n ki n g  s er vi c es.    Ms.  St at es  t o u c h e d  o n  t h e  h ei g ht 
e x e m pti o n r e q u est a n d w h y it w as b ei n g m a d e.  Mr. H a w es p ass e d o ut s o m e h a n d o uts r e g ar di n g 
t h e c o d e r e q uir e m e nt. 
 
T h e  o nl y  c o n c er n  e x pr e ss e d  w as  wit h  r e g ar ds  t o  t h e  all e y  r u n ni n g  n ort h  a n d  s o ut h, a n d  it 
b e c o mi n g a o n e- w a y tr a v el l a n e.  Mr. Sir os e x pl ai n e d t h at t h e all e y is n ot p art of t h e pr o p ert y a n d 
n o c h a n g es w o ul d r es ult b e c a us e of t h e c o nstr u cti o n of t h e b a n k a n d si n gl e dri v e -t hr o u g h l a n e.  
T h e  r e m ai ni n g  c o m m e nt s  m a d e  w er e  i n  s u p p ort  of  t h e  pr oj e ct.    T h e  a nti ci p at e d  c o nstr u cti o n 
s c h e d ul e w as dis c uss e d wit h pl a ns f or d e m oliti o n t his f all a n d c o nstr u cti o n t o b e gi n as s o o n as 
p ossi bl e i n t h e s pri n g of 2 0 2 0.  
 
T h e m e eti n g a dj o ur n e d at a p pr o xi m at el y 5: 5 0 P M.  
 







M a y  2 2, 2 0 1 9 
 
R E:   S u p p ort f or V ari a n c e  R e q u est  f or 6 6 0 R o o d A v e  
 
D o w nt o w n  Gr a n d  J u n cti o n ( D D A/ BI D) w o ul d e n c o ur a g e  t h e a p pr o v al of a v ari a n c e  r e q u est f or 
6 6 0 R o o d A v e,  w hi c h  is sl at e d  t o b e r e d e v el o p e d i nt o a J P  M or g a n  C h as e  ret ail  b a n ki n g br a n c h.  
T h e  a p pli c a nt  is as ki n g  f or a n  e x e m pti o n  fr o m t h e t w o-st or y hei g ht  r e q uir e m e nt o utli n e d i n 
P ar a gr a p h A of C h a pt er 2 4. 1 2. 1 0 0 of t h e Cit y  of Gr a n d  J u n cti o n Z o n i n g a n d D e v el o p m e nt C o d e. 
 
D o w nt o w n  Gr a n d  J u n cti o n s u p p orts t h e e x e m pti o n  as  it will  r es ult i n a m or e  a est h eti c all y  
pl e asi n g  b uil di n g al o n g  o ur 7t h Str e et  g at e w a y  w hil e als o  all o w  pr o vi di n g m or e  e m pl o y m e nt  a n d  
s er vi c es  i n o ur D o w nt o w n  c or e.   T h e  c urr e nt  b uil di n g is v a c a nt  a n d  d o es n ot pr o d u c e a n y  s ort  of 
e c o n o mi c b e n efit  t o D o w nt o w n a n d  is u nli k el y t o b e r e d e v el o p e d i n t h e n e ar  f ut ur e if t his pr oj e ct 
d o es n ot g o  f or w ar d.  T h e  pr o p os e d sit e w o ul d b e c o n d u ci v e t o a o n e-st or y b uil di n g as  it fits t h e 
e xisti n g  sit e pr ofil e  a n d  is s c al e d  a p pr o pri at el y  i n r el ati o n t o n e ar b y  b uil di n gs.  F ur t h er m or e, 
D o w nt o w n  h as  r e c ei v e d f e e d b a c k fr o m n ei g h b ori n g b usi n es s es  t h at a n  e x e m pti o n  w o ul d b e 
vi e w e d  fa v or a bl y.  
 
Pl e as e  d o n ot h esi t at e t o r e a c h o ut if y o u  h a v e  a d d iti o n al q u esti o ns. 
 
Si n c er el y,  
 
 
 
Br a n d o n St a m  
E x e c uti v e  Dir e ct or  
D o w nt o w n  Gr a n d  J u n cti o n 
 









F r o m: Ti m H a g g ert y

T o: Tr a c y St at e s

S u bj e c t: Bri ef o n n e w b a n k pr oj e ct at 7t h a n d R o o d

D a t e: Fri d a y, A u g u st 9, 2 0 1 9 1 2: 1 1: 3 7 P M

T h a n ks f or s etti n g u p t h e n ei g h b or h o o d bri efi n g y est er d a y e v e ni n g.   T h e i nf or m ati o n w as b ot h

i nf or m ati v e a n d i nt er esti n g.

T h e pr oj e ct w or k f or t h e n e w b a n k l o o ks i n cr e di bl e a n d will a d d a l ot t o t h e d o w nt o w n ar e a.

I f o u n d it a littl e ir o ni c t h at t h er e's a n e e d t o s e e k t h e v ari a n c e [r e g ar di n g t h e 2 0 1 3

d e cisi o n/ m o v e b y t h e n D D A Dir e ct or H arr y W eis] f or s o m et hi n g l ess t h a n a 2 st or y f a cilit y

w h e n t h e list of pr es e nt ' e x e m pti o ns' is q uit e t elli n g.   V o c., t e c h ni c al a n d tr a d e s c h o ols ar e

e x e m pt ?   As ar e m us e u ms, art g all eri es, o p er a h o us es, li br ari es, s c h o ols, c oll e g es a n d

u ni v ersiti es ?   I als o s a w h os pit als/ cli ni cs list e d o n t h e e x e m pti o ns.  C uri o us...  I m e a n, o n o n e

h a n d I [ g u ess] I g et t h e w a nti n g t o c o ns oli d at e as m u c h as w e c a n i n b uil di n gs g oi n g u p -

v ers us o ut.   B ut b ei n g n e w t o t h e ar e a [ a n d w or ki n g t o g et m y c o ns ulti n g b usi n ess off t h e

gr o u n d].   Virt u all y all of t h e e x e m pt b usi n ess es list e d w o ul d als o b e w el c o m e i n t h e d o w nt o w n

ar e a s o w h y n ot a b a n k ?  

I' v e als o t al k e d t o a l ot of p ot e nti al ' n e w' b usi n ess p e o pl e w h o ar e s cr a m bli n g t o g et as cl os e

t o t h e d o w nt o w n ar e a as p ossi bl e b ut t h e y'll n e v er b e a bl e t o d o s o if t h e y h a v e t o h a v e a bri c k

a n d m ort ar sit e t w o st ori es hi g h.   T h at p uts t h e m i n a - s o m e w h at - a w k w ar d p ositi o n of

s e e ki n g s o m e o n e t o 's h ar e' s p a c e a n d/ or o v err e a c hi n g f or t h eir i m m e di at e n e e ds.

T h e pr es e nt w or k y o u s h o w e d [t h e b a n k] is i d e al f or t h e ar e a.   B a n ks ar e n e e d e d i n a n d all

ar o u n d t h e d o w nt o w n ar e a.   W e'r e pr es e ntl y b a n ki n g at t h e Cr e dit U ni o n of C ol or a d o d o w n

o n 1st a n d m ai n.   O n e st or y, sl e e k, i n a n d o ut... t h at's all I n e e d t o c o n d u ct m y b usi n ess a n d

I' m s ur e t h at t h e pr oj e ct y o u pr o p os e will m or e t h a n m e et t h e n e e ds of t h e ar e a.

I will b e o ut of t o w n w h e n t h e pl a n ni n g c o m missi o n m e ets o n t h e 2 7t h a n d w o ul d a p pr e ci at e

m y s u p p ort f or t h e v ari a n c e b ei n g a d d e d t o t h os e alr e a d y w a nti n g t o s e e t his [ y o ur] pr oj e ct

m o vi n g f or w ar d.

t h a n ks a g ai n, a n d g o o d l u c k.

 

Ti m ot h y H a g g e rt y   F o u n d e r / P r e si d e nt

Ti m ot h y H a g g e rt y L L C

mailto:info@timothyhaggerty.com
mailto:tstates@rccwest.com


p:  ( 6 1 0) 7 3 7- 0 4 9 6

w:  w w w.ti m ot h y h a g g e rt y. c o m

e:  i nf o @ti m ot h y h a g g e rt y. c o m

a:  2 5 0 E a st F all e n R o c k R o a d, G r a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 7

F oll o w m e:

tel:(610) 737-0496
http://www.timothyhaggerty.com/
https://www.facebook.com/Tim-Haggerty-LLC-2039668229596637
https://www.linkedin.com/in/tim-haggerty-1b3169134/
https://twitter.com/timhaggertyllc


F r o m: J a n P o mr e n k e

T o: Tr a c y St at e s

C c: bl u bir d b e n @ a ol. c o m ; br et. p o mr e n k e @ g m ail. c o m ; dr. b o y er @tr ail h e a d cli ni c s. c o m

S u bj e c t: B uil di n g H ei g ht E x e m pti o n- C h a s e B a n k 6 6 0 R o o d.

D a t e: W e d n e s d a y, A u g u st 7, 2 0 1 9 3: 4 3: 5 1 P M

A s t h e o w n er of 2 3 5 N 7t h   b ei n g J a n P o mr e n k e I w o ul d li k e t o w el c o m e C h a s e B a n k t o o ur
n ei g h b or h o o d!   H o u s e d i n m y b uil di n g, b ei n g t h e a dj oi ni n g pr o p ert y t o t h e s u bj e ct, i s a m e di c al pr a cti c e
k n o w n a s Tr ail h e a d Cli ni c s  o w n e d b y Dr. R o b B o y er a s w ell a s Mi nt H e alt h Cli ni c s  o w n e d b y Br et
P o mr e n k e.   W e j oi n wit h C h a s e B a n k s' d e sir e t o h a v e a o n e st or y b uil di n g.  T hi s d o w nt o w n ar e a i s o n e of
m a n y w al k er s  o n n ot o nl y t h e str e et s a n d si d e w al k s b ut i n t h e all e y a s w ell t o g et t o t h e v ari o u s
b u si n e s s e s i n t h e ar e a a n d e v e nt s at t h e A v al o n a n d ot h er p o p ul ar ti m e s s u c h a s C hri st m a s Li g hti n g a n d
ot h er h oli d a y e v e nt s w h er e p ar ki n g i s at a mi ni m u m.   M or e t h a n o n e st or y w o ul d cr e at e m or e h a z ar d o u s
w al ki n g a n d dri vi n g c o n diti o n s c o m e c ol d w e at h er wit h a d diti o n al l o n g t er m i c y c o n diti o n s n ort h or t h eir
b uil di n g i n t h e n ort h s h a d e a n d s o ut h of m y pr o p ert y f or t h e f ol k s w h o c o m e f or m e di c al s er vi c e s a n d t h e
s af e e nj o y m e nt of all of t h e s urr o u n di n g e st a bli s h m e nt s.   Pl e a s e gr a nt t h eir r e q u e st f or all t o e nj o y f or all
of o ur s af et y a n d gr a nt t h eir r e q u e st f or a o n e si n gl e st or y b a n k b uil di n g.   I r e s p e ctf ull y s u b mit t h e s e
c o m m e nt s t o s u p p ort t h eir a n d o ur wi s h e s a n d r e q u e st s ai d c o m m e nt s b e a d mitt e d i nt o t h e p u bli c r e c or d
e m p h a si zi n g a s af et y i s s u e.

T h a n k y o u,

J a n P o mr e n k e
O w n er of t h e f or m er M o d er n S a vi n g s a n d L o a n B a n k B uil di n g b ei n g " o n e si n gl e st or y".
2 3 5 N 7t h St. Gr a n d J u n cti o n, C O.
9 7 0- 2 4 2- 5 7 9 4

mailto:blubirdben@aol.com
mailto:tstates@rccwest.com
mailto:blubirdben@aol.com
mailto:bret.pomrenke@gmail.com
mailto:dr.boyer@trailheadclinics.com


F r o m: A d a m H o b b s

T o: Tr a c y St at e s

S u bj e c t: C h a s e B a n k e x e m pti o n s

D a t e: T h ur s d a y, A u g u st 8, 2 0 1 9 9: 4 7: 0 3 A M

Tr a c y,

I h a v e m y i ns ur a n c e b usi n ess n e xt d o or t o t h e sit e of t h e f ut ur e C h as e B a n k.  Mi k e F ost er pr es e nt e d

us wit h t h e pr o p os e d sit e pl a n a n d I a m e x cit e d a b o ut t h e l ot n e xt d o or b ei n g i m pr o v e d.   I t hi n k it

will b e gr e at f or t h e d o w nt o w n ar e a.   I s u p p ort all e x e m pti o ns t h at n e e d t o b e m a d e i n or d er f or t h e

pr o p os e d b uil di n g pl a n t o h a p p e n.   I u nf ort u n at el y w o n’t b e a bl e t o m a k e t h e m e eti n g.  I will tr y a n d

m a k e all f ut ur e m e eti n gs.  

T h a n ks,

A d a m

 

A d a m H o b b s, A g e nt
 

6 4 0 R o o d A v e
Gr a n d J u n cti o n, C O
B u s 9 7 0- 2 4 8- 9 0 7 0     F a x 9 7 0- 2 4 2- 3 6 8 0
a d a m @ a g e nt h o b b s. c o m
a g e nt h o b b s. c o m
Li c e n s e d: C ol or a d o

 

 

 

mailto:adam.hobbs.t2js@statefarm.com
mailto:tstates@rccwest.com


F r o m: K eit h Killi a n

T o: Mi k e F o st er

C c: Kri sti n Y or k o

S u bj e c t: 6 6 0 R o o d A v e n u e

D a t e: W e d n e s d a y, M a y 2 2, 2 0 1 9 5: 0 3: 4 2 P M

T o W h o m T hi s M a y C o n c er n:
 

I u n d er st a n d t h at t h e o w n er s of 6 6 0 R o o d A v e n u e, Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o w o ul d li k e t o t e ar
d o w n t h e e xi sti n g o n e- st or y b uil di n g c urr e ntl y o n t h e pr o p ert y sit e a n d b uil d a n e w o n e- st or y b uil di n g o n
t h at s a m e sit e.  T h e pr o s p e ct of r e pl a ci n g t h e o ut d at e d 1 9 6 0 s er a b uil di n g wit h a n e w er, u p d at e d b uil di n g
w o ul d b e a w el c o m e d a d diti o n t o t h e Gr a n d J u n cti o n d o w nt o w n ar e a.  I u n d er st a n d t h at t h e c urr e nt
d o w nt o w n pl a n c all s f or n e w c o n str u cti o n t o i n cl u d e t w o- st ori e s/fl o or s.  I n t hi s i n st a n c e, I d o n ot b eli e v e it
w o ul d b e i n t h e b e st i nt er e st of d o w nt o w n Gr a n d J u n cti o n t o e nf or c e t h e t w o st or y n e w c o n str u cti o n
b uil di n g pl a n. It i s n ot l o gi c al t o f or bi d t h e c o n str u cti o n of a n e w er, u p d at e d o n e st or y b uil di n g i n t h e
d o w nt o w n ar e a, a s t h at w o ul d l e a v e t h e c urr e nt o ut d at e d o n e st or y b uil di n g st a n di n g. A s a n a dj a c e nt

pr o p ert y o w n er l o c at e d at 2 0 2 N. 7 t h Str e et, Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o ( c or n er of 7t h Str e et a n d R o o d
A v e), I w o ul d s u p p ort a n e x c e pti o n t o t h e c urr e nt d o w nt o w n b uil di n g pl a n t o all o w f or t h e n e w c o n str u cti o n
of a o n e- st or y b uil di n g at 6 6 0 R o o d A v e n u e.
 
C or di all y,
 
J. K eit h Killi a n
Killi a n D a vi s Ri c ht er & M a yl e, P C
2 0 2 N. 7t h Str e et
Gr a n d J u n cti o n, C O   8 1 5 0 1
T el e 9 7 0. 2 4 1. 0 7 0 7
F a x 9 7 0. 2 4 2. 8 3 7 5
k eit h @ killi a nl a w. c o m
 
T hi s tr a n s mi s si o n m a y b e s u bj e ct t o t h e att or n e y- cli e nt pri vil e g e, or m a y b e a n att or n e y w or k pr o d u ct.
T hi s c o m m u ni c ati o n i s i nt e n d e d t o b e c o nfi d e nti al t o t h e a d dr e s s e e. If y o u ar e n ot t h e a d dr e s s e e or
c a n n ot d eli v er it t o t h at p er s o n, pl e a s e d o n ot r e a d, c o p y, di stri b ut or u s e it i n a n y w a y.   Pl e a s e d el et e it
a n d all c o pi e s, i n cl u di n g a n y r e pl y, a n d n otif y t h e s e n d er at 9 7 0- 2 4 1- 0 7 0 7 or at k eit h @ killi a nl a w. c o m .
 T a x a d vi c e i n t hi s c o m m u ni c ati o n w a s n ot i nt e n d e d t o b e u s e d t o (i) a v oi d t a x p e n alti e s, or (ii) pr o m ot e,
m ar k et, or r e c o m m e n d a n y m att er di s c u s s e d i n t hi s c o m m u ni c ati o n t o a n ot h er p art y. T a x a d vi c e b a s e d o n
y o ur p arti c ul ar cir c u m st a n c e s s h o ul d b e o bt ai n e d fr o m a n i n d e p e n d e nt t a x a d vi s or.

 

 

T his  e m ail  h as  b e e n  s c a n n e d  f or s p a m  a n d  vir us es  b y  Pr o of p oi nt  Ess e nti als.  Cli c k  h er e  t o
r e p ort t his e m ail  as  s p a m.

mailto:keith@killianlaw.com
mailto:mfoster@cbcwest.com
mailto:kristin@killianlaw.com
mailto:keith@killianlaw.com
mailto:keith@killianlaw.com
https://us3.proofpointessentials.com/index01.php?mod_id=11&mod_option=logitem&mail_id=1558566217-dqk1vV_lIz65&r_address=mfoster%40cbcwest.com&report=1










M att Cl ar k 

C o urt h o us e Pl a c e B uil di n g L L C 

6 0 0 R o o d A v e n u e 

Gr a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 1 

6/ 1 7/ 2 0 1 9 

Ta m ar a All e n 

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 

2 5 0 N. 5 t h Str e et 

Gr a n d J u n cti o n, C O 

R E: D e v el o p m e nt A p pli c ati o n f or 6 6 0 R o o d A v e n u e, Gr a n d J u n cti o n 

D e ar Ta m ar a: 

I a m t h e o w n er of t h e m ulti-t e n a nt offi c e b uil di n g l o c at e d at 6 0 0 R o o d A v e n u e.  

It h as c o m e t o m y att e nti o n t h at a r e d e v el o p m e nt of t h e pr o p erty l o c at e d o n e h alf bl o c k t o t h e 

e ast at 6 6 0 R o o d A v e n u e is u n d er w a y a n d t h at e x c e pti o ns t o t h e d o w nt o w n Gr a n d J u n cti o n 

o v erl a y will b e r e q uir e d t o b uil d a n e w o n e st or y b a n k o n t h e  pr o p ert y wit h a dri v e u p A T M t h at 

will b y n e c essit y b e dir e ctl y a c c essi bl e fr o m R o o d A v e n u e.   

Fr o m r e vi e wi n g t h e sit e pl a n f or t h e pr o p ert y, I b eli e v e t h at t his r e d e v el o p m e nt t hr o u g h its f a c a d e 

r e ori e nt ati o n a n d i m pr o v e m e nt i n e xt eri or m at eri als will pr o m ote a n d pr ot e ct t h e i d e ntit y of t h e 

gr e at er d o w nt o w n a n d s u p p ort m y b usi n ess b y pr es e nti n g a p ositi v e a est h eti c a n d d esi g n i m p a ct 

o n t h e 7 t h Str e et a n d R o o d A v e n u e c orri d ors.   

I als o b eli e v e t h e r e d e v el o p m e nt will m ai nt ai n a n d e n h a n c e t h e e c o n o mi c, c ult ur al a n d s o ci al 

vi a bilit y a n d tr a ns p ort ati o n s er vi c es of d o w nt o w n b y pr o vi di n g 2 4 H R b a n ki n g s er vi c es a n d aft er 

h o urs p ar ki n g o n t h e 7 t h str e et c orri d or as w ell as a c c o m m o d ati n g bi k es a n d p e d estri a ns b y 

r e d u ci n g a c c ess p oi nts t o R o o d A v e n u e a n d i m pr o vi n g t h e p e d estri a n a n d bi c y cl e si g ht dist a n c e 

at t h e all e y e gr ess o nt o 7 t h Str e et b et w e e n W hit e a n d R o o d A v e n u es.   

A d diti o n all y it is r e a dil y a p p ar e nt t h at t h e d o w nt o w n o v erl a y pr es e nts a h ar ds hi p f or t h e b a n ki n g 

us e t h at is i nt e n d e d f or t h e pr o p ert y as t h e o v erl a y r e g ul ati o n pr e cl u d es t h e v e hi cl e a c c ess t h at is 

n e c ess ar y t o c o n d u ct c o m m er ci all y a c c e pt a bl e b a n ki n g b usi n ess a t t h e pr o p ert y, a n d t h e o v erl a y 

i m p os es a s e c o n d st or y r e q uir e m e nt t h at d o es n ot c orr es p o n d to t h e e c o n o mi c all y b e n efi ci al 

si n gl e st or y us e t h at is i nt e n d e d t h er e.     



Ta m ar a All e n 

6/ 1 7/ 2 0 1 9 

P a g e !2

A d diti o n all y, it is m y o bs er v ati o n t h at t h e i nt e n d e d d esi g n a n d us e of t h e pr o p ert y is n ot a s p e ci al 

pri vil e g e as t h e m ai n fl o or b a n ki n g us e wit h dri v e u p A T M is i n pl a c e at m ulti pl e pr o p erti es i n 

t h e d o w nt o w n ar e a a n d t h e lit er al i nt er pr et ati o n of t h e d o w nt o wn o v erl a y r e g ul ati o ns w o ul d 

d e pri v e t h e a p pli c a nt of ri g hts t h at ar e c o m m o nl y e nj o y e d b y ot h er d o w nt o w n pr o p erti es.  

L astl y, b e c a us e it pr o m ot es t h e c o nti n u e d d e v el o p m e nt of t h e d o w nt o w n ar e a wit h j o bs a n d 

b a n ki n g s er vi c es t his r e d e v el o p m e nt is n ot i n c o nfli ct wit h t h e  g o als a n d pri n ci p als of t h e Cit y’s 

C o m pr e h e nsi v e Pl a n  

I n s u m m ar y I a m r e q u esti n g t h at t h e Gr a n d J u n cti o n C o m m u nit y D ev el o p m e nt D e p art m e nt l e n d 

its s u p p ort t o t his r e d e v el o p m e nt pr o p os al at Pl a n ni n g C o m missio n. 

Si n c er el y, 

M att Cl ar k 

C o urt h o us e Pl a c e B uil di n g L L C 

6 0 0 R o o d A v e n u e, Gr a n d J u n cti o n, C O.











F r o m: R o b ert B o y er

T o: Mi k e F o st er

S u bj e c t: C o n c er ni n g N e w C o n str u cti o n s o ut h of 2 3 5 N 7t h St

D a t e: W e d n e s d a y, M a y 2 2, 2 0 1 9 3: 4 4: 1 2 P M

Hi Mi k e,

As y o u k n o w, Tr ail h e a d Cli ni cs is l o c at e d at 2 3 5 N 7t h St.   T h e pr o p ert y y o u ar e c o nsi d eri n g
f or n e w c o nstr u cti o n is j ust t o t h e s o ut h of o ur p ar ki n g l ot.  I n t h e wi nt er ti m e, t h e s h a d e fr o m
t h e e xisti n g b uil di n g pr e v e nts s n o w a n d i c e fr o m m elti n g r e a dil y a n d c a us es a h a z ar d f or
p ati e nts e nt eri n g t h e b uil di n g.   I' m gl a d t h at i m pr o v e m e nts ar e b ei n g c o nsi d er e d, b ut if at all
p ossi bl e o ur pr ef er e n c e w o ul d b e t o a v oi d a 2 st or y b uil di n g as t his w o ul d i n cr e as e t h e si z e of
t h e ar e a of p ar ki n g l ot wit h i c e a n d s n o w.  I n a d diti o n, t h e s u n h el ps t o h e at o ur b uil di n g
t hr o u g h t h e s o ut h f a ci n g wi n d o ws a n d a t all b uil di n g t o t h e s o ut h of us mi g ht pr e v e nt t his fr o m
o c c urri n g l e a di n g t o i n cr e as e d e n er g y c osts.

B est r e g ar ds,

R o b ert B o y er, M D

F o u n d er | Tr ail h e a d Cli ni c s

9 7 0. 6 4 4. 5 9 9 9

 

T his e m ail h as b e e n s c a n n e d f or s p a m a n d vir us es b y Pr o of p oi nt Ess e nti als. Cli c k h er e  t o
r e p ort t his e m ail as s p a m.

mailto:dr.boyer@trailheadclinics.com
mailto:mfoster@cbcwest.com
https://us3.proofpointessentials.com/index01.php?mod_id=11&mod_option=logitem&mail_id=1558561443-4szx85S5Q8sv&r_address=mfoster%40cbcwest.com&report=1


F r o m: T e d

T o: Br a n d o n St a m

C c: C h arl e s F. R e a m s ; Mi k e F o st er

S u bj e c t: 6 6 0 R o o d A v e.

D a t e: W e d n e s d a y, M a y 2 2, 2 0 1 9 4: 3 6: 3 2 P M

Br a n d o n,
I u n d er st a n d t h at t h e o w n er s of 6 6 0 R o o d w a nt t o t e ar d o w n t h e e xi sti n g 1 9 6 0’ s
b uil di n g a n d b uil d a n e w o n e st or y b uil di n g o n t h at sit e.  C h arl e s R e a m s a n d

Ci a v o n n e R o b ert s o w n t h e b uil di n g e a st a cr o s s 7 t h Str e et, a n d pr o b a bl y l o o k at t h at
e xi sti n g b uil di n g m or e t h a n m o st p e o pl e i n t hi s c o m m u nit y.   I c a n s p e a k f or b ot h fir m s
i n s a yi n g w e w o ul d w el c o m e a m or e attr a cti v e b uil di n g … it w o ul d b e a g o o d
c h a n g e/ a d diti o n t o d o w nt o w n Gr a n d J u n cti o n.  
 

Ci a v o n n e R o b ert s w a s i n v ol v e d wit h t h e D D A a n d t h e Cit y o n t h e r e d e si g n of 7 t h

Str e et t h at c oi n ci d e d wit h a f e w n e w ‘ m o d er n’ b uil di n g s, a n d a f e w ‘f a c elift s’, all of
w hi c h a d d e d t o t h e vit alit y of t h e str e et s c a p e.   At t hi s ti m e w e al s o t al k e d a b o ut
b uil di n g s t h at n e e d e d i m pr o v e m e nt s, e m pt y l ot s t h at w er e li k e mi s si n g t e et h i n t h e
c orri d or, a n d b uil di n g s t h at mi g ht b e b e st t o b e s cr a p e d.   T hi s i s a gr e at o p p ort u nit y t o

i m pr o v e t h e o v er all e x p eri e n c e f or a ut o m o bil e s a n d p e d e stri a n s tr a v eli n g t h e 7t h

Str e et c orri d or.
 
W e k n o w t h at t h e d o w nt o w n pl a n c all s f or n e w c o n str u cti o n t o b e t w o st ori e s.  I n t hi s
i n st a n c e w e w o ul d a s k f or a n e x c e pti o n a s wit h o ut o n e it v er y p o s si bl y m e a n s w e e n d
u p k e e pi n g t h e c urr e nt u n attr a cti v e b uil di n g.  A s a dj a c e nt pr o p ert y o w n er s w e s u p p ort
t hi s e x c e pti o n all o wi n g f or a n e wl y c o n str u ct e d o n e st or y b uil di n g. 
 
 
T e d Ci a v o n n e, P L A
 
Ci a v o n n e R o b ert s & A s s o ci at e s, I n c.
L A N D P L A N NI N G A N D L A N D S C A P E A R C HI T E C T U R E

2 2 2 N. 7 t h Str e et
Gr a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 1
P h ( 9 7 0) 2 4 1- 0 7 4 5

t e d @ ci a v o n n e. c o m
w w w. ci a v o n n e. c o m
 

 

T his  e m ail  h as  b e e n  s c a n n e d  f or s p a m  a n d  vir us es  b y  Pr o of p oi nt  Ess e nti als.  Cli c k  h er e  t o
r e p ort t his e m ail  as  s p a m.
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J a c e H o c h w alt

F r o m: e Bri c k s! O utl et < e bri c k s o utl et st or e @ g m ail. c o m >

S e nt: M o n d a y, A u g u st 1 9, 2 0 1 9 1 0: 4 1 A M

T o: J a c e H o c h w alt

S u bj e ct: 6 6 0 R o o d

H e y J a c e, 
 
I w o n't b e a bl e t o m a k e t h e m e eti n g o n A u g ust 2 7t h r e g ar di n g t his t w o-st or y e x e m pti o n, b ut I' m i n f a v or of t h e 
pr o p os al f or w h at e v er t h at is w ort h.  
 
L et m e k n o w if y o u n e e d a n y f urt h er f e e d b a c k.  
 
H a p p y M o n d a y! 
 
- K e n n et h 
9 7 0- 9 8 5- 2 1 6 9 
 
--  
B est r e g ar ds, 
K e n n et h @ e Bri c ks 
9 7 0- 8 1 2- 8 5 1 6 
7- d a ys a w e e k 1 0 a m- 6 p m 
 

 

Vir u s-fr e e. w w w. a v a st. c o m   
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J a c e H o c h w alt

F r o m: j a y @j a mi s c o. c o m

S e nt: M o n d a y, A u g u st 1 9, 2 0 1 9 6: 0 2 P M

T o: J a c e H o c h w alt

S u bj e ct: C h a s e B a n k e x e m pti o n

H ell o J a c e, 
 
I r e c ei v e d  n oti c e  of t h e  b a n ks  de sir e t o  h a v e  a n  e x e m pti o n fr o m  t h e t w o st or y r e q uir e m e nt  o n t h eir sit e.  I  o w n t hr e e 
pr o p erti es  o n  M ai n  Str e et  a n d  ot h ers i n t h e  Cit y  a n d I  d o  N O T s u p p ort t h at  e x e m pti o n.   T h at sit e is  a  pr o mi n e nt  c or n er 
a n d it  w o ul d  b e  a s h a m e t o  p ut   a  o n e st or y  b uil di n g  o n it. 
 
T h a n ks f or t h e  n oti c e. 
 
J a y 
 

J a y  M.  S o n eff 
Pr e si d e nt 
J a mi s  C o m p a ni e s, I n c. 
3 0 3‐ 2 9 5‐ 1 8 1 5  –  Offi c e 
3 0 3‐ 2 9 2‐ 6 4 4 0  –  F a x 
 
W e bsit e:   w w w.j a mis c o. c o m  
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J a c e H o c h w alt

F r o m: T o ni H ei d e n <t o ni @ h ei d e n h o m e s. c o m >

S e nt: T u e s d a y, A u g u st 2 0, 2 0 1 9 3: 4 4 P M

T o: J a c e H o c h w alt

S u bj e ct: 6 6 0 R o o d A v e n u e

D e ar J a c e, a s p er o ur c o n v er s ati o n A u g u st 2 0, 2 0 1 9, I s u p p ort t h e pr o p o s e d c h a n g e/ v ari a n c e of t h e 
cit y 2 st or y r e q uir e m e nt c urr e ntl y i n pl a c e. T h e h ei g ht of t h e n e wl y c o n str u ct e d b uil di n g a s pr o p o s e d 
will fit i n ni c el y wit h  t h e c urr e nt s urr o u n di n g.  
I a m t h e o w n er of t h e b uil di n g at 7 3 5 R o o d A v e n u e a n d b eli e v e t hi s will b e a g o o d n ei g h b or. 
 

 
 T o ni  

W EI C H E R T, R E A L T O R S ®®  - H ei d e n H o m e s R e alt y           

t o ni @ h ei d e n h o m e s. c o m 
9 7 0- 2 4 5- 7 7 7 7 Offi c e  
9 7 0- 2 6 0- 8 6 6 4 C ell  
w w w. h ei d e n h o m e s. c o m  
7 3 5 R o o d A v e n u e  
Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o 8 1 5 0 1 

 
 

 

 

  



A.  T h e ar g u m e nt s r e g ar di n g w h y t h e us e i s n ot c o n d u ci v e t o v erti c al or g a ni z ati o n of o p er ati o n al s p a c e 

ar e a s f oll o w s:  

a.  R et ail br a n c h b a n ks s er v e t h eir c ust o m ers o n t h e m ai n fl o or. T his is w h y r e c e ntl y b uilt 

br a n c h es at 1 st a n d M ai n, 5t h a n d W hit e, 8t h  a n d R o o d, 1 2t h a n d P att ers o n, H ori z o n a n d G, 2 4 

R d a n d P att ers o n, 2 4 ½ R o a d a n d P att ers o n, a n d 1 2t h a n d P att ers o n d o n’t i n cl u d e u p p er st ori es.  

b.  L e asi n g c o nstr u ct e d s e c o n d fl o or ar e as t o o utsi d e p arti es pr es e nts u n w a nt e d s e c urit y a n d 

o p er ati o n al iss u es t h at ar e n’t c o n d u ci v e t o r et ail br a n c h b a n k o p er ati o ns.  

c.  C o nstr u cti o n a n d o c c u p a n c y of a s e c o n d st or y will r e d u c e t h e p ar ki n g a v ail a bl e t o c ust o m ers 

of t h e br a n c h b a n k a n d t h e c o m m u nit y d uri n g n o n -b a n ki n g h o urs.  

B.  N e xt w e h a v e t o a d dr e ss t h e si x crit eri a us e d b y t h e Pl a n ni n g C o m mi ssi o n t o c o n si d er e x e m pti o n 

fr o m t h e mi ni m u m 2-st or y r e q uir e m e nt:  

1.  H ar ds hi p U ni q u e t o t h e I nt e n d e d Us e, N ot S elf -I nfli ct e d. T h er e ar e e x c e pti o n al c o n diti o ns cr e ati n g a n 

u n d u e h ar ds hi p , a p pli c a bl e o nl y t o t h e i nt e n d e d us e of t h e pr o p ert y t h at d o n ot a p pl y g e n er al l a n d us es 

wit hi n si mil ar z o n e distri cts, a n d s u c h c o n diti o ns w h er e n ot cr e at e d b y t h e a cti o ns of t h e o w n er of t h e 

pr o p ert y.  

a.  T h e h ar ds hi p w as n ot cr e at e d b y t h e a p pli c a nt or t h e o w n er as n eit h er t h e a p pli c a nt n or t h e 

o w n er i m p o s e d a 2 -st o r y mi ni m u m r e q uir e m e nt o n t h e pr o p ert y.  

b.  If t h e c o n diti o ns of t h e 2-st o r y r e q uir e m e nt w er e n’t e x c e pti o n al t h e n fift e e n us e c at e g ori es 

i n cl u di n g: i n d ustri al s er vi c es, c ar w as h es, l u b e s h o ps, g as st ati o ns, f u n er al h o m es, c h ur c h es, a n d 

m e di c al offi c es w o ul d n’t b e a ut o m ati c all y e x cl u d e d fr o m t h e r e q uir e m e nt.   

c.  T h e i nt e n d e d us e of a r et ail br a n c h b a n k is a m ai n fl o or us e t h at d o es n’t t a k e pl a c e o n t h e 

s e c o n d st or y.  

d.  T h e c o nstr u cti o n a n d o c c u p a n c y  of a s e c o n d st or y pr es e nts a b uil di n g m a n a g e m e nt a n d 

s e c urit y ris k t h at is c o u nt er pr o d u cti v e t o t h e m ai n fl o or f u n cti o n of a r et ail br a n c h b a n k.  

e.  T h e c o nstr u cti o n a n d o c c u p a n c y of a s e c o n d st or y r e d u c es p ar ki n g a v ail a bilit y f or r et ail b a n k 

br a n c h c ust o m e rs.  

2.  S p e ci al Pri vil e g e. T h e e x c e pti o n s h all n ot c o nf er o n t h e a p pli c a nt a n y s p e ci al pri vil e g e t h at is d e ni e d t o 

l a n ds or str u ct ur es wit hi n si mil ar z o n e distri cts.   

a. 6 6 0 R o o d is l o c at e d i n t h e B -2 Z o n e Distri ct.  

b.  T h e e x e m pti o n s h all n ot c o nf er a s p e ci al pri vil e g e b e c a us e 1 1 5 A cr es of t h e B -2 z o ni n g distri ct 

is l o c at e d o utsi d e of t h e d o w nt o w n c or e a n d is n ot s u bj e ct t o t h e 2-St or y mi ni m u m 

r e q uir e m e nt. T h us t h e a p pli c a nt w o ul d n ot b e c o nf err e d a n y s p e ci al pri vil e g e t h at w o ul d b e 

d e ni e d t o l a n ds or  str u ct ur es l o c at e d i n t h e B -2 Z o ni n g Distri ct as t h e 1 1 5 a cr e p orti o n of t h e B -2 

z o ni n g distri ct l o c at e d o utsi d e of t h e C or e Ar e a c o nt ai ns d o z e ns of l a n ds a n d str u ct ur es t h at ar e 

e x e m pt fr o m t h e 2 -St or y mi ni m u m.  



c.  T h e e x c e pti o n s h all n ot c o nf er a s p e ci al pri vil e g e b e c a us e a n y pr o p ert y l o c at e d i n t h e 

d o w nt o w n c or e ar e a m a y a p pl y  t o t h e pl a n ni n g c o m missi o n f or a n e x e m pti o n fr o m t h e 2 -Str y 

r e q uir e m e nt wit h D D A a p pr o v al.  

3.  Lit er al I nt er pr et ati o n. T h e lit er al i nt er pr et ati o n of t h e pr o visi o ns of t h e r e g ul at i o ns w o ul d d e pri v e t h e 

a p pli c a nt of ri g hts c o m m o nl y e nj o y e d b y ot h er pr o p erti es i n si mil ar z o ni n g distri cts a n d w o ul d w or k 

u n n e c ess ar y a n d u n d u e h ar ds hi p o n t h e a p pli c a nt.  

a.  6 6 0 R o o d is l o c at e d i n t h e B -2 Z o n e Distri ct.  

b.  T h e lit er al i nt er pr et ati o n of t h e pr o visi o ns of t h e 2 -Str y mi ni m u m r e q uir e m e nt w o ul d d e pri v e 

t h e a p pli c a nt of ri g hts c o m m o nl y e nj o y e d b y h u n dr e ds of pr o p erti es i n t h e 1 1 5 a cr es of t h e B -2 

z o n e distri ct t h at is l o c at e d o utsi d e of t h e d o w nt o w n c or e a n d e x e m pt fr o m t h e 2 -str y 

r e q uir e m e nt.    

c.  T h er e ar e si x o n e -st or y r et ail br a n c h b a n ks l o c at e d i n t h e B -2 z o ni n g distri ct a n d t w o of t h o s e 

r et ail b a n k br a n c h es ( 1 0 0 M ai n a n d 4 2 2 W hit e) ar e l o c at e d i nsi d e of t h e d o w nt o w n c or e. T h es e 

si x pr o p erti es w o ul d e nj o y ri g hts t o a 1 -str y us e t h at w o ul d b e d e ni e d t o t h e a p pli c a nt.   

 4.  Gr e at er D o w nt o w n Pl a n G o als. T h e pr o p os al a ct u all y m e ets t h e o v er all g o als of t h e d o w nt o w n pl a n 

b ett er t h a n if st a n d ar ds ar e f oll o w e d.  

a.  T h e e xisti n g o n e -st or y us e of t h e pr o p ert y d o es n ot m e et t h e o v er all g o als of t h e  d o w nt o w n 

pl a n.  

b.  T h e pl a n n e d us e of t h e pr o p ert y f or a r et ail br a n c h b a n k is a hi g h er a n d m or e v al u a bl e us e 

t h at all o ws f or r e d e v el o p m e nt a n d r e d esi g n of t h e pr o p ert y i n or d er t o m e et t h e o v er all g o als of 

t h e d o w nt o w n pl a n b ett er t h a n t h e c urr e nt 1-str y us e of t h e pr o p er t y.  

c.  If st a n d ar ds ar e stri ctl y f oll o w e d a n d t h e e x e m pti o n fr o m t h e 2-str y r e q uir e m e nt i s d e ni e d 

t h e n t h e c urr e nt i nf eri or us e of t h e pr o p ert y will c o nti n u e, b e c a us e ot h er p ot e nti al us es of t h e 

pr o p ert y will n ot b e v al u a bl e e n o u g h t o s p ur r e d e v el o p m e nt o f t h e pr o p ert y.  

d.  O v er w h el mi n g N ei g h b or h o o d s u p p ort f or t h e pr o p o s e d us e o v er t h e e xisti n g us e is f urt h er 

e vi d e n c e t h at t h e pr o p os e d us e m e ets t h e Gr e at er D o w nt o w n Pl a n a n d G o als b ett er t h a n t h e 

e xisti n g us e.  

e.  D D A S u p p ort f or t h e pr o p o s e d us e als o pr o vi d es e vi d e n c e t h at t h e us e is i n c o nf or m a n c e wit h 

t h e Gr e at er D o w nt o w n Pl a n a n d G o als.  

5.  C o nf or m a n c e wit h t h e P ur p os es of t h e Z o ni n g O v erl a y a n d t h e Z o ni n g D e v el o p m e nt C o d e. T h e 

gr a nti n g of a n e x c e pti o n s h all n ot c o nfli ct wit h t h e p ur p os es a n d i nt e nts e x pr ess e d or i m pli e d i n t h e 

Z o ni n g O v erl a y or t h e Z o ni n g D e v el o p m e nt C o d e.  

a.  T h e e x c e pti o n d o es n ot c o nfli ct wit h p ur p o s es a n d i nt e nts e x pr ess e d or i m pli e d i n t h e Z o ni n g 

C o d e, b e c a us e t h e Z o ni n g C o d e d o es n ot r e q uir e a 2 -str y mi ni m u m h ei g ht f or pr o p erti es i n t h e 

B -2 Z o ni n g Distri ct.  



b.  T h e e x c e pti o n d o es n ot c o nfli ct wit h t h e p ur p o s es a n d i nt e nts e x pr ess e d a n d i m pli e d i n t h e 

D o w nt o w n C or e O v erl a y as S e cti o n 2 4. 1 2. 1 0 0 of t h e o v erl a y s p e cifi c all y pr o vi d es f or e x e m pti o n 

of us es t h at ar e n ot c o n d u ci v e t o a v erti c al or g a ni z ati o n of o p er ati o n al s p a c e.  

6.  C o nf or m a n c e wit h t h e C o m pr e h e nsi v e Pl a n.  T h e gr a nti n g of a n e x c e pti o n s h all n ot c o nfli ct wit h t h e 

g o als a n d pri n ci p als i n t h e cit y’s c o m pr e h e nsi v e pl a n.  

a . Gr a nti n g t h e D D A s u p p ort e d e x e m pti o n t o t h e 2 -str y r e q u ir e m e nt will all o w r e d e v el o p m e nt 

of t h e pr o p ert y t o m e et t h e r e m ai ni n g d o w nt o w n d e v el o p m e nt g ui d eli n es, i n cr e as e t h e h ei g ht 

of t h e b uil di n g, p o siti o n t h e b uil di n g at t h e c or n er a n d i m pr o v e p e d estri a n cir c ul ati o n ar o u n d 

t h e b uil di n g. All of t h es e c h a n g es i n t h e d e si g n of t h e pr o p ert y will pr o m ot e t h e g o als of t h e 

c o m pr e h e nsi v e pl a n.  

b . Gr a nti n g t h e D D A s u p p ort e d e x e m pti o n t o t h e 2 -str y r e q uir e m e nt will v astl y i n cr e as e t h e T a x 

I n cr e m e nt v al u e of t h e b uil di n g f or D D A, w hi c h will i m pr o v e fi n a n ci n g f or D D A s u p p ort e d 

pr oj e cts t h at ar e i nt e n d e d t o i m pl e m e nt t h e g o als of t h e c o m pr e h e nsi v e pl a n.    

c.  T h e i nt e n d e d d e v el o p m e nt a n d us e of t h e pr o p ert y as a r et ail br a n c h b a n k will pr o m ot e 

e m pl o y m e nt a n d e c o n o mi c vit alit y i n t h e c e ntr al b usi n ess distri ct i n a c c or d a n c e wit h t h e g o als 

pf t h e C o m pr e h e nsi v e Pl a n.  

 

 



Gr a n d J u n cti o n Pl a n ni n g C o m mi s si o n
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It e m # 4.
 

M e eti n g D at e: A u g u st 2 7, 2 0 1 9
 

Pr e s e nt e d B y: J a c e H o c h w alt,  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: J a c e H o c h w alt, 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:
 

C o n si d er a r e q u e st b y  M o n u m e nt al B e er W or k s, L L C f or a C o n diti o n al U s e P er mit 
( C U P) f or t h e pr o p ert y l o c at e d 2 5 7 5 Hi g h w a y 6 & 5 0 # C t o all o w a mi cr o br e w er y a n d 
t a pr o o m w hi c h i s c at e g ori z e d a s a b ar/ ni g ht cl u b u s 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 p pr o v al.
 

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

T h e A p pli c a nt i s r e q u e sti n g a p pr o v al of a C o n diti o n al U s e P er mit f or t h e pr o p ert y 
l o c at e d at 2 5 7 5 Hi g h w a y 6 & 5 0 # C i n a C- 1 Z o n e Di stri ct, t o all o w a mi cr o br e w er y a n d 
t a pr o o m w hi c h i s c at e g ori z e d a s a b ar/ ni g ht cl u b u s e w h e n s al e of al c o h oli c b e v er a g e s 
will c o m pri s e m or e t h a n 2 5 p er c e nt of t h e gr o s s r e c ei pt s. T h e pr o p o s e d b u si n e s s n a m e 
i s M o n u m e nt al B e er W or k s.
 

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 i s r e q u e sti n g a p pr o v al of a C o n diti o n al U s e P er mit f or a mi cr o br e w er y 
a n d t a pr o o m i n a n e xi sti n g b uil di n g t h at w a s f or m erl y utili z e d a s a s c u b a r et ail s h o p. 
T h e l ot i s a p pr o xi m at el y 2 2, 0 8 3 s q u ar e f e et ( or 0. 5 1 a cr e s) i n si z e wit h a n e xi sti n g 
2, 8 0 0 s q u ar e f o ot b uil di n g o n sit e. Dir e ctl y n ort h of t h e sit e i s C ol or a d o D e p art m e nt of 
Tr a n s p ort ati o n ( C D O T) ri g ht- of- w a y f or Hi g h w a y 6 a n d 5 0, t o t h e s o ut h a n d e a st ar e 
c o m m er ci al/li g ht i n d u stri al b uil di n g s, wit h b u si n e s s e s i n cl u di n g F o u n d ati o n R e p air a n d 
Milit ar y S ur pl u s, a n d t o t h e w e st i s t h e l ar g e M e s a Fit n e s s f a cilit y a n d p ar ki n g l ot. T h e 
s u bj e ct sit e a n d all n ei g h b ori n g pr o p erti e s ar e z o n e d C- 1 ( Li g ht C o m m er ci al). 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 q uir e s a C o n diti o n al U s e P er mit f or a b ar/ ni g ht cl u b 



u s e w h er e t h e s al e of al c o h oli c b e v er a g e s will c o m pri s e m or e t h a n 2 5 % of t h e gr o s s 
r e c ei pt s i n a C- 1 z o n e di stri ct. 

T h e e xi sti n g b uil di n g w a s c o n str u ct e d i n 1 9 5 6 a n d h a s b e e n p eri o di c all y r e m o d el e d 
o v er t h e y e ar s. T h e A p pli c a nt i nt e n d s t o u s e t h e 2, 8 0 0 s q u ar e f e et b uil di n g f or a 
mi cr o br e w er y a n d t a pr o o m. T h e l ot will al s o b e i n cl u si v e of f e n c e d o ut d o or p ati o s p a c e 
o n b ot h t h e n ort h si d e a n d s o ut h si d e s of t h e b uil di n g. T h e A p pli c a nt i s pl a n ni n g s o m e 
f a c a d e i m pr o v e m e nt s, a n e xt e n si v e i nt eri or r e m o d el, a n d t h e a d diti o n of si x p a v e d 
p ar ki n g s p a c e s o n sit e. T h e c o n str u cti o n p h a s e f or t h e mi cr o br e w er y i s a nti ci p at e d b y 
t h e A p pli c a nt t o b e 4 t o 6 m o nt h s. O p er ati n g h o ur s ar e pl a n n e d f or M o n d a y t hr o u g h 
S at ur d a y fr o m 1 1: 0 0 a m t o 1 0: 0 0 p m, a n d S u n d a y fr o m 1 0: 0 0 a m t o 9: 0 0 p m. 

N O TI FI C A TI O N R E Q UI R E M E N T S 
A N ei g h b or h o o d M e eti n g w a s h el d o n M a y 2 1 st, 2 0 1 9 c o n si st e nt wit h t h e r e q uir e m e nt s 
of 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 er e w er e t w o citi z e n s 
u n affili at e d wit h t h e A p pli c a nt t h at att e n d e d t h e m e eti n g. T h e A p pli c a nt di s c u s s e d t h e 
pr o p o s e d r e q u e st a n d pl a n s t o o p er at e t h e b u si n e s s if t h e C U P i s a p pr o v e d. P ar ki n g 
w a s di s c u s s e d, b ut t h er e w a s n o o bj e cti o n b y att e n d e e s r e g ar di n g t h e pl a n. 

N oti c e w a s c o m pl et e d c o n si st e nt t o 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 p pli c ati o n si g n s 
o n J ul y 1 7t h, 2 0 1 9. M ail e d n oti c e of t h e a p pli c ati o n s u b mitt al, 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 
a n d 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 i n t h e Gr a n d J u n cti o n S e nti n el. 

A N A L Y SI S 
T h e r e vi e w of a C o n diti o n al U s e P er mit i s s u bj e ct t o b ot h t h e G e n er al A p pr o v al Crit eri a 
f or all p er mit s r e q uiri n g a p u bli c h e ari n g ( S e cti o n 2 1. 0 2. 0 8 0( d)) a s w ell a s t h e s p e cifi c 
r e vi e w crit eri a f or C o n diti o n al U s e P er mit s. 

G e n er al A p pr o v al Crit eri a. N o p er mit m a y b e a p pr o v e d u nl e s s all of t h e f oll o wi n g 
crit eri a ar e s ati sfi e d: 

( 1)      C o m pli a n c e wit h t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n a n d a n y a p pli c a bl e a d o pt e d pl a n. 

T h e sit e i s c urr e ntl y z o n e d C- 1 ( Li g ht C o m m er ci al) wit h 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 i d e ntif yi n g t h e sit e a s C o m m er ci al. T h e pr o p o s e d l a n d u s e 
f urt h er s G o al 6 of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n, w hi c h st at e s: “ L a n d u s e d e ci si o n s will 
e n c o ur a g e pr e s er v ati o n of e xi sti n g b uil di n g s a n d t h eir a p pr o pri at e r e u s e.” T h e 
pr o p o s e d mi cr o br e w er y w o ul d c o ntri b ut e t o t h e vi br a n c y of t h e s urr o u n di n g ar e a b y 
r e u si n g a n d r e m o d eli n g a n e xi sti n g b uil di n g, a n d pr o vi di n g b ot h a d e sti n ati o n a n d 
e nt ert ai n m e nt f or r e si d e nt s a n d vi sit or s. 



T h e s u bj e ct sit e i s n ot sit u at e d wit hi n a n y o v erl a y z o n e s a n d n o ot h er n ei g h b or h o o d or 
ot h er a p pli c a bl e pl a n s a p pl y. I n c o n cl u si o n, st aff fi n d s t hi s r e q u e st i s i n c o m pli a n c e wit h 
t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n. 

( 2)      C o m pli a n c e wit h t hi 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 sit e m e et s t h e st a n d ar d s of t h e C- 1 z o n e di stri ct. T h e b uil di n g w a s c o n str u ct e d i n 
1 9 5 6 a n d c o nti n u e s t o m e et t h e b ul k st a n d ar d s r e q uir e d f or t hi s di stri ct, i n cl u di n g 
b uil di n g s et b a c k s, l a n d s c a pi n g st a n d ar d s, a n d p ar ki n g st a n d ar d s. R e g ar di n g p ar ki n g, 
t h e sit e will h a v e 1 6 d e di c at e d p ar ki n g s p a c e s o n sit e. P er s e cti o n 2 1. 0 8. 0 4 0 ( d) 
“ C h a n g e s of u s e t h at n e c e s sit at e a n i n cr e a s e i n t h e n u m b er of p ar ki n g s p a c e s s h all b e 
r e q uir e d t o pr o vi d e t h e diff er e n c e b et w e e n t h e r e q uir e d p ar ki n g f or t h e pri or u s e a n d 
t h at r e q uir e d f or t h e pr o p o s e d u s e i n a c c or d a n c e wit h t hi s c o d e. W h er e t hi s c al c ul ati o n 
r e s ult s i n t h e a d diti o n of l e s s t h a n fi v e s p a c e s, n o a d diti o n al s p a c e s s h all b e r e q uir e d.” 
Br e w eri e s ar e n ot a n i d e ntifi e d u s e i n t h e u s e t a bl e, a n d a s s u c h, st aff h a s c o n cl u d e d 
t h at f or p ar ki n g c al c ul ati o n s, t h e b ar/ s e ati n g s p a c e will b e c at e g ori z e d a s a 
b ar/ ni g ht cl u b u s e, a n d t h e r e m ai n d er of t h e b uil di n g will b e cl a s sifi e d a s t h e b e er 
pr o d u cti o n ar e a (i n d u stri al m a n uf a ct uri n g s p a c e). B a s e d o n t hi s c o n cl u si o n, a t ot al of 
1 6 p ar ki n g s p a c e s i s r e q uir e d f or t h e pr o p o s e d u s e. Gi v e n t h at t h e pr o p o s al i n cl u d e s a 
t ot al of 1 6 s p a c e s, n o f urt h er p ar ki n g i s n e e d e d. 

I n c o n cl u si o n, st aff fi n d s t hi s r e q u e st i s i n c o m pli a n c e wit h 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 n d t h at t h e pr o p o s e d u s e i s all o w a bl e i n a C- 1 z o n e wit h a c o n diti o n al u s e 
p er mit. 

( 3)      C o n diti o n s of a n y pri or a p pr o v al s. 

T h er e ar e n o c o n diti o n s of pri or a p pr o v al s r e g ar di n g t hi s sit e/ pr o p ert y t h er ef or e st aff 
fi n d s t hi s crit eri o n t o b e m et. 

( 4)      P u bli c f a ciliti e s a n d utiliti e s s h all b e a v ail a bl e c o n c urr e nt wit h t h e d e v el o p m e nt. 

P u bli c f a ciliti e s a n d utiliti e s i n cl u di n g w at er, w a st e w at er, el e ctri c, a n d g a s ar e a v ail a bl e 
t o s er v e t hi s d e v el o p m e nt. Utilit y a g e n ci e s w er e i n cl u d e d i n t h e r e vi e w pr o c e s s a n d 
h a d eit h er n o o bj e cti o n s or n o c o m m e nt s f or t h e pr o p o s e d C U P. St aff t h er ef or e fi n d s 
t hi s crit eri o n h a s b e e n m et. 

( 5)      R e c ei v e d all a p pli c a bl e l o c al, St at e a n d f e d er al p er mit s. 

T h e A p pli c a nt will b e r e q uir e d t o o bt ai n a li q u or li c e n s e t hr o u g h t h e St at e a n d Cit y t o 
o p er at e t h eir b u si n e s s. I n or d er t o o bt ai n t h e li c e n s e, t h e A p pli c a nt m u st fir st o bt ai n a 
C o n diti o n al U s e P er mit t hr o u g h t hi s a p pli c ati o n a n d r e vi e w pr o c e s s. S h o ul d t hi s C U P 
a p pli c ati o n b e a p pr o v e d, t h e A p pli c a nt m a y t h e n o bt ai n a li q u or li c e n s e t o b e i n 



c o m pli a n c e wit h 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 a n d St at e a n d L o c al l a w. 
O p er ati o n a s a b ar i s s u bj e ct t o t h eir o n g oi n g m ai nt e n a n c e of a li q u or li c e n s e u n d er 
St at e a n d L o c al l a w s. T h e A p pli c a nt i s a p pl yi n g f or t h e C U P at t h e a p pr o pri at e p oi nt i n 
t h e pr o c e s s t o o bt ai n a li q u or li c e n s e. 

T h e A p pli c a nt i s al s o r e q uir e d t o o bt ai n a St at e Hi g h w a y A c c e s s P er mit. T h e pri m ar y 
a c c e s s f or t hi s pr o p ert y i s a C ol or a d o D e p art m e nt of Tr a n s p ort ati o n ( C D O T) c o ntr oll e d 
a c c e s s off M ul b err y Str e et. C D O T i s r e q u e sti n g t h e A p pli c a nt o bt ai n a n A c c e s s P er mit 
f or t h e p ur p o s e s of d o c u m e nti n g t h e c h a n g e i n tr affi c p att er n s b a s e d o n t h e n e w u s e. A 
St at e Hi g h w a y A c c e s s P er mit h a s n ot b e e n i s s u e d at t hi s ti m e, b ut t h e A p pli c a nt i s 
w or ki n g t hr o u g h t hi s pr o c e s s wit h C D O T. A s s u c h, a s a c o n diti o n of a p pr o v al f or t h e 
pr o p o s e d C U P, t h e A p pli c a nt will b e r e q uir e d t o o bt ai n a C D O T A c c e s s P er mit. 

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. 

P ur s u a nt t o S e cti o n 2 1. 0 2. 1 1 0 ( a) 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, a C o n diti o n al U s e r e vi e w i s t o pr o vi d e a n o p p ort u nit y t o utili z e pr o p ert y f or a n 
a cti vit y w hi c h u n d er u s u al cir c u m st a n c e s c o ul d b e d etri m e nt al t o ot h er p er mitt e d u s e s, 
a n d w hi c h n or m all y i s n ot p er mitt e d wit hi n t h e s a m e di stri ct. A C o n diti o n al U s e m a y b e 
p er mitt e d u n d er cir c u m st a n c e s p arti c ul ar t o t h e pr o p o s e d l o c ati o n a n d s u bj e ct t o 
c o n diti o n s t h at pr o vi d e pr ot e cti o n t o a dj a c e nt l a n d u s e s. A C o n diti o n al U s e i s n ot a u s e 
b y ri g ht; it i s o n e t h at i s ot h er wi s e pr o hi bit e d wit hi n a gi v e n z o n e di stri ct wit h o ut 
a p pr o v al of a C o n diti o n al U s e P er mit. T h e a p pli c ati o n s h all d e m o n str at e t h at t h e 
pr o p o s e d d e v el o p m e nt will c o m pl y wit h t h e f oll o wi n g: 

( 1)      Di stri ct St a n d ar d s. T h e u n d erl yi n g z o ni n g di stri ct s st a n d ar d s e st a bli s h e d i n 
C h a pt er 2 1. 0 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, e x c e pt d e n sit y w h e n t h e 
a p pli c ati o n i s p ur s u a nt t o G J M C 2 1. 0 8. 0 2 0( c) ; 

T h e sit e i s z o n e d C- 1 ( Li g ht C o m m er ci al). T h e pr o p o s al c o nf or m s wit h a n d m e et s t h e 
p ur p o s e of t h e C- 1 z o n e di stri ct, w hi c h i s “ T o pr o vi d e i n d o or r et ail, s er vi c e a n d offi c e 
u s e s r e q uiri n g dir e ct or i n dir e ct art eri al str e et a c c e s s, a n d b u si n e s s a n d c o m m er ci al 
d e v el o p m e nt al o n g art eri al s. T h e C- 1 di stri ct s h o ul d a c c o m m o d at e w ell- d e si g n e d 
d e v el o p m e nt o n sit e s t h at pr o vi d e e x c ell e nt tr a n s p ort ati o n a c c e s s, m a k e t h e m o st 
effi ci e nt u s e of e xi sti n g i nfr a str u ct ur e a n d pr o vi d e f or or d erl y tr a n siti o n s a n d b uff er s 
b et w e e n u s e s.” Tr a n s p ort ati o n a c c e s s t o t h e sit e i s g o o d, wit h dir e ct a c c e s s t o Hi g h w a y 
6 & 5 0 wit hi n 4 0 0 f e et of t h e s u bj e ct sit e. I n a d diti o n, t h er e i s a p e d e stri a n tr ail a dj a c e nt 
t o t h e n ort h of t h e s u bj e ct sit e, w hi c h i s wit hi n t h e C D O T ri g ht- of- w a y. T hi s tr ail 
c o nti n u e s t o t h e n ort h, al o n g Hi g h w a y 6 & 5 0. T h er e ar e al s o s e v er al b u s st o p s wit hi n 
2, 0 0 0 f e et of t h e s u bj e ct sit e, i n cl u di n g st o p s s o ut h al o n g M ul b err y Str e et, w e st al o n g 
M al d o n a d o Str e et, a n d n ort h al o n g t h e Hi g h w a y 6 & 5 0 p e d e stri a n p at h. 



B ot h t h e u s e a n d t h e sit e m e et all ot h er z o n e di stri ct st a n d ar d s i n cl u di n g b ul k 
st a n d ar d s, 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. 

( 2)      S p e cifi c St a n d ar d s. T h e u s e- s p e cifi c st a n d ar d s e st a bli s h e d i n C h a pt er 2 1. 0 4 
G J M C; 

T h e u s e f all s u n d er t h e r et ail s al e s a n d s er vi c e p orti o n of t h e C o d e. T h er e ar e n o u s e-
s p e cifi c st a n d ar d s f or a br e w er y/ b ar, 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. 

( 3)      A v ail a bilit y of C o m pl e m e nt ar y U s e s. Ot h er u s e s c o m pl e m e nt ar y t o, a n d 
s u p p orti v e of, t h e pr o p o s e d pr oj e ct s h all b e a v ail a bl e i n cl u di n g, b ut n ot li mit e d t o: 
s c h o ol s, p ar k s, h o s pit al s, b u si n e s s a n d c o m m er ci al f a ciliti e s, a n d tr a n s p ort ati o n 
f a ciliti e s. 

T h e i m m e di at e ar e a of t h e s u bj e ct sit e c o nt ai n s pri m aril y c o m m er ci al a n d li g ht-
i n d u stri al u s e s. S urr o u n di n g u s e s i n cl u d e t h e f oll o wi n g b u si n e s s: Milit ar y S ur pl u s, 
F o u n d ati o n R e p air, M e s a Fit n e s s, M attr e s s Fir m, W ar e h o u s e 2 5 6 5 ( b ar/ ni g ht cl u b), 
C ar p et O n e Fl o ori n g, A m eri c a n F ur nit ur e W ar e h o u s e, a n d Wi n S u p pl y. A br e w er y will 
b e c o m pl e m e nt ar y t o ot h er u s e s i n t h e ar e a, m a n y of w hi c h ar e d a yti m e u s e s. I n 
a d diti o n, t h er e ar e n o p ar k s or s c h o ol s i n t h e i m m e di at e ar e a, w hi c h ar e g e n er all y n ot 
p er c ei v e d a s c o m pl e m e nt ar y t o a br e w er y u s e.

A s i n di c at e d, t h e s urr o u n di n g ar e a h a s f a ciliti e s f or m ulti pl e tr a n s p ort ati o n m o d e s, 
i n cl u di n g bi c y cl e, p e d e stri a n, tr a n sit, a n d a ut o m o bil e. T h e d o w nt o w n c or e i s v er y 
a c c e s si bl e, l o c at e d l e s s t h a n o n e mil e s o ut h e a st of t h e s u bj e ct sit e, w hi c h i n cl u d e s t h e 
c o n v e nti o n c e nt er, m ulti pl e h ot el s, a n d n u m er o u s d o w nt o w n e m pl o y er s, m a ki n g t h e 
pr o p o s e d br e w er y u s e a n e ar b y d e sti n ati o n t o t h e d o w nt o w n ar e a. 

St aff t h er ef or e fi n d s t hi s crit eri o n h a s b e e n m et. 

( 4)      C o m p ati bilit y wit h A dj oi ni n g Pr o p erti e s. C o m p ati bilit y wit h a n d pr ot e cti o n of 
n ei g h b ori n g pr o p erti e s t hr o u g h m e a s ur e s s u c h a s: 

     (i) Pr ot e cti o n of Pri v a c y. T h e pr o p o s e d pl a n s h all pr o vi d e r e a s o n a bl e vi s u al a n d 
a u dit or y pri v a c y f or all d w elli n g u nit s l o c at e d wit hi n a n d a dj a c e nt t o t h e sit e. F e n c e s, 
w all s, b arri er s a n d/ or v e g et ati o n s h all b e arr a n g e d t o pr ot e ct a n d e n h a n c e t h e pr o p ert y 
a n d t o e n h a n c e t h e pri v a c y of o n- sit e a n d n ei g h b ori n g o c c u p a nt s; 

T h e s u bj e ct sit e c o nt ai n s a n e xi sti n g b uil di n g c o n str u ct e d i n 1 9 5 6, a n d i s n ot dir e ctl y 
a dj a c e nt t o r e si d e nti al u s e s. T h e s u bj e ct pr o p ert y i s z o n e d C- 1, a s ar e all a dj a c e nt 
pr o p erti e s, wit h t h e n e ar e st r e si d e nti al u s e s l o c at e d o v er 1, 0 0 0 f e et s o ut h of t h e sit e. 
T h e A p pli c a nt i s pr o p o si n g t o i n cl u d e a n o ut d o or s e ati n g ar e a f or u s e b y it s p atr o n s o n 
b ot h t h e n ort h a n d s o ut h si d e s of t h e b uil di n g. T h e s e ati n g ar e a i s pr o p o s e d t o b e 



f e n c e d ( a s r e q uir e d b y li q u or l a w s). T h e r el ati v el y e arl y cl o si n g h o ur s pr o p o s e d b y t h e 
A p pli c a nt – 1 0: 0 0 p. m. M o n d a y t hr o u g h S at ur d a y, a n d 9: 0 0 p. m. S u n d a y, will pr e v e nt 
l at e ni g ht n oi s e i s s u e s. 

St aff t h er ef or e fi n d s t hi s crit eri o n h a s b e e n m et. 

     (ii) Pr ot e cti o n of U s e a n d E nj o y m e nt. All el e m e nt s of t h e pr o p o s e d pl a n s h all b e 
d e si g n e d a n d arr a n g e d t o h a v e a mi ni m al n e g ati v e i m p a ct o n t h e u s e a n d e nj o y m e nt of 
a dj oi ni n g pr o p ert y; 

T h e A p pli c a nt i s pr o p o si n g a s m all ± 1 6 0 s q u ar e f o ot a d diti o n o n t h e w e st er n si d e of t h e 
b uil di n g f or t h e p ur p o s e s of a w al k-i n c o ol er. B e y o n d t h at, t h e A p pli c a nt s wi s h t o utili z e 
a n e xi sti n g b uil di n g w hi c h w a s pr e vi o u sl y utili z e d a s a s c u b a s al e s s h o p. M o st of t h e 
n ei g h b ori n g pr o p erti e s ar e d a yti m e c o m m er ci al a n d li g ht i n d u stri al u s e s. W hil e t h er e 
m a y b e s o m e o v erl a p i n h o ur s of o p er ati o n t o t h e pr o p o s e d mi cr o br e w er y, it i s 
d et er mi n e d t h at t hi s will h a v e mi ni m al n e g ati v e i m p a ct o n t h e a dj oi ni n g pr o p erti e s. I n 
a d diti o n, t h e A p pli c a nt i s pr o p o si n g t o f e n c e o ut d o or p ati o s e ati n g f or c u st o m er s. A s 
i n di c at e d, p ar ki n g st a n d ar d s f or t h e sit e ar e al s o m et wit h t h e pr o p o s al. T h e A p pli c a nt 
a n d St aff d o n ot a nti ci p at e t h at t h e u s e will h a v e a n y n e g ati v e i m p a ct o n s urr o u n di n g 
u s e s or t h e e nj o y m e nt of a dj oi ni n g pr o p erti e s. 

St aff t h er ef or e fi n d s t hi s crit eri o n h a s b e e n m et. 

     (iii) C o m p ati bl e D e si g n a n d I nt e gr ati o n. All el e m e nt s of a pl a n s h all c o e xi st i n a 
h ar m o ni o u s m a n n er wit h n e ar b y e xi sti n g a n d a nti ci p at e d d e v el o p m e nt. El e m e nt s t o 
c o n si d er i n cl u d e; b uil di n g s, o ut d o or st or a g e ar e a s a n d e q ui p m e nt, utilit y str u ct ur e s, 
b uil di n g a n d p a vi n g c o v er a g e, l a n d s c a pi n g, li g hti n g, gl ar e, d u st, si g n a g e, vi e w s, n oi s e, 
a n d o d or s. T h e pl a n m u st e n s ur e t h at n o xi o u s e mi s si o n s a n d c o n diti o n s n ot t y pi c al of 
l a n d u s e s i n t h e s a m e z o ni n g di stri ct will b e eff e cti v el y c o nfi n e d s o a s n ot t o b e 
i nj uri o u s or d etri m e nt al t o n e ar b y pr o p erti e s. 

T h e pr o p o s e d mi cr o br e w er y will o c c u p y t h e e xi sti n g b uil di n g. T h e A p pli c a nt i s 
pr o p o si n g t o utili z e t h e e xi sti n g o ut d o or ar e a o n t h e n ort h a n d s o ut h si d e s of t h e 
b uil di n g f or o ut d o or s e ati n g, a n d will b e r e q uir e d t o f e n c e t h e p ati o s p a c e p er t h e li q u or 
li c e n s e r e q uir e m e nt s. T h e b ul k r e q uir e m e nt s of t h e b uil di n g m e et t h e st a n d ar d s of t h e 
C- 1 z o n e di stri ct, i n cl u di n g p ar ki n g a n d l a n d s c a pi n g. 

St aff h a s f o u n d t h e pr o p o s e d sit e t o b e c o m p ati bl e i n d e si g n a n d w ell i nt e gr at e d i nt o 
t h e s urr o u n di n g ar e a, 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. 

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  C o n diti o n al U s e P er mit a p pli c ati o n, f or M o n u m e nt al B e er W or k s, 
C U P- 2 0 1 9- 4 0 1, 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 wit h t h e f oll o wi n g 



c o n diti o n of a p pr o v al: 

1. 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( d) 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 h a s s ati sfi e d t h e crit eri a f or g e n er al a p pr o v al. 

2. I n a c c or d a n c e wit h S e cti o n 2 1. 0 2. 1 1 0 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 h a s d e m o n str at e d c o m pli a n c e wit h t h e crit eri a f or a C o n diti o n al U s e P er mit, 
wit h t h e f oll o wi n g c o n diti o n of a p pr o v al 

C U P a p pr o v al i s c o n diti o n e d u p o n t h e A p pli c a nt o bt ai ni n g a n A c c e s s P er mit fr o m 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 U G G E S T E D M O TI O N:
 

M a d a m C h air m a n, o n t h e  a p pli c ati o n f or a C o n diti o n al U s e P er mit f or M o n u m e nt al 
B e er W or k s l o c at e d at 2 5 7 5 Hi g h w a y 6 & 5 0 # C, C U P- 2 0 1 9- 4 0 1, I m o v e t h at 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 c o n diti o n al a p pr o v al wit h t h e fi n di n g s of f a ct a n d 
c o n diti o n a s li st e d i n t h e st aff r e p ort.
 

Att a c h m e nt s
 

1. M a p s a n d E x hi bit s
2. A p pli c ati o n Bi n d er
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W e stf all I n v e st m e nt s,  L L C 
M o n u m e nt al  B e er  W or k s,  L L C 
G e n er al  Pr oj e ct  R e p ort f or  C h a n g e  of  U s e  P er mit 
2 5 7 5  H w y.  6  &  5 0 
 
Pr oj e ct  D e s cri pti o n: 
 
T his  pr oj e ct i s t o r e n o v at e  a n  e xi sti n g  si n gl e  st or y r et ail  s p a c e  at  2 5 7 5  H w y.  6  &  5 0 t o  h o us e  a  n e w  “ n a n o 
br e w er y ”  a n d t a pr o o m.   T h e  wi d el y  a c c e pt e d  d efi niti o n  of  a  “ n a n o  br e w er y ” is  a  br e w er y t h at  pr o d u c es i n 
b at c h es t hr e e  b arr els  or s m all e r.   W e  will  b e t h e  o nl y  “ n a n o  bre w er y ” i n t h e  Gr a n d  V all e y.   T h e  b uil di n g r e q uir es 
a  c o n diti o n al  us e  p er mit  d u e t o  a  si g nifi c a nt  p er c e nt a g e  of  al co h ol s al es  p er  Z o ni n g  a n d  D e v el o p m e nt  C o d e. 
 
1.    T h e  us e  of t h e  pr o p ert y is  d esi g n at e d  C‐ 1  Li g ht  C o m m er ci al. 

2.  T h e  b uil di n g i s  c urr e ntl y  a s c u b a  di vi n g s u p pl y  a n d tr ai ni n g  c e nt er.   T h e  pr oj e ct  will r e n o v at e t h e i nt eri or, 

f a ç a d e,  a n d i n cl u d e  n e w r estr o o ms  b uilt t o  c o d e. 

3.  T h e  pr oj e ct  will i n cl u d e t h e  a d di ti o n  of si x  n e w  p ar ki n g s p ots. 

4.  T h e  n a n o  br e w er y  will  m e et  P ersi g o  r e q uir e m e nts f or t y pi c al  n a no  br e w er y  d e m a n ds  a n d  will  b e  d et ail e d  o n 

t h e I n d ustri al  Pr etr e at m e nt  S ur v e y. 

5.  T a pr o o m  o p er ati n g  h o ur s  will  v ar y.  I niti al  e x p e ct e d  h o ur s  ar e  M o n d a y  –  T h urs d a y  1 2  –  9,  Fri d a y  a n d 

S at ur d a y  1 2  –  1 0,  a n d  S u n d a y  1 0  –  8. 

6.  W e i nt e n d t o  h a v e  a  mi x  of  1‐ 2 s al ari e d  e m pl o y e es  a n d  2  –  4  h o u rl y  e m pl o y e e s. 

  A p pr o v al  Crit eri a: 

  C  –  1  Li g ht  C o m m er ci al 

  T o  pr o vi d e i n d o or r et ail, s er vi c e  a n d  offi c e  us e s r e q uiri n g  dir e ct  or i n dir e ct  art eri al str e et  a c c e ss,  a n d  b usi n ess 

  a n d  c o m m er ci al  d e v el o p m e nt  al o n g  art eri als.  T h e  C‐ 1  distri ct sh o ul d  a c c o m m o d at e  w ell‐ d esi g n e d  d e v el o p m e nt 

  o n sit es t h at  pr o vi d e  e x c ell e nt tr a n s p ort ati o n  a c c ess,  m a k e t he  m o st  effi ci e nt  us e  of  e xi sti n g i nfr astr u ct ur e  a n d 

  pr o vi d e f or  or d erl y tr a nsiti o ns  a n d  b uff ers  b et w e e n  u s es. 

A.  A  n e w,  n a n o  br e w er y  will  pr o vi d e  r et ail  a n d l eis ur e  al o n g t h e  Hw y.  6  &  5 0  art er y.   T h e  a d diti o n  of t his 

br e w er y  a n d  ot h er s i n  Gr a n d J u n cti o n  will  dr a w t h e i nt er e st  of  t h e  cr aft  b e er  c o m m u nit y i n  C ol or a d o t o  o ur 

ar e a.   B ei n g  n e ar tr ail  s y st e ms  will  als o  e n c o ur a g e  visiti n g  a n d l o c al tr ail  u s er s t o  w al k  a n d/ or ri d e  bi k es t o 

t his sit e. 

B.  T h e t a pr o o m  will  s e at  a p pr o xi m at el y  8 0  p e o pl e. 

C.  T h e  pr oj e ct  will r e vit ali z e  a n  e xi sti n g str u ct ur e  a n d  b e a utif y  t h e  ar e a. 

D.  T h e  u p d at e d  b uil di n g  will i m pr o v e t h e  o v er all  a est h eti c  of t h e  2 5 7 5  H w y.  6  &  5 0  ar e a  a n d  pr o vi d e  m or e 

r e as o n t o  visit ors t o fr e q u e nt  n ei g h b ori n g  b usi n ess e s.   T h e t a p r o o m is  als o  a  gr e at  m e eti n g  pl a c e f or  visit ors 

a n d l o c als  ali k e.   T h e   d e si g n  will i n c or p orat e l o c al  m at eri als  a n d i n s pir ati o n  a n d  pr o m ot e t h e  o ut d o or 

r e cr e ati o n t o uris m  eff orts of t h e  cit y  a n d r e gi o n. 

E.  T h e  pr oj e ct  will  b e  c o m pl e m e nt ar y  t o t h e  ar e a  a n d l o c al  b usi n es s es.   Visit ors  a n d l o c als  will  h a v e  a n 

o p p ort u nit y t o  e x p eri e n c e l o c all y   cr aft e d  b e er f e at uri n g l o c al i n gr e di e nts.   W e  ar e  p art n eri n g  wit h l o c al f o o d 

tr u c ks t o  pr ov i d e  d ail y f o o d  o pti o ns t o  p atr o ns. 

F.  All  p atr o ns  will  b e i nsi d e t h e  es t a blis h m e nt,  or i n  g at e d  o ut d oor  ar e a s. 

G.  T h e  b uil di n g  will  c o m pl y  wit h  al l  b uil di n g,  w ast e  w at er,  a n d fir e  c o d e r e q uir e m e nts. 

  S p e cifi c  St a n d ar d s: 

A.    R et ail  S al es  a n d  S er vi c e.   T his  us e is  all o w e d  u n d er  a  C o n ditio n al  U s e  P er mit. 



  A v ail a bilit y  of  C o m pl e m e nt ar y  S er vi c e s: 

A.    C o m pl e m e nt ar y  s er vi c e s  c o n si st of  n e ar b y r et ail  b u si n e s s e s, r e st a ur a nts,  h ot els, l o c al  e m pl o y e es,  a n d 

r e gi o n al tr ail  s y st e m s. 

  C o m p ati bilit y  w /  A dj oi ni n g  Pr o p erti e s: 

A.    N o  c o nfli cts  wit h  a dj a c e nt  pr o p ert y  o w n ers.   T h e  n ei g h b ori n g  pr o p erti es  ar e t y pi c all y  d a yti m e  b usi n ess e s.  

T h e  m aj orit y  of  br e w er y  vi sit o rs  will  b e  o n  e v e ni n gs  a n d  w e e k e nds.   W e  will li k el y  pr o m ot e  a n d  e n h a n c e 

n e ar b y  b u si n e s s e s t hr o u g h i n cr e as e d  vi si bilit y  a n d  a w ar e n ess. 

B.  T h e  m aj orit y  of s e ati n g is i nsi d e t h e  b uil di n g.   T h er e  will  b e  mi ni m al i m p a ct  o n  pri v a c y.   All  o ut d o or  ar e as  will 

b e f e n c e d /  g at e d.   Pr oj e ct i m pr o v e m e nt s  will  bri n g  si g nifi c a nt   a est h eti c i m pr o v e m e nts t o t h e  pr o p ert y. 

C.  Br e wi n g  o p er ati o ns  will  c o nsist  of st a n d ar d i n gr e di e nts i n cl u di n g  gr ai n,  h o p s,  w at er,  a n d  y e ast.   T h er e  will  b e 

a  v e nt  a b o v e t h e  br e w h o u s e  v e s s e ls.   S p e nt  gr ai ns  will  b e  k e pt i n s e al e d  pl asti c  c o nt ai n ers  a n d  pi c k e d  u p / 

d eli v er e d t o l o c al f ar m ers  a n d li v e st o c k.   Fr uit a  H o p  W or k s  a n d  t h eir  n ei g h b ori n g li v est o c k  pr o p ert y  ar e 

e a g er t o  a c c e pt  a n d  utili z e  o ur s p e nt  gr ai n,  h o p s,  a n d  y e a st f o r f e e d  a n d  c o m p osti n g. 

  S c h e d ul e: 

   W e  ar e s c h e d ul e d t o  cl os e  o n t he  b uil di n g J ul y  1 0,  2 0 1 9.   B uil di n g  pl a ns  a n d  d esi g ns  ar e  u n d er w a y.   Li g ht  d e m o 

  of t h e i nt eri or  will  c o m m e n c e  as s o o n  a s  p ossi bl e  wit h  c o nstr ucti o n  c o m m e n ci n g  as s o o n  as  p er mits  all o w.  

  A nti ci p at e d  c o nstr u cti o n  will t ak e  a p pr o xi m at el y  4  –  6  m o nt hs.  

  B uil di n g  S p a c e  Pl a n:   s e e  b el o w 

   

 

 







W e stf all I n v est m e nt s, L L C 
M o n u m e nt al B e er W or k s, L L C 
N ei g h b or h o o d M e eti n g N ot e s f or C h a n g e of U s e P er mit 
2 5 7 5 H w y. 6 & 5 0 
 
T u e s d a y, M a y 2 1, 2 0 1 9 
Cit y of Gr a n d J u n cti o n 
 

 N ot e s: 

 A n ei g h b or h o o d m e eti n g w as c o n d u ct e d at 2 5 6 5 A m eri c a n W a y. T h e f oll o wi n g i n vit e e s att e n d e d:  

  T e d M o n cr e s 

  B ar b Hi nz e 

  J a c e H o c h w alt 

 
C o m m e nt s: 
 

  Att e n d e e s w er e e x cit e d a b o ut t h e b u si n e s s c o n c e pt a n d l o o k f or w ar d t o r e n o v ati o ns t o i m pr o v e t h e 
vi s u al a e st h eti c of t h e pr o p ert y 

 
  H a d p o siti v e c o n v er s ati o ns a b o ut t h e s h ar e d us e s p a c es o n t h e pr o p ert y 

 
  Di s c uss e d p ar ki n g a n d d e sir e f or all i n v ol v e d t o b e s u p p orti v e n ei g h b ors a n d c o m m u nit y m e m b ers 

 

 



























 

 

 

I n d ust ri al P r et r e at m e nt Cl e a r a n c e  
 
T his cl e a r a n c e i s i ss u e d b y t h e Cit y of G r a n d J u n cti o n  I n d ust ri al P r et r e at m e nt Di vi si o n f o r 
a p p r o v al at t h e f oll o wi n g f a cilit y:  

 
D at e:   J ul y 1 6, 2 0 1 9  
 
F a cilit y N a m e:   M o n u m e nt al B e er W or ks L L C         

A d dr ess:   2 5 7 5 Hi g h w a y 6 & 5 0     
Cit y/ St at e/ Zi p:   Gr a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 1    
 
 
 

 Ot h er :  N a n o Br e w er y  
 
 

 
 

 Ot h er :   B as e d o n t h e i nf or m ati o n t h at h as b e e n pr o vi d e d t h er e will n ot b e a n y I n d ustri al 
Pr etr e at m e nt i nst all ati o n r e q uir e m e nt s f or t hi s pr oj e ct. M o n u m e nt al B e er W or ks m ust f oll o w t h e 
B est M a n a g e m e nt Pr a cti c es as st at e d i n t h e Pr etr e at m e nt S ur v e y a n d f oll o w all di s c h ar g e 
r e g ul ati o ns wit hi n t h e Gr a n d J u n cti o n M u ni ci p al  C o d e.  If t h er e ar e a n y si g nifi c a nt  c h a n g es t o t h e 
o p er ati o ns of t h e f a cilit y t his offi c e m ust b e n otifi e d t o d et er mi n e a n y a p pli c a bl e r e q uir e m e nt s.  

I n d u st ri al P r et r e at m e nt Di vi si o n  
P ersi g o W ast e w at er Pl a nt  
2 1 4 5 Ri v er R o a d  
Gr a n d J u n cti o n, C O  8 1 5 0 5  
9 7 0 -2 5 6 -4 1 8 0  



















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 # 5.
 

M e eti n g D at e: A u g u st 2 7, 2 0 1 9
 

Pr e s e nt e d B y: D a vi d T h or nt o n,  Pri n ci p al 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: D a vi d T h or nt o n, Pri n ci p al Pl a n n er
 

 

I nf or m ati o n
 

S U B J E C T:
 

C o n si d er a r e q u e st b y  Cl u b D e al 1 2 7 M er k Gr a n d J u n cti o n L P t o r e z o n e fr o m Mi x e d 
U s e ( M U) t o Pl a n n e d D e v el o p m e nt ( P D) a n d a p pr o v e a n O utli n e D e v el o p m e nt Pl a n 
( O D P) f or a p pr o xi m at el y 3 9. 2 5 a cr e s at 2 3 7 2 G R o a d. 
 

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 p pr o v al of t hi s r e q u e st. 
 

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

T h e A p pli c a nt, Cl u b D e al 1 2 7 M er k Gr a n d J u n cti o n L P i s r e q u e sti n g a p pr o v al  of a 
R e z o n e of 3 9. 2 5 a cr e s l o c at e d at 2 3 7 2 G R o a d t o Pl a n n e d D e v el o p m e nt ( P D) a n d 
a p pr o v al of a n O utli n e D e v el o p m e nt Pl a n ( O D P) t o b e k n o w n a s T h e C o m m u nit y P o d 
5. T h e pr o p ert y i s c urr e ntl y z o n e d Mi x e d U s e ( M U), a n d t hi s r e q u e st i s t o c h a n g e it t o a 
Pl a n n e d D e v el o p m e nt ( P D) z o n e wit h a d ef a ult z o n e of B u si n e s s P ar k ( B P). 

T hi s r e z o n e r e q u e st t o P D i s c o m pl e m e nt ar y t o t h e “ T h e C o m m u nit y” a mi x e d u s e 
Pl a n n e d D e v el o p m e nt t h at r e c ei v e d a p pr o v al b y t h e Cit y f or f o ur d e v el o p m e nt p o d s o n 
M a y 1 5, 2 0 1 9. P o d 5 i s pr o p o s e d t o all o w si n gl e-f a mil y, m ulti-f a mil y, b u si n e s s, a n d 
c o m m er ci al l a n d u s e s i n a mi x e d u s e d e v el o p 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 A p pli c a nt, Cl u b D e al 1 2 7 M er k Gr a n d J u n cti o n L P i s r e q u e sti n g a  R e z o n e t o 
Pl a n n e d D e v el o p m e nt ( P D) f or T h e C o m m u nit y P o d 5 a n d a p pr o v al of a n O utli n e 
D e v el o p m e nt Pl a n ( O D P) c o n si sti n g of 3 9. 2 5 a cr e s l o c at e d at 2 3 7 2 G R o a d. T h e 
pr o p ert y i s c urr e ntl y z o n e d Mi x e d U s e ( M U), a n d t hi s r e q u e st i s t o c h a n g e it t o a 



Pl a n n e d D e v el o p m e nt ( P D) z o n e wit h a d ef a ult z o n e of B u si n e s s P ar k ( B P). T h e i nt e nt 
i s t o cr e at e a P D z o n e wit h c o m p ati bl e u s e s a s t h o s e f o u n d i n t h e r e c e ntl y a d o pt e d 
Or di n a n c e N o. 4 8 5 5 a p pr o v e d b y Cit y C o u n cil o n M a y 1 5, 2 0 1 9 f or “ T h e C o m m u nit y”, a 
4- P o d, 1 7 7- a cr e tr a ct l o c at e d t o t h e s o ut h of t hi s pr o p o s e d r e z o n e. 

Li k e t hr e e of t h e f o ur P o d s i n “ T h e C o m m u nit y” Pl a n n e d D e v el o p m e nt O D P t o t h e 
s o ut h, P o d 5 i s pr o p o s e d t o b e a P D Z o n e wit h a n u n d erl yi n g d ef a ult z o n e of B u si n e s s 
P ar k Mi x e d U s e ( B P). S p e cifi c all y, it will b e si mil ar t o P o d 1 c h ar a ct eri sti c s of “ T h e 
C o m m u nit y” O D P. 

Pr o p o s e d R e z o n e/ O D P a n d P h a si n g S c h e d ul e 

T h e A p pli c a nt i s pr o p o si n g t o z o n e t h e pr o p ert y fr o m Mi x e d U s e ( M U) t o Pl a n n e d 
D e v el o p m e nt ( P D) wit h m o difi c ati o n s t o all o w e d u s e s a n d b ul k st a n d ar d s f o u n d i n t h e 
pr o p o s e d d ef a ult z o n e di stri ct of B u si n e s s P ar k Mi x e d U s e ( B P) a n d pr o p o s e s 
p erf or m a n c e st a n d ar d s a n d a p h a si n g s c h e d ul e. 

T h e A p pli c a nt i s r e q u e sti n g z o ni n g c h a n g e s t h at ar e n ot all o w e d u n d er t h e d ef a ult z o n e 
of B P. T h e s e c h a n g e s i n cl u d e a d di n g ot h er h o u si n g t y p e s, i n a d diti o n t o t h e m ultif a mil y 
alr e a d y all o w e d i n B P, i n cl u di n g Si n gl e F a mil y D et a c h e d, Si n gl e F a mil y Att a c h e d 
( T o w n h o m e s) a n d D u pl e x e s, r e d u ci n g t h e mi ni m u m d e n sit y fr o m 8 t o 5. 5 d u/ a c, a n d t o 
li mit t h e a m o u nt of t h at t y p e of h o u si n g i n d e v el o p m e nt of P o d 5 t o n o m or e t h a n 7 0 % 
of t h e l a n d ar e a or 2 9. 4 a cr e s. F urt h er, s e v er al a d diti o n al n o n-r e si d e nti al l a n d u s e s ar e 
pr o p o s e d t o pr o vi d e f or a gr e at er r a n g e of o pti o n s f or t h e f ut ur e d e v el o p m e nt of t hi s 
pr o p ert y. U n d er t h e P D z o ni n g t h e li st of a ut h ori z e d u s e s will b e all o w e d wit h o ut t h e 
n e e d f or a p pr o v al of a c o n diti o n al u s e p er mit f or a n y of t h e all o w e d u s e s. 

S p e cifi c pr o p o s e d c h a n g e s t o t h e d ef a ult z o n e of B P f or P o d 5 ar e a s f oll o w s:  

P o d 5:  
 1. A d d Si n gl e F a mil y D et a c h e d, Si n gl e F a mil y Att a c h e d ( T o w n h o m e s) a n d D u pl e x 
R e si d e nti al a s all o w e d u s e s at a mi ni m u m d e n sit y of 5. 5 u nit s p er a cr e o n n o m or e t h at 
7 0 % of t h e a cr e a g e of P o d 1. 
  
 2. A d d a d diti o n al l a n d u s e s a s f oll o w s: 
       a. A c c e s s or y D w elli n g U nit s, 
       b. B u si n e s s R e si d e n c e, 
       c. M u s e u m s, Art G all eri e s, O p er a H o u s e s, Li br ari e s 
       d. P u bli c S af et y a n d E m er g e n c y R e s p o n s e S er vi c e s 
       e. F u el S al e s, A ut o m oti v e/ A p pli a n c e 
       f. G e n er al R et ail S al e s, o ut d o or O p er ati o n s, Di s pl a y or St or a g e 
       g. G o v er n m e nt a n d P u bli c P ur p o s e F a ciliti e s, 
       h. P ar k s a n d O p e n S p a c e, a n d 



       i. A gri c ult ur al u s e s. 

   3. R e d u c e t h e str e et s et b a c k f or pri n ci p al str u ct ur e s fr o m 1 5 f e et t o 1 0 f e et ( e x c e pt n o 
c h a n g e t o 3 0 f e et s et b a c k f or n o n-r e si d e nti al b uil di n g s al o n g Art eri al r o a d w a y s). 

   4. R e d u c e mi ni m u m l ot wi dt h fr o m 1 0 0 f e et t o 2 0 f e et. 

   5. R e d u c e t h e mi ni m u m l ot ar e a fr o m 1 a cr e t o 1, 8 0 0 s q u ar e f e et. 

   6. E st a bli s h a m ulti-f a mil y d e n sit y of 1 2 t o 2 4 d u/ a c. 

Ot h er r e g ul ati o n s a n d p erf or m a n c e st a n d ar d s al s o a p pr o v e d wit h t h e “ T h e C o m m u nit y” 
Pl a n n e d D e v el o p m e nt will a p pl y t o t hi s P D z o n e a s f oll o w s. 

1. Titl e 2 5, 2 4 R o a d C orri d or St a n d ar d s i n t h e c urr e nt Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e 
( C o d e) s h all a p pl y, u nl e s s ot h er wi s e a m e n d e d b y t h e Cit y. 

2. U nl e s s ot h er wi s e i n cl u d e d i n t hi s P D Or di n a n c e, t h e d e v el o p m e nt r e g ul ati o n s, 
st a n d ar d s a n d a d mi ni str ati o n c o nt ai n e d wit hi n S e cti o n 2 1. 0 6 of t h e C o d e, a s m a y b e 
a m e n d e d i n cl u di n g a n y a p pli c a bl e o v erl a y z o n e s a p pl y t o t hi s P D a n d O D P, e x c e pt t h e 
f oll o wi n g: 

3. T h er e ar e n o h o ur s of o p er ati o n s li mit ati o n s f or u s e s i n P o d 5 

4. L o a di n g d o c k s a n d tr a s h ar e a s or ot h er s er vi c e ar e a s s h all b e l o c at e d o nl y i n t h e 
si d e or r e ar y ar d s a n d m u st b e s cr e e n e d fr o m a dj a c e nt ri g ht- of- w a y s wit h eit h er a w all, 
f e n c e or l a n d s c a pi n g. 

5. Vi br ati o n, S m o k e, O d or N oi s e, Gl ar e, W a st e s, Fir e H a z ar d s a n d H a z ar d o u s 
M at eri al s. N o p er s o n s h all o c c u p y, m ai nt ai n or all o w a n y u s e wit h o ut c o nti n u o u sl y 
m e eti n g t h e f oll o wi n g mi ni m u m st a n d ar d s r e g ar di n g vi br ati o n, s m o k e, o d or, n oi s e, 
gl ar e, w a st e s, fir e h a z ar d s a n d h a z ar d o u s m at eri al s. 

a. Vi br ati o n: E x c e pt d uri n g c o n str u cti o n or a s a ut h ori z e d b y t h e Cit y, a n a cti vit y or 
o p er ati o n w hi c h c a u s e s a n y p er c e pti bl e vi br ati o n of t h e e art h t o a n or di n ar y p er s o n o n 
a n y ot h er l ot or p ar c el s h all n ot b e p er mitt e d. 

b. N oi s e: T h e o w n er a n d o c c u p a nt s h all r e g ul at e u s e s a n d a cti viti e s o n t h e pr o p ert y s o 
t h at s o u n d n e v er e x c e e d s si xt y-fi v e d e ci b el s ( 6 5 d B) at a n y p oi nt al o n g t h e pr o p ert y 
li n e. 

c. Gl ar e: Li g ht s, s p otli g ht s, hi g h t e m p er at ur e s pr o c e s s e s or ot h er wi s e, w h et h er dir e ct or 
r efl e ct e d, s h all n ot b e vi si bl e fr o m a n y l ot, p ar c el or ri g ht- of- w a y. 



d. S oli d a n d Li q ui d W a st e: All s oli d w a st e, d e bri s a n d g ar b a g e s h all b e c o nt ai n e d wit hi n 
a cl o s e d a n d  s cr e e n e d d u m p st er, r ef u s e bi n a n d/ or tr a s h c o m p a ct or. I n ci n er ati o n of 
tr a s h or g ar b a g e i s pr o hi bit e d. N o s e w a g e or li q ui d w a st e s s h all b e di s c h ar g e d or 
s pill e d o n t h e pr o p ert y. 

e. H a z ar d o u s M at eri al s: I nf or m ati o n a n d m at eri al s t o b e u s e d or l o c at e d o n t h e sit e, 
w h et h er o n a f ull-ti m e or p art-ti m e b a si s, t h at ar e r e q uir e d b y t h e S A R A Titl e III 
C o m m u nit y Ri g ht t o K n o w s h all b e pr o vi d e d at t h e ti m e of a n y Cit y r e vi e w, i n cl u di n g t h e 
sit e pl a n. I nf or m ati o n r e g ar di n g t h e a cti vit y or at t h e ti m e of a n y c h a n g e of u s e or 
e x p a n si o n, e v e n f or e xi sti n g u s e s, s h all b e pr o vi d e d t o t h e Dir e ct or 

f. O ut d o or St or a g e a n d Di s pl a y: O ut d o or st or a g e s h all o nl y b e l o c at e d i n t h e r e ar h alf of 
t h e l ot. P er m a n e nt di s pl a y ar e a s m a y b e l o c at e d b e si d e or b e hi n d t h e pri n ci p al 
str u ct ur e. F or l ot s wit h d o u bl e or tri pl e fr o nt a g e t h e si d e a n d r e ar y ar d s t h at ar e t o b e 
u s e d f or p er m a n e nt di s pl a y ar e a s s h all b e e st a bli s h e d wit h sit e pl a n a p pr o v al. P ort a bl e 
di s pl a y of r et ail m er c h a n di s e m a y b e p er mitt e d a s pr o vi d e d i n G J M C 2 1. 0 4. 0 4 0( h). 

Pr o p o s e d O utli n e D e v el o p m e nt Pl a n M a p:  

T h e C o m m u nit y  P o d 5 h a s b e e n i d e ntifi e d o n t h e O D P a s t h e fift h p o d of “ T h e 
C o m m u nit y”. T h e pr o p o s e d n u m b er a n d g e n er al l o c ati o n of a c c e s s p oi nt s ar e s h o w n 
f or P o d 5 wit h t w o f ut ur e a c c e s s p oi nt s t o G R o a d, o n e f ut ur e a c c e s s p oi nt t o 2 3 ½ 
R o a d a n d a f ut ur e a c c e s s p oi nt t o t h e f ut ur e 2 3 ¾ R o a d a dj a c e nt t o t h e e a st. 

T h e C o m m u nit y P o d 5 O D P pr o p o s e s a l a n d s c a p e d li n e ar p ar k a n d tr ail f or p e d e stri a n 
a n d n o n- m ot ori z e d u s e t h at r u n s e a st t o w e st o n t h e n ort h si d e of G R o a d, i n t h e 
s o ut h er n p orti o n of t h e s u bj e ct pr o p ert y. T hi s tr ail n et w or k will e v e nt u all y c o n n e ct t o t h e 
e a st t o C a n y o n Vi e w P ar k a n d t h e 2 4 R o a d c orri d or ar o u n d G R o a d. T h e l a n d s c a p e d 
li n e ar p ar k a n d tr ail c orri d or i s m u c h gr e at er i n si z e a n d s c o p e t h a n w h at G R o a d w o ul d 
b e c o n str u ct e d a s a mi n or art eri al str e et s e cti o n, t h er e b y pr o vi di n g a c o m m u nit y b e n efit 
t h at s ati sfi e s t h e c o m m u nit y b e n efit r e q uir e m e nt of t h e P D r e z o n e a n d d e vi ati o n s b ei n g 
r e q u e st e d f or t h e pr o p o s e d P o d 5. G R o a d c o n str u ct e d a s a mi n or art eri al w o ul d 
t y pi c all y h a v e eit h er a n att a c h e d si d e w al k or p o s si bl y a d et a c h e d si d e w al k wit h a 
n arr o w p ar k stri p f or str e et tr e e s wit hi n it s 8 0 f e et of ri g ht- of- w a y. Pl e a s e s e e t h e 
att a c h e d ill u str ati v e gr a p hi c s of t h e li n e ar p ar k a n d tr ail s e cti o n. 

Pr o p o s e d D e v el o p m e nt P h a si n g S c h e d ul e:  

T h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt s c h e d ul e f or T h e C o m m u nit y P o d 5 st at e s a Pr eli mi n ar y 
D e v el o p m e nt Pl a n f or P o d 5 m u st b e a p pr o v e d wit hi n si x ( 6) y e ar s of t h e P D 
Or di n a n c e. A Fi n al D e v el o p m e nt Pl a n a n d pl at s h all b e a p pr o v e d wit hi n ei g ht ( 8) y e ar s 
f or P o d 5, or t h e O D P will e x pir e a n d t h e z o ni n g will r e v ert t o t h e ori gi n al M U. A 



r e g ul ati o n 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 m a xi m u m 1 0 y e ar s c a n b e 
a p pr o v e d f or a d e v el o p m e nt s c h e d ul e. 

D ef a ult Z o n e s a n d D e vi ati o n s:  
T h e A p pli c a nt  i s pr o p o si n g t o utili z e t h e di m e n si o n al st a n d ar d s, i n cl u di n g m a xi m u m 
n o nr e si d e nti al fl o or ar e a of t h e B u si n e s s P ar k ( B P) z o n e di stri ct s. U n d er S e cti o n 
2 1. 0 5. 0 4 0 ( a) G e n er all y, “ Pl a n n e d D e v el o p m e nt s h all c o m pl y wit h t h e d e v el o p m e nt 
st a n d ar d s of t h e d ef a ult z o n e a n d all ot h er a p pli c a bl e c o d e pr o vi si o n s, e x c e pt w h e n t h e 
Cit y C o u n cil s p e cifi c all y fi n d s t h at a st a n d ar d or st a n d ar d s s h all n ot b e a p pli e d.” T h e 
a p pli c a nt i s r e q u e sti n g a r e d u cti o n i n mi ni m u m d e n sit y fr o m t h e d ef a ult z o n e of B P of 8 
d u/ a c a n d r e d u ci n g t h at mi ni m u m t o 5. 5 d u/ a c. U n d er p ar a gr a p h ( b) of t h at s a m e 
s e cti o n it st at e s u n d er R e si d e nti al D e n sit y, “ D w elli n g u nit d e n siti e s i n pl a n n e d 
d e v el o p m e nt s h all c o m pl y wit h t h e m a xi m u m a n d mi ni m u m d e n siti e s of t h e 
C o m pr e h e n si v e Pl a n or d ef a ult z o n e”, w hi c h i s 8 d u/ a c. St aff r e c o m m e n d s t o Pl a n ni n g 
C o m mi s si o n a n d Cit y C o u n cil t h at t h e mi ni m u m d e n sit y of 8 d u/ a c s h o ul d n ot b e 
a p pli e d, b ut r e d u c e d t o 5. 5 d u/ a c f or r e a s o n s di s c u s s e d i n t hi s st aff r e p ort a n d m or e 
s p e cifi c all y t h e a bilit y of t hi s d e v el o p m e nt t o pr o vi d e f or gr e at er h o u si n g c h oi c e, a 
G ui di n g Pri n ci pl e of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n. A r e d u cti o n i n t h e d e n sit y will pr o vi d e f or 
h o u si n g t h at i n cl u d e s si n gl e f a mil y att a c h e d, d et a c h e d a n d d u pl e x e s. T h e 
n o nr e si d e nti al i nt e n sit y a s di s c u s s e d i n 2 1. 0 5. 0 4 0( c) will d ef a ult t o t h e B P z o n e di stri ct. 
Si n gl e F a mil y Att a c h e d, Si n gl e F a mil y D et a c h e d, T o w n h o m e s, a n d D u pl e x e s ar e n ot 
all o w e d i n t h e B P z o n e.  Pr o p o s e d d e vi ati o n s ar e s h o w n i n t h e f oll o wi n g t a bl e: 

Di m e n si o n al St a n d ar d s D ef a ult B P Pr o p o s e d P D

Mi ni m u m L ot Ar e a 1 a cr e 1, 8 0 0 s.f.

Mi ni m u m L ot Wi dt h 1 0 0 ft. 2 0 ft.

Mi ni m u m Str e et Fr o nt a g e N o Mi ni m u m N o c h a n g e

Mi ni m u m S et b a c k s

Fr o nt- Str e et ( s e e f o ot n ot e 1) 1 5 1 0

A c c e s s or y ( F/ S/ R) 2 5/ 5/ 1 0 N o c h a n g e

Si d e/ R e ar 1 0 / 1 0 0

Mi ni m u m a n d M a xi m u m 
D e n sit y

S. F/ att a c h e d/ d et a c h e d/ d u pl e x 8 d u/ a c 5. 5 d u/ a c

M ulti-f a mil y 8- 2 4 d u/ a c 1 2/ d u/ a c

M a xi m u m H ei g ht 6 5 Ft. N o c h a n g e

F o ot n ot e s: 1. N o n- R e si d e nti al b uil di n g s s h all b e s et b a c k a  mi ni m u m of 3 0 f e et fr o m 
“ Art eri al” d e si g n at e d ri g ht- of- w a y s.

F or m a xi m u m fl e xi bilit y i n t h e d e si g n of t hi s sit e a n d t o all o w f or si n gl e f a mil y d et a c h e d 



a n d si n gl e f a mil y att a c h e d d w elli n g u nit s, t h e A p pli c a nt i s r e q u e sti n g t h e f oll o wi n g 
d e vi ati o n s: 

1. R e d u cti o n i n mi ni m u m l ot si z e fr o m 1 a cr e t o 1, 8 0 0 s q u ar e f e et.

2. R e d u cti o n of t h e Mi ni m u m L ot wi dt h fr o m 1 0 0 f e et t o 2 0 f e et.

3. R e d u cti o n of t h e fr o nt ( str e et) y ar d s et b a c k f or pri n ci p al str u ct ur e fr o m 1 5 f e et t o 1 0 
f e et. 

4. R e d u cti o n of t h e si d e a n d r e ar y ar d s et b a c k s f or a pri n ci p al str u ct ur e fr o m 1 0 f e et t o 
0 f e et a n d f or a n a c c e s s or y str u ct ur e n o c h a n g e. 

5. R e d u cti o n of t h e mi ni m u m d e n sit y fr o m 8 d w elli n g u nit s p er a cr e t o 5. 5 d w elli n g u nit s 
p er a cr e t o a c c o m m o d at e t h e o n e, t w o d w elli n g a n d t o w n h o m e h o u si n g t y p e. 

T h e r e q u e st e d mi ni m u m s et b a c k st a n d ar d s will b e c o n diti o n e d t o m e eti n g S e cti o n 
2 1. 0 5. 0 4 0(f)( 1) of t h e Z o ni n g C o d e i n t h at fi n al b uil di n g pl a n s will d e m o n str at e e a c h 
b uil di n g c a n b e s af el y d e si g n e d a n d t h at t h e d e si g n i s c o m p ati bl e wit h l e s s er s et b a c k s, 
t o b e e v al u at e d u n d er t h e I nt er n ati o n al Fir e C o d e a n d a n y ot h er a p pli c a bl e lif e, h e alt h 
or s af et y c o d e s. Al s o t h e r e d u cti o n of s et b a c k s fr o m t h e P B d ef a ult z o n e will b e off s et 
b y i n cr e a s e d s cr e e ni n g of r e si d e nti al u s e s fr o m n o nr e si d e nti al u s e s t hr o u g h s e p ar ati o n 
a n d/ or b uil di n g ori e nt ati o n, or pri m ar y r e cr e ati o n f a ciliti e s i n pri v at e or c o m m o n o p e n 
s p a c e. 

D e vi ati o n s: 
S e cti o n 2 1. 0 5. 0 4 0 ( g) 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 all o w s f or t h e Pl a n ni n g 
C o m mi s si o n t o r e c o m m e n d t h e Cit y C o u n cil d e vi at e fr o m t h e d ef a ult di stri ct st a n d ar d s 
s u bj e ct t o t h e pr o vi si o n of a n y of t h e c o m m u nit y a m e niti e s a s i d e ntifi e d b el o w. I n or d er 
f or t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n t o r e c o m m e n d a n d t h e Cit y C o u n cil t o a p pr o v e t h e 
d e vi ati o n, t h e li st e d a m e niti e s t o b e pr o vi d e d s h all b e i n e x c e s s of w h at w o ul d 
ot h er wi s e b e r e q uir e d b y t h e c o d e. T h e s e a m e niti e s i n cl u d e: 

1. Tr a n s p ort ati o n a m e niti e s i n cl u di n g, b ut n ot li mit e d t o, tr ail s ot h er t h a n r e q uir e d b y 
m ulti m o d al pl a n, bi k e or p e d e stri a n a m e niti e s or tr a n sit ori e nt e d i m pr o v e m e nt s, 
i n cl u di n g s c h o ol a n d tr a n sit b u s s h elt er; 

2. O p e n s p a c e, a gri c ult ur al l a n d r e s er v ati o n or l a n d d e di c ati o n of 2 0 % or gr e at er; 

3. C o m m u nit y f a ciliti e s f or pr o vi si o n of p u bli c s er vi c e s b e y o n d t h o s e r e q uir e d f or 
d e v el o p m e nt wit hi n t h e P D; 

4. T h e pr o vi si o n of aff or d a bl e h o u si n g f or m o d er at e, l o w a n d v er y l o w i n c o m e 



h o u s e h ol d p ur s u a nt t o H U D d efi niti o n s f or n o l e s s t h a n 2 0 y e ar s; a n d 

5. Ot h er a m e niti e s, i n e x c e s s of mi ni m u m st a n d ar d s r e q uir e d b y t hi s C o d e, t h at t h e 
C o u n cil s p e cifi c all y fi n d s pr o vi d e s uffi ci e nt c o m m u nit y b e n efit t o off s et t h e pr o p o s e d 
d e vi ati o n. 

T h e A p pli c a nt i s s e e ki n g a p pr o v al of d e vi ati o n s t o t h e d ef a ult z o n e di stri ct f or P o d 5. 
T h e pr o p o s al i s t o pr o vi d e tr a n s p ort ati o n a m e niti e s s ati sf yi n g crit eri o n 1 u n d er S e cti o n 
2 1. 0 5. 0 4 0( g) of t h e c o d e. St aff fi n d s t h at t hi s pr o p o s al t o pr o vi d e a 2 5 ft. wi d e li n e ar 
p ar k wit h a n 8 t o 1 0 ft. wi d e c o n cr et e p at h n o n- m ot ori z e d tr a n s p ort ati o n tr ail wit hi n “ T h e 
C o m m u nit y” P o d 5 m e et s crit eri o n 1 a b o v e. A d diti o n al di s c u s si o n of t hi s a m e nit y i s 
f o u n d b el o w i n t h e a n al y si s s e cti o n of t h e st aff r e p ort. 

N O TI FI C A TI O N R E Q UI R E M E N T S 

A s r e q uir e d b y § 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, a N ei g h b or h o o d 
M e eti n g w a s h el d o n M ar c h 7, 2 0 1 9. Ni n e ( 9) p e o pl e att e n d e d t h e m e eti n g al o n g wit h 
Cit y St aff. G e n er all y, t h o s e i n att e n d a n c e w er e s u p p orti v e of t h e pr o p o s al. 

N oti c e w a s pr o vi d e d i n a c c or d a n c e wit h § 2 1. 0 2. 0 8 0 ( g) 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. O n J ul y 1 2, 2 0 1 9 n oti c e of t h e a p pli c ati o n w a s m ail e d t o 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. A n a p pli c ati o n si g n w a s p o st e d o n t h e pr o p ert y o n or 
b ef or e J ul y 1 2, 2 0 1 9 a n d 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 A u g u st 2 0, 2 0 1 9 i n 
t h e D ail y S e nti n el. 

A N A L Y SI S 

T h e Gr a n d J u n cti o n C o m pr e h e n si v e Pl a n d o e s n ot h a v e a f ut ur e l a n d u s e d e si g n ati o n 
t h at m at c h e s w ell wit h w h at T h e C o m m u nit y P o d 5 Pl a n n e d D e v el o p m e nt pr o p o s e s. 
T h er e i s n o i n di vi d u al l a n d u s e d e si g n ati o n t h at all o w s t h e r a n g e of l a n d u s e i nt e n sit y 
a n d d e n sit y t h at t h e pr o p o s e d 3 9. 2 5- a cr e P o d 5 i s r e q u e sti n g. Y et e v er yt hi n g t h at i s 
i n cl u d e d wit hi n t h e pr o p o s e d P D z o ni n g e m b o di e s t h e u n d erl yi n g g ui di n g pri n ci pl e s, 
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. It i s t hr o u g h c o m pli a n c e a n d s u p p ort of 
t h e G ui di n g Pri n ci pl e s t h at P o d 5 i s i n c o nf or m a n c e wit h t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n. 

T h e f o ur G ui di n g Pri n ci pl e s fr o m t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n t h at s u p p ort “ T h e 
C o m m u nit y” i n cl u d e: 

• G ui di n g Pri n ci p al 2. S u st ai n a bl e Gr o wt h P att er n s – Fi s c al s u st ai n a bilit y w h er e w e 
gr o w effi ci e ntl y a n d c o st- eff e cti v el y. E n c o ur a g e i nfill a n d r e d e v el o p m e nt a n d 
di s c o ur a g e gr o wt h p att er n s t h at c a u s e di s pr o p orti o n at e i n cr e a s e s i n c o st of s er vi c e s. 
P o d 5 wit h t h e r a n g e of r e si d e nti al d e n sit y a n d r a n g e of n o nr e si d e nti al d e v el o p m e nt 
pr o p o s e d u n d er t h e P D z o ni n g will all o w f or a d e v el o p m e nt mi x e d wit h r e si d e nti al of a 



wi d e v ari et y of h o u si n g c h oi c e fr o m si n gl e f a mil y t o m ultif a mil y, all o wi n g r e si d e nt s t o 
a g e i n pl a c e wit h m e di c al s er vi c e s wit hi n w al ki n g di st a n c e a n d li v e w h er e j o b s, 
n ei g h b or h o o d g o o d s a n d s er vi c e s ar e al s o wit hi n w al ki n g di st a n c e. P o d 5 i s 3 9- a cr e s 
l o c at e d i n a n i nfill ar e a of Gr a n d J u n cti o n a dj a c e nt t o t h e 2 4 R o a d/ M e s a M all Vill a g e 
C e nt er wit h a r e gi o n al m all a n d s h o p pi n g i n cl u di n g a f ull s er vi c e gr o c er y st or e. 
D e v el o p m e nt of P o d 5 al o n g wit h ot h er f o ur p o d s l o c at e d wit hi n “ T h e C o m m u nit y” 
a p pr o v e d t o t h e s o ut h of P o d 5, will h el p l e s s e n pr e s s ur e of Gr a n d J u n cti o n t o gr o w 
o ut w ar d a s it h el p s d e v el o p m e nt t o i nfill wit hi n t h e N ort h w e st Gr a n d J u n cti o n pl a n ni n g 
ar e a. 

• G ui di n g Pri n ci pl e 3. H o u si n g V ari et y — all o w/ e n c o ur a g e m or e v ari et y i n h o u si n g t y p e s 
( b e si d e s j u st l ar g e l ot si n gl e f a mil y h o m e s) t h at will b ett er m e et t h e n e e d s of o ur 
di v er s e p o p ul ati o n — si n gl e s, c o u pl e s, f a mili e s, t h o s e j u st st arti n g o ut, c hil dr e n w h o 
h a v e l eft h o m e, r etir e e s, et c. 
P o d 5 i s pr o p o si n g si n gl e f a mil y d et a c h e d t o a p art m e nt li vi n g o p p ort u niti e s f or 
r e si d e nt s. Pr o vi di n g a mi x of h o u si n g t y p e s pr o m ot e s h o u si n g c h oi c e f or e a c h 
h o m e o w n er’ s i n di vi d u al n e e d s w h et h er t h at n e e d i s f or a s m all si n gl e f a mil y d et a c h e d 
h o m e, a p art m e nt li vi n g, a t o w n h o m e or li vi n g i n a l ar g er h o m e f or f a mili e s. It gi v e s 
r e si d e nt s o pti o n s t o a g e i n pl a c e w h er e m e di c al f a ciliti e s ar e e xi sti n g a n d l o c at e d n e xt 
d o or. 

• G ui di n g Pri n ci pl e 4. A Gr a n d Gr e e n S y st e m of C o n n e ct e d R e cr e ati o n al O p p ort u niti e s 
- T a k e a d v a nt a g e of, a n d ti e t o g et h er t h e e x c e pti o n al o p e n s p a c e a s s et s of Gr a n d 
J u n cti o n, i n cl u di n g t h e C ol or a d o Ri v er, o ur e x c ell e nt p ar k s y st e m, tr ail s a n d o ur 
s urr o u n di n g o p e n s p a c e s. 
T h e C o m m u nit y P o d 5 pr o p o s e s t o c o n str u ct a n o n- m ot ori z e d li n e ar p ar k tr ail s y st e m 
pr o vi di n g p e d e stri a n s a n d bi c y cl e a c c e s s al o n g a n d t hr o u g h t h e d e v el o p m e nt a dj a c e nt 
t o G R o a d. T hi s p ar k tr ail c orri d or will st u b t o t h e e a st wit h t h e a bilit y f or t h e pr o p ert y t o 
t h e e a st t o c o nti n u e it e a st t o t h e Cit y’ s’ C a n y o n Vi e w P ar k ar e a a n d r e gi o n al s h o p pi n g 
i n t h e 2 4 R o a d ar e a. I n t h e f ut ur e t hi s tr ail c o n n e cti o n will al s o e v e nt u all y li n k wit h t h e 
L e a c h Cr e e k A cti v e Tr a n s p ort ati o n c orri d or r u n ni n g n ort h a n d s o ut h al o n g t h e e a st si d e 
of 2 4 R o a d. T h e L e a c h Cr e e k A cti v e Tr a n s p ort ati o n c orri d or li n k s P ar a di s e Hill s 
n ei g h b or h o o d t o t h e n ort h a n d t h e R e dl a n d s ar e a t o t h e s o ut h w h e n t h e e ntir e c orri d or 
i s c o n str u ct e d. 

• G ui di n g Pri n ci pl e 5. B al a n c e d Tr a n s p ort ati o n - A c c o m m o d at e all m o d e s of 
tr a n s p ort ati o n i n cl u di n g: air, tr a n sit, fr ei g ht, a ut o, bi k e a n d p e d e stri a n. 

I n a d diti o n t o pr o vi di n g f or t h e r e q uir e d str e et n et w or k e st a bli s h e d b y t h e Gr a n d 
J u n cti o n Cir c ul ati o n Pl a n, P o d 5 will pr o vi d e a s af e n o n- m ot ori z e d c orri d or wit h it s 
li n e ar p ar k tr ail s y st e m pr o vi di n g a c c e s s t o b ot h e a st a n d w e st of t h e pr o p ert y. 

I n a d diti o n, t h er e ar e t w o g o al s of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n t h at s u p p ort “ T h e 



C o m m u nit y. E a c h h a s p oli c y(i e s) t h at  f urt h er s u p p ort t hi s pr o p o s al. T h e s e ar e i n cl u d e d 
wit hi n t h e a n al y si s u n d er s e cti o n 2 1. 0 2. 1 5 0( b)( 2) b el o w. 

Wit h t h e a p pr o v al of t h e r e z o n e a n d O D P f or T h e C o m m u nit y P o d 5, t h e 3 9 a cr e s of 
mi x e d u s e d u s e will c o m bi n e will t h e 1 7 7 a cr e s of P o d s 1- 4 of “ T h e C o m m u nit y” l o c at e d 
t o t h e s o ut h. T o g et h er t hi s cr e at e s a l ar g e 2 1 6 a cr e s of i nfill d e v el o p m e nt i n a n ar e a of 
t o w n b et w e e n e xi sti n g c o m m er ci al a n d i n d u stri al u s e s o n t h e w e st a n d t h e gr o wi n g 2 4 
R o a d c orri d or/ M e s a M all Vill a g e C e nt er ar e a t o t h e e a st. At 2 1 6 a cr e s, it m a k e s it 
p o s si bl e t o bl e n d l a n d u s e s a n d cr e at e c o m p ati bilit y b et w e e n t h e m. F or P o d 5, t hi s c a n 
b e a c c o m pli s h e d t hr o u g h a pr eli mi n ar y a n d fi n al pl a n t h at will b e r e q uir e d f oll o wi n g 
O D P a p pr o v al a n d wit hi n t h e Pl a n n e d D e v el o p m e nt z o ni n g. 

Pr o p o s e d Z o ni n g t o P D f or 3 9. 2 5 a cr e s 

T h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt  C o d e st at e s t h e p ur p o s e of P D z o ni n g u n d er s e cti o n 
2 1. 0 5. 0 1 0, a n d e st a bli s h e s t h e n e e d t o pr o vi d e l o n g-t er m c o m m u nit y b e n efit s w h e n 
u s e d f or z o ni n g a pr o p o s e d d e v el o p m e nt. 

2 1. 0 5. 0 1 0 P ur p o s e. 

T h e pl a n n e d d e v el o p m e nt ( P D) z o n e a p pli e s t o mi x e d u s e or u ni q u e si n gl e- u s e 
pr oj e ct s w h er e d e si g n fl e xi bilit y i s d e sir e d a n d i s n ot a v ail a bl e t hr o u g h a p pli c ati o n of 
t h e st a n d ar d s e st a bli s h e d i n C h a pt er 2 1. 0 3 G J M C. Pl a n n e d d e v el o p m e nt z o ni n g 
s h o ul d b e u s e d w h e n l o n g-t er m c o m m u nit y b e n efit s will b e d eri v e d a n d 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 c a n b e a c hi e v e d. T h e Dir e ct or s h all 
d et er mi n e w h et h er s u b st a nti al c o m m u nit y b e n efit s will b e d eri v e d. S p e cifi c b e n efit s t h at 
t h e Dir e ct or m a y fi n d t h at w o ul d s u p p ort a P D z o ni n g i n cl u d e, b ut ar e n ot li mit e d t o: 

( a) M or e eff e cti v e i nfr a str u ct ur e; 
T h e A p pli c a nt h a s st at e d t h at t h e u s e of g e ot h er m al (if l o c al b uil d er s a c c e pt it) i s a 
m u c h m or e effi ci e nt a n d e n vir o n m e nt all y s u st ai n a bl e w a y t o d eli v er t h e n at ur al h e at of 
t h e e art h i nt o t h e h o m e s. T h eir pl a n s ar e t o u s e a u ni q u e g e o gri d s y st e m a n d gr o u n d 
s o ur c e h e at p u m p s i n si d e t h e h o m e s t o h e at a n d c o ol t h e h o m e s. St aff fi n d s t h at 
cr e ati n g a tr u e mi x of l a n d u s e w h er e h o u si n g , s er vi c e s a n d j o b s ar e f o u n d i n a 
w al k a bl e e n vir o n m e nt al s o utili z e s t h e i nfr a str u ct ur e i n a o pti m al w a y. 

( b) R e d u c e d tr affi c d e m a n d s; 
T hi s i s al s o tr u e wit h r e d u ci n g tr affi c d e m a n d s.  All o wi n g p e o pl e t o li v e cl o s e t o w h er e 
t h e y li v e a n d o bt ai n t h eir s er vi c e s r e d u c e s tr affi c. 

( c) A gr e at er q u alit y a n d q u a ntit y of p u bli c a n d/ or pri v at e o p e n s p a c e; 
T h e p e d e stri a n p ar k s y st e m a s pr o p o s e d i n t h e li n e ar p ar k/tr ail s y st e m a s s h o w n o n t h e 
pr o p o s e d O D P will ulti m at el y ti e t h e G R o a d c orri d or t o C a n y o n Vi e w P ar k a n d will 



i n cr e a s e p u bli c o p e n s p a c e b y a p pr o xi m at el y 0. 7 a cr e s, i n a d diti o n t o b e a utif yi n g t h e G 
R o a d c orri d or. 

( d) Ot h er r e cr e ati o n al a m e niti e s; 
Bi ki n g a n d w al ki n g i s a n i m p ort a nt a cti vit y i n t h e r e gi o n a n d will b e n efit fr o m t h e 
l a n d s c a p e d p ar k/tr ail s y st e m a s pr o p o s e d a n d t h e p e d e stri a n a m e niti e s s u c h a s 
b e n c h e s pr o vi d e d f or g at h eri n g a n d s o ci ali zi n g t h at ar e pr o p o s e d.  T hi s will b e a n 
i m p ort a nt s e g m e nt i n t h e tr ail c orri d or i n cr e ati n g c o n n e cti vit y of t h e tr ail s y st e m a s t h e 
l ar g er n ei g h b or h o o d d e v el o p s.. 

( e) N e e d e d h o u si n g t y p e s a n d/ or mi x; 
T h e a p pli c a nt h a s st at e d t h at " cl u st er e d r e si d e nti al d e n sit y t h at will b e a c c o m pli s h e d 
wit h t hi s P D i s b a dl y n e e d e d b y t h e cit y. T hi s pr oj e ct will cr e at e m or e aff or d a bl e a n d 
di v er sifi e d h o u si n g. B e c a u s e of t h e pr o xi mit y t o C o m m u nit y H o s pit al, t h e P D will all o w 
s u c h n e e d e d h o u si n g mi x e s a s a s si st e d c ar e a n d m e m or y c ar e h o u si n g a s w ell a s a g e 
i n pl a c e h o m e s a n d e xt e n d e d c ar e f a ciliti e s. T h e P D will al s o all o w h ot el s, a p art m e nt s 
a n d l o w m ai nt e n a n c e t o w n h o m e s. T hi s v ari et y of h o u si n g t y p e s will si g nifi c a ntl y 
a d dr e s s t h e n e e d s of t h e c o m m u nit y i n t hi s p art of t h e cit y."  St aff c o n c ur s t h at a mi x of 
h o u si n g t y p e s i n o n e ar e a i s a b e n efit t o t h e cit y.

(f) I n n o v ati v e d e si g n s; 
T h e pr o p o s e d f or m al li n e ar p ar k/tr ail s y st e m i s i n n o v ati v e a n d n ot s e e n el s e w h er e i n 
Gr a n d J u n cti o n al o n g mi n or art eri al r o a d w a y s s u c h a s G R o a d.  T h e pr o p o s e u s e of 
g e ot h er m al e n er g y f or h o u si n g a n d n o nr e si d e nti al c o n str u cti o n i s i n n o v ati v e a s w ell.

( g) Pr ot e cti o n a n d/ or pr e s er v ati o n of n at ur al r e s o ur c e s, h a bit at ar e a s a n d n at ur al 
f e at ur e s; a n d/ or. 
T h e a p pli c a nt st at e s t h e y ar e w or ki n g wit h l o c al b uil d er s t o i ntr o d u c e m or e e n er g y 
effi ci e nt h o m e s u si n g g e ot h er m al h e ati n g a n d c o oli n g, a s w ell a s e n er g y pr o d u ci n g 
s ol ar v olt ai c o n t h e h o m e s. T h e r e s ult will b e h o u si n g t h at i s z er o e n er g y c a p a bl e. T hi s 
t y p e of e n er g y d eli v er y i s e xtr e m el y fri e n dl y t o t h e e n vir o n m e nt a n d al s o dr a m ati c all y 
r e d u c e s o ut d o or s o u n d p oll uti o n b y eli mi n ati n g n oi s y o ut d o or c o n d e n s er s. St aff 
c o n c ur s t h at t h e s e m et h o d s w o ul d gr e atl y b e n efit t h e e n vir o n m e nt.

( h) P u bli c art. 
T h er e i s n o s p e cifi c p u bli c art pr o p o s e d a s a r e q uir e m e nt of t h e O D P a n d r e z o n e 
r e q u e st, h o w e v er wit h t h e d e v el o p m e nt of t h e li n e ar p ar k/tr ail c orri d or f ut ur e s p a c e 
w o ul d b e a v ail a bl e t o i ntr o d u c e art i nt o t hi s d e v el o p m e nt.

2 1. 0 5. 0 2 0 D ef a ult St a n d ar d s.  
T h e u s e, b ul k, d e v el o p m e nt, i m pr o v e m e nt a n d ot h er st a n d ar d s f or e a c h pl a n n e d 
d e v el o p m e nt s h all b e d eri v e d fr o m t h e u n d erl yi n g z o ni n g, a s d efi n e d i n C h a pt er 2 1. 0 3 
G J M C. I n a pl a n n e d d e v el o p m e nt c o nt e xt, t h o s e st a n d ar d s s h all b e r ef err e d t o a s 



d ef a ult st a n d ar d s or d ef a ult  z o n e. 

T h e pr o p o s e d d ef a ult z o n e of B P ( B u si n e s s P ar k) will a p pl y f or all b ul k st a n d ar d s 
e x c e pt f or t h o s e d e vi ati o n s b ei n g r e q u e st e d a s di s c u s s e d i n t hi s st aff r e p ort. T h er e i s 
n o str ai g ht z o n e di stri ct f o u n d i n t h e z o ni n g c o d e t h at s u p p ort s t h e e ntir e r a n g e of l a n d 
u s e s pr o p o s e d wit h t hi s r e z o n e t o P D. T h e B P z o n e b e st c o m pli e s wit h t h e i nt e n sit y of 
n o nr e si d e nti al l a n d u s e s pr o p o s e d a n d s u p p ort s t h e m ulti-f a mil y d e n siti e s d o w n t o 8 
d u/ a c, h o w e v er t h e P D z o n e r e q u e st i s f or si n gl e f a mil y a n d d u pl e x l a n d u s e s d o w n t o 
a mi ni m u m d e n sit y of 5. 5 d u a c, si mil ar t o w h at i s all o w e d i n R- 8. T h e R- 8 z o n e di stri ct 
i s a n all o w e d z o n e di stri ct f or t h e B u si n e s s P ar k Mi x e d U s e L a n d U s e d e si g n ati o n, b ut 
n ot f or t h e C o m m er ci al/I n d u stri al l a n d U s e d e si g n ati o n t h e pr o p ert y i s c urr e ntl y 
d e si g n at e d a n d pr o p o s e d t o r e m ai n. T h e B u si n e s s P ar k Mi x e d U s e l a n d u s e 
d e si g n ati o n d o e s n ot all o w f or C- 2 a n d I- 1 z o ni n g, t h er ef or e m ai nt ai ni n g 
C o m m er ci al/I n d u stri al i s t h e pr ef err e d L a n d u s e d e si g n ati o n. 

2 1. 0 5. 0 3 0 E st a bli s h m e nt of u s e s. 
T h e s a m e i s s u e s a n d r e a s o ni n g f or d ef a ult st a n d ar d d e vi ati o n s a p pli e s al s o t o 
e st a bli s h e d l a n d u s e s i n t h e P D; b e c a u s e t h e B P z o n e b e st c o m pli e s wit h t h e i nt e n sit y 
of n o nr e si d e nti al l a n d u s e s pr o p o s e d a n d s u p p ort s t h e m ulti-f a mil y d e n siti e s d o w n t o 8 
d u/ a c. T h e Z o ni n g C o d e st at e s t h at “t h e t y p e a n d d e n sit y of all o w e d u s e s s h o ul d 
g e n er all y b e li mit e d t o u s e s all o w e d i n t h e d ef a ult z o ni n g”, b ut d o e s n ot pr o hi bit 
all o wi n g a l ar g er r a n g e of l a n d u s e i nt e n sit y a n d d e n sit y t o b e all o w e d wit hi n a P D z o n e 
di stri ct. 

2 1. 0 5. 0 4 0 D e v el o p m e nt St a n d ar d s a n d C o m m u nit y B e n efit. 
T hi s s e cti o n of t h e c o d e di s c u s s e s r e si d e nti al d e n sit y, n o nr e si d e nti al i nt e n sit y a n d s et 
b a c k st a n d ar d s. I n r e g ar d s t o r e d u ci n g t h e mi ni m u m d e n sit y t o 5. 5 d u/ a c, cl e arl y t hi s 
r e q u e st i s u ni q u e d u e t o t h er e n ot b ei n g a n y str ai g ht z o n e t h at p er mit s t h e r a n g e of 
d e n sit y r e q u e st s c o u pl e d wit h t h e r a n g e of i nt e n sit y of n o nr e si d e nti al l a n d s u s e s 
r e q u e st e d. B e c a u s e of t hi s wi d er r a n g e of d e n sit y a n d i nt e n sit y r e q u e st e d u n d er o n e 
P D z o n e di stri ct, t h er e will b e a hi g h er l e v el of c o m p ati bilit y f o c u s w h e n pr eli mi n ar y a n d 
fi n al d e si g n of P o d 5 i s s u b mitt e d f oll o wi n g r e z o n e a n d O D P a p pr o v al. B uil di n g a n d fir e 
c o d e s will b e f oll o w e d t o e n s ur e s af et y, i n cr e a s e d s cr e e ni n g of r e si d e nti al u s e s fr o m 
n o nr e si d e nti al u s e s will b e a d dr e s s e d t hr o u g h s e p ar ati o n a n d/ or b uil di n g ori e nt ati o n, 
et c. R e d u c e d s et b a c k s ar e n e e d e d t o pr o vi d e a si n gl e f a mil y d et a c h e d a n d att a c h e d 
h o u si n g pr o d u ct, t h er e b y cr e ati n g m or e h o u si n g c h oi c e. F or m a xi m u m fl o or ar e a f or 
n o nr e si d e nti al d e v el o p m e nt, it will b e r e stri ct e d t o t h e d ef a ult z o n e of B P w hi c h h a s n o 
m a xi m u m b uil di n g si z e or l ot c o v er a g e. 

T h e C o m m u nit y b e n efit pr o p o s e d t o all o w f or t h e a p pr o v al of t h e d e vi ati o n s r e q u e st e d 
a s f o u n d u n d er s e cti o n 2 1. 0 5. 0 4 0( g) i s “ bi k e or p e d e stri a n a m e niti e s” t h at will b e 
pr o vi d e d i n t h e pr o p o s e d li n e ar p ar k a n d tr ail c orri d or, t h u s m e eti n g c o m m u nit y a m e nit y 
N o. 1: Tr a n s p ort ati o n a m e niti e s i n cl u di n g, b ut n ot li mit e d t o, tr ail s ot h er t h a n r e q uir e d 



b y m ulti- m o d al pl a n, bi k e or p e d e stri a n  a m e niti e s or tr a n sit ori e nt e d i m pr o v e m e nt s, 
i n cl u di n g s c h o ol a n d tr a n sit b u s s h elt er. 

T h e a p pli c a nt i s pr o p o si n g a s p art of t h e O utli n e D e v el o p m e nt Pl a n ( O D P) f or T h e 
C o m m u nit y P o d 5 t o e st a bli s h a li n e ar p ar k a n d n o n- m ot ori z e d tr ail t h at will r u n e a st t o 
w e st al o n g t h e s o ut h er n p orti o n of t h e pr o p ert y. It will al s o pr o vi d e tr ail li n k a g e st u b bi n g 
t o t h e e a st t h at will pr o vi d e a f ut ur e tr ail c o n n e cti o n t o t h e L e a c h Cr e e k A cti v e 
Tr a n s p ort ati o n C orri d or ( a s i d e ntifi e d o n t h e Gr a n d J u n cti o n Cir c ul ati o n Pl a n M a p) a n d 
c urr e ntl y b ei n g e st a bli s h e d al o n g t h e e a st si d e of t h e 2 4 R o a d c orri d or. 

G R o a d a s a mi n or art eri al r o a d i s s h o w n o n t h e A cti v e Tr a n s p ort ati o n M a p a s a n 
a cti v e Tr a n s p ort ati o n c orri d or, b ut e x p e ct e d t o b e c o n str u ct e d a s a c o m pl et e str e et 
cr o s s s e cti o n, c o n str u ct e d e ntir el y wit hi n ri g ht- of- w a y. P o d 5 i s pr o p o si n g t o c o n str u ct 
t h e n o n- m ot ori z e d f a cilit y o ut si d e of t h e 8 0 f e et of ri g ht- of- w a y a n d e n cl o s e it wit hi n a 
2 5 f e et wi d e li n e ar p ar k f a cilit y wit h l a n d s c a pi n g a n d p e d e stri a n a m e niti e s, s u c h a s 
b e n c h e s, tr a s h r e c e pt a cl e s, et c. 

P ur s u a nt t o S e cti o n 2 1. 0 2. 1 5 0 ( b) ( 2)  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, r e q u e st s f or a n O utli n e D e v el o p m e nt Pl a n ( O D P) s h all d e m o n str at e 
c o nf or m a n c e wit h all of t h e f oll o wi n g: 

a) T h e C o m pr e h e n si v e Pl a n, Gr a n d V all e y Cir c ul ati o n Pl a n a n d ot h er a d o pt e d pl a n s 
a n d p oli ci e s; 

T h e r e q u e st t o a p pr o v e T h e C o m m u nit y P o d 5 O utli n e D e v el o p m e nt Pl a n 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. It i s al s o i n 
c o nf or m a n c e wit h f o ur of t h e si x G ui di n g Pri n ci p al of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n a s 
di s c u s s e d pr e vi o u sl y i n t hi s st aff r e p ort. 

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. 

P oli c y A. T o cr e at e l ar g e a n d s m all “ c e nt er s” t hr o u g h o ut t h e c o m m u nit y t h at pr o vi d e 
s er vi c e s a n d c o m m er ci al ar e a s. 

P oli c y B. Cr e at e o p p ort u niti e s t o r e d u c e t h e a m o u nt of tri p s g e n er at e d f or s h o p pi n g 
a n d c o m m uti n g a n d d e cr e a s e v e hi cl e mil e s tr a v el e d t h u s i n cr e a si n g air q u alit 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 B. E n c o ur a g e mi x e d- u s e d e v el o p m e nt a n d i d e ntifi c ati o n of l o c ati o n s f or 
i n cr e a s e d d e n sit y. 



Pr o p o s e d P o d 5 i s a mi x e d u s e d e v el o p m e nt t h at pr o vi d e s a l ar g e r a n g e of l a n d u s e s 
i n cl u di n g h o u si n g, s er vi c e s, r et ail u s e s, c o m m er ci al, a n d e m pl o y m e nt; t h er e b y 
pr o vi di n g t h e o p p ort u nit y t o r e d u c e tri p s a n d h o u si n g f or a v ari et y of lif e st a g e s. I n 
a d diti o n, t hi s pr o p o s e d P D will all o w a mi x of h o u si n g t y p e s t h at pr o vi d e s h o u si n g 
c h oi c e at t h e p ot e nti al of a f ull r a n g e of h o u si n g, si n gl e f a mil y d et a c h e d t o 
a p art m e nt s/ c o n d o s. 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. 

b) T h e r e z o ni n g crit eri a pr o vi d e d i n S e cti o n 2 1. 0 2. 1 4 0 ( a) 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. 

( 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 ori gi n al pr e mi s e s f or t h e M U ( Mi x e d U s e) z o n e di stri ct w a s t o pr o vi d e f or a 
tr a n siti o n fr o m M U z o ni n g f o u n d i n t h e Vill a g e C e nt er F ut ur e L a n d U s e d e si g n ati o n 
f o u n d al o n g t h e 2 4 R o a d c orri d or a n d t h e C o m m er ci al/I n d u stri al F ut ur e L a n d U s e 
d e si g n ati o n w h er e t hi s pr o p ert y r e si d e s a n d t h e I n d u stri al F ut ur e L a n d U s e d e si g n ati o n 
t o t h e w e st. Alt h o u g h t hi s P D z o n e pr o vi d e s a tr a n siti o n b et w e e n t h e Vill a g e C e nt er 
z o ni n g t o t h e e a st a n d t h e i n d u stri al z o ni n g t o t h e w e st, t h e ori gi n al pr e mi s e s i s n ot 
i n v ali d at e d. 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 n ot 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 C o m m u nit y” Pl a n n e d D e v el o p m e nt r e c ei v e d P D a n d O D P a p pr o v al f or mi x e d u s e 
i n 2 0 1 5 w hi c h w a s a m e n d e d i n 2 0 1 9 t o a d d a d diti o n al h o u si n g t y p e s a n d d e n siti e s, a s 
w ell a s m o dif y t h e b ul k st a n d ar d s, t o all o w f or a d diti o n al l a n d u s e s a n d z o ni n g 
d e vi ati o n s pr o vi di n g f or a r e si d e nti al a n d c o m m er ci al mi x e d u s e z o ni n g. T h e P D z o ni n g 
“ T h e C o m m u nit y” r e c ei v e d i n 2 0 1 9 i s t h e s a m e a s pr o p o s e d f or t h e P o d 5 R e z o n e 
r e q u e st t o P D. 

T h e c o n diti o n of t h e M e s a M all/ 2 4 R o a d ar e a c o nti n u e s t o c h a n g e a s n e w pr oj e ct s, 
s u c h a s C o m m u nit y H o s pit al, offi c e, r et ail a n d l o d gi n g h a v e c o m e o n-li n e. H o u si n g 
d e m a n d c o m m u nit y- wi d e h a s a c c el er at e d t h e p a st f e w y e ar s a n d i s a nti ci p at e d t o b e 
hi g h i n t h e 2 4 R o a d ar e a i n cl o s e pr o xi mit y t o t h e gr o wi n g e m pl o y m e nt c e nt er a n d 
s u p p orti v e s er vi c e s. Pr o vi di n g f or a wi d e r a n g e of h o u si n g t y p e s, a s pr o p o s e d wit h P o d 
5 d e v el o p m e nt, all o w s f or m or e fl e xi bilit y i n h o u si n g t y p e t h at c a n m e et t h e f ut ur e 
d e m a n d i n t h e 2 4 R o a d ar e a a n d t h e Gr a n d J u n cti o n c o m m u nit y. 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 

All m aj or utiliti 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 a d e q u at e t o s er v e t h e pr o p o s e d 
d e n sit y a n d i nt e n sit y of d e v el o p m e nt a s pr o p o s e d. 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. 

( 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 er e ar e li mit e d v a c a nt pr o p erti e s i n t h e Gr a n d J u n cti o n cit y li mit s t h at ar e at t h e si z e 
a n d s c al e of t h e P o d 5 pr o p ert y. T hi s pr o p o s e d P D d e v el o p m e nt of 3 9. 2 a cr e s i s b ei n g 
pl a n n e d f or a n d will b e a c o m p ati bl e a d diti o n t o t h e 1 7 7- a cr e “ T h e C o m m u nit y” 
Pl a n n e d D e v el o p m e nt w a s a p pr o v e d M a y 1 5, 2 0 1 9 b y Cit y C o u n cil. I n a d diti o n, t hi s 
l o c ati o n w e st of 2 4 R o a d i s a p pr o pri at e t o h a v e a r a n g e of l a n d u s e s a s pr o p o s e d a n d 
i n li n e wit h t h e l a n d u s e s a p pr o v e d f or “ T h e C o m m u nit y” t o t h e s o ut h. It f urt h er pr o vi d e s 
f or i nfill d e v el o p m e nt wit hi n t h e Cit y li mit s s o ut h of I- 7 0 i n a n ar e a t h at h a s r e m ai n e d 
l ar g el y u n d e v el o p e d f or d e c a d e s a s c o m m er ci al/i n d u stri al d e v el o p m e nt h a s b e e n b uilt 
t o t h e w e st of 2 3 ½ R o a d a n d r e si d e nti al d e v el o p m e nt h a s b e e n b uilt t o t h e e a st of 2 4 
R o a d. T h e pr o p o s e d P D z o n e i n cr e a s e s t h e o pti o n s of mi x e d u s e a n d will e n h a n c e a n d 
pr o vi d e b e n efit t o a n e w gr o wt h ar e a wit hi n t h e cit y. H o w e v er, wit h t h e r e c e nt P D 
z o ni n g f or 1 7 7- a cr e “ T h e C o m m u nit y” t o s a y 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, St aff 
fi n d s t hi s crit eri o n h a s n ot 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. 

P o d 5 d e v el o p m e nt pr o vi d e s a mi x e d u s e n ei g h b or h o o d t h at m e et s t h e i nt e nt of t h e 
C o m pr e h e n si v e Pl a n. T h e pr o p o s e d z o ni n g will all o w f or a d diti o n al h o u si n g t y p e s t h a n 
t h e u n d erl yi n g z o n e di stri ct of B u si n e s s P ar k all o w s. T h e P D will pr o vi d e f or a r a n g e 
a n d c h oi c e of h o u si n g o p p ort u nit y t h at will a p p e al t o a l ar g er s e g m e nt of t h e 
p o p ul ati o n. T hi s pr o vi d e s a p u bli c b e n efit b y e n c o ur a gi n g d e v el o p m e nt i n a n i nfill ar e a 
w h er e t h er e i s gr o wt h o p p ort u nit y a n d pr o vi di n g a d diti o n al h o u si n g t y p e s f or v ar yi n g lif e 
st a g e s, all i n a n ar e a n e ar m e di c al f a ciliti e s, s h o p pi n g a n d e m pl o y m e nt. 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. 

c) T h e pl a n n e d d e v el o p m e nt r e q uir e m e nt s of S e cti o n 2 1. 0 5. 0 4 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; 

( 1) S et b a c k St a n d ar d s. Pri n ci p al str u ct ur e s et b a c k s s h all n ot b e l e s s t h a n t h e mi ni m u m 
s et b a c k s f or t h e d ef a ult z o n e. 

R e d u cti o n s t o s et b a c k s w er e al s o e st a bli s h e d a n d a p pr o v e d f or t h e f o ur p o d s i n “ T h e 
C o m m u nit y”. T h e s e s a m e r e d u cti o n s ar e b ei n g s o u g ht f or T h e C o m m u nit y P o d 5 
d e v el o p m e nt. R e d u c e d s et b a c k s f or pri n ci p al str u ct ur e pr o vi di n g fl e xi bilit y f or 
r e si d e nti al u s e s i n c o n str u cti o n a n d h o u si n g st yl e ar e pr o p o s e d. T h e A p pli c a nt i s 
pr o p o si n g t o r e d u c e fr o nt y ar d s et b a c k s fr o m 1 5 f e et t o 1 0 f e et f or pri n ci p al str u ct ur e s, 
e x c e pt f or n o nr e si d e nti al str u ct ur e s al o n g art eri al str e et s s u c h a s 2 3 ½ R o a d. S et b a c k s 



f or a c c e s s or y str u ct ur e s will n ot c h a n g e a n d r e m ai n at 2 5 ft. Si d e a n d r e ar s et b a c k s will 
r e m ai n at 0 ft. 

( 2) O p e n S p a c e. All r e si d e nti al pl a n n e d d e v el o p m e nt s s h all c o m pl y wit h t h e mi ni m u m 
o p e n s p a c e st a n d ar d s e st a bli s h e d i n t h e o p e n s p a c e r e q uir e m e nt s of t h e d ef a ult z o n e 
a n d r e q uir e d i 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. 

N o c h a n g e s ar e pr o p o s e d t o o p e n s p a c e r e q uir e m e nt s. O p e n S p a c e r e q uir e m e nt s will 
b e d et er mi n e d b y t h e t y p e of u s e pr o p o s e d. 

( 3) F e n ci n g/ S cr e e ni n g. F e n ci n g s h all c o m pl y wit h G J M C 2 1. 0 4. 0 4 0(i). 

N o c h a n g e s ar e pr o p o s e d. F e n ci n g a n d s cr e e ni n g will b e a s p er C o d e. 

( 4) L a n d s c a pi n g. L a n d s c a pi n g s h all m e et or e x c e e d t h e r e q uir e m e nt s of G J M C 
2 1. 0 6. 0 4 0. 

N o c h a n g e s ar e pr o p o s e d. L a n d s c a pi n g will b e a s p er C o d e. 

( 5) P ar ki n g. Off- str e et p ar ki n g s h all b e pr o vi d e d i n a c c or d a n c e wit h G J M C 2 1. 0 6. 0 5 0. 

N o c h a n g e s ar e pr o p o s e d. P ar ki n g r e q uir e m e nt s will b e a s p er C o d e. 

( 6) Str e et D e v el o p m e nt St a n d ar d s. Str e et s, all e y s a n d e a s e m e nt 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 T E D S ( G J M C Titl e 2 9) a n d a p pli c a bl e p orti o n s of 
G J M C 2 1. 0 6. 0 6 0. 
All str e et s l o c at e d i n P o d 5 will b e c o n str u ct e d i n a c c or d a n c e wit h Cit y st a n d ar d s. 

d) T h e a p pli c a bl e c orri d or g ui d eli n e s a n d ot h er o v erl a y di stri ct s. 

T h e P o d 5 P D d e v el o p m e nt i s l o c at e d wit h t h e 2 4 R o a d C orri d or Z o ni n g O v erl a y. 
R e q uir e m e nt s of t hi s Z o ni n g O v erl a y will a p pl y. 

e) A d e q u at e p u bli c s er vi c e s a n d f a ciliti e s s h all b e pr o vi d e d c o n c urr e nt wit h t h e 
pr oj e ct e d i m p a ct s of t h e d e v el o p m e nt. 

All m aj or utiliti 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 a d e q u at e t o s er v e t h e d e n sit y 
a n d i nt e n sit y of d e v el o p m e nt pr o p o s e d. 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. 

f) A d e q u at e cir c ul ati o n a n d a c c e s s s h all b e pr o vi d e d t o s er v e all d e v el o p m e nt 
p o d s/ ar e a s t o b e d e v el o p e d. 

A d e q u at e cir c ul ati o n a n d a c c e s s will b e pr o vi d e d i n a c c or d a n c e wit h t h e Gr a n d 



J u n cti o n Cir c ul ati o n Pl a n a n d all a p pli c a bl e C o d e s, a n d a s pr o p o s e d wit h  t h e O D P. 
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. 

g) A p pr o pri at e s cr e e ni n g a n d b uff eri n g of a dj a c e nt pr o p ert y a n d u s e s s h all b e pr o vi d e d; 

S cr e e ni n g a n d b uff eri n g will b e pr o vi d e d a s p er C o d e a n d a s pr e vi o u sl y di s c u s s e d i n 
t hi s st aff r e p ort will b e fi n ali z e d wit h pr eli mi n ar y a n d fi n al s u b di vi si o n d e v el o p m e nt. 
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. 

h) A n a p pr o pri at e r a n g e of d e n sit y f or t h e e ntir e pr o p ert y or f or e a c h d e v el o p m e nt 
p o d/ ar e a t o b e d e v el o p e d; 

T h e pr o p o s e d si n gl e f a mil y d et a c h e d, si n gl e f a mil y att a c h e d (t o w n h o m e), d u pl e x 
d e v el o p m e nt i s pr o p o s e d wit h a mi ni m u m d e n sit y of 5. 5 d u/ a c. T hi s i s a n a p pr o pri at e 
mi ni m u m d e n sit y a n d i s t h e s a m e d e n sit y f o u n d i n t h e Cit y’ s R- 8 z o n e di stri ct. M ulti-
f a mil y u s e s will b e r e q uir e d t o h a v e a mi ni m u m d e n sit y of 1 2 d u/ a c wit h n o c h a n g e t o 
t h e m a xi m u m d e n sit y of 2 4 d u/ a c. P o d 5 will all o w f or t h e si n gl e f a mil y h o u si n g o pti o n s, 
b ut will b e f urt h er c o n str ai n e d wit h a m a xi m u m p er c e nt a g e 7 0 % of t h e a cr e a g e c a n b e 
d e v el o p e d wit h si n gl e f a mil y h o u si n g t y p e s. T hi s pr o vi d e s a s s ur a n c e t h at t h e e ntir e p o d 
will n ot d e v el o p a s si n gl e f a mil y h o u si n g, pr o vi di n g f or a mi x e d u s e d e v el o p m e nt t o 
o c c ur. 

i) A n a p pr o pri at e s et of “ d ef a ult” or mi ni m u m st a n d ar d s f or t h e e ntir e pr o p ert y or f or 
e a c h d e v el o p m e nt p o d/ ar e a t o b e d e v el o p e d. 

F oll o wi n g ar e t h e pr o p o s e d c h a n g e s t o t h e di m e n si o n al st a n d ar d s pr o p o s e d f or P o d 5 
of “ T h e C o m m u nit y”. Al s o i n cl u d e d ar e mi ni m u m st a n d ar d s t h at ar e n ot c h a n gi n g fr o m 
t h e B P d ef a ult z o n e: 

 D ef a ult B P Pr o p o s e d P D

 Mi ni m u m L ot Ar e a  1 a cr e  1, 8 0 0 s.f.

 Mi ni m u m L ot Wi dt h  1 0 0 ft. 2 0 ft.

 Mi ni m u m Str e et Fr o nt a g e  N o Mi ni m u m N o c h a n g e

 Mi ni m u m S et b a c k s   

 Fr o nt- Str e et ( s e e f o ot n ot e 1)  1 5  1 0

A c c e s s or y ( F/ S/ R)  2 5/ 5/ 1 0   N o c h a n g e

Si d e/ R e ar  1 0 / 1 0   0

Mi ni m u m a n d M a xi m u m D e n sit y   

 S. F/ att a c h e d/ d et a c h e d/ d u pl e x  8 d u/ a c  5. 5 d u/ a c

 M ulti-f a mil y  8- 2 4 d u/ a c  1 2/ d u/ a c

M a xi m u m H ei g ht  6 5 Ft.  N o c h a n g e



F o ot n ot e s: 
1. N o n- R e si d e nti al  b uil di n g s s h all b e s et b a c k a mi ni m u m of 3 0 f e et fr o m “ Art eri al” 
d e si g n at e d ri g ht- of- w a y s. 

Wit h t h e s e pr o p o s e d a m e n d m e nt s t h er e c o nti n u e s t o b e a p pr o pri at e “ d ef a ult” or 
mi ni m u m st a n d ar d s f or P o d 5 i n t hi s P D z o n e d di stri ct. 

j) A n a p pr o pri at e p h a si n g or d e v el o p m e nt s c h e d ul e f or t h e e ntir e pr o p ert y or f or e a c h 
d e v el o p m e nt p o d/ ar e a t o b e d e v el o p e d. 

A s n ot e d e arli er i n t hi s st aff r e p ort, t h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt s c h e d ul e f or P o d 5 
st at e s a Pr eli mi n ar y D e v el o p m e nt Pl a n f or P o d 5 m u st b e a p pr o v e d wit hi n si x ( 6) y e ar s 
of t h e P D Or di n a n c e. A Fi n al D e v el o p m e nt Pl a n a n d pl at s h all b e a p pr o v e d wit hi n ei g ht 
( 8) y e ar s, or t h e O D P will e x pir e a n d t h e z o ni n g will r e v ert t o t h e ori gi n al M U. 

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 O F F A C T

Aft er r e vi e wi n g t h e r e q u e st f or a p pr o v al t o r e z o n e fr o m Mi x e d U s e ( M U) t o Pl a n n e d 
D e v el o p m e nt ( P D) a n d a p pr o v e a n O utli n e D e v el o p m e nt Pl a n f or 3 9. 2 a cr e s, l o c at e d at 
2 3 7 2 G R o a d f or T h e C o m m u nit y P o d 5, Fil e n u m b er ( P L D- 2 0 1 9- 3 2 8), t o i n cl u d e t h e 
l a n d u s e s a n d d e vi ati o n s t o t h e d ef a ult z o n e of B P a s o utli n e d i n t hi s st aff r e p ort, 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: 

     1. T h e O utli n e D e v el o p m e nt Pl a n c o nf or m s wit h t h e r e q uir e m e nt s of S e cti o n 
2 1. 0 2. 1 5 0 ( b) ( 2) 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, i n cl u di n g 
m e eti n g m or e t h a n o n e of t h e r e z o ni n g crit eri a pr o vi d e d i n S e cti o n 2 1. 0 2. 1 4 0. 

     2. T h e P D a n d Pl a n a c hi e v e s l o n g-t er m c o m m u nit y b e n efit s b y pr o vi di n g n e e d e d 
h o u si n g t y p e s a n d mi x a n d r e d u ci n g tr affi c d e m a n d s. 

     3. P ur s u a nt t o 2 1. 0 5. 0 4 0( g) D e vi ati o n fr o m D e v el o p m e nt D ef a ult St a n d ar d s, it h a s 
b e e n f o u n d t o pr o vi d e a m e niti e s i n e x c e s s i n w h at w o ul d ot h er wi s e b e r e q uir e d b y t h e 
c o d e. 

     4. T h e Pl a n n e d D e v el o p m e nt i s c o n si st e nt wit h t h e vi si o n, g ui di n g pri n ci pl e s, 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. 
 

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

T h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n m a y a p pr o v e, a p pr o v e wit h c o n diti o n s,  d e n y or c o nti n u e t hi s 
r e q u e st. 

M a d a m C h air m a n, o n t h e r e q u e st t o r e z o n e fr o m Mi x e d U s e ( M U) t o Pl a n n e d 



D e v el o p m e nt ( P D) a n d a p pr o v e a n O utli n e D e v el o p m e nt Pl a n ( O D P) f or a p pr o xi m at el y 
3 9. 2 5 a cr e s a s pr e s e nt e d i n fil e P L D- 2 0 1 9- 3 2 8, I m o v e t h at t h e Pl a n ni n g C o m mi s si 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 g s of f a ct a s li st e d i n t h e st aff 
r e p ort. 
 

Att a c h m e nt s
 

1. E x hi bit 1 - D e v el o p m e nt A p pli c ati o n - P o d 5
2. E x hi bit 3 - M a p s a n d P h ot o s
3. E x hi bit 4 - O D P M a p a n d Dr a wi n g s
4. E x hi bit 5 - Pr o p o s e d Or di n a n c e
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R e z o n e  a n d O utli n e D e v el o p m e nt Pl a n  
 for  t h e M er k el Tr a ct P O D 5 

 
G e n er al Pr oj e ct R e p ort  

   
Pr oj e ct O v er vi e w  
 
T h e a p pli c a nt, Cl u b D e al 1 2 7 M er k Gr a n d J u n cti o n  L P  ( c/ o T a ur u s of T e x a s), i s r e q u e sti n g a p pr o v al of a 
R e z o n e  a n d  O utli n e D e v el o p m e nt Pl a n ( O D P) f o r a p pr o xi m at el y 3 9 a cr e s of pr o p ert y l o c at e d at  2 3 7 2 G 
R o a d, Gr a n d J u n cti o n,  C ol or a d o .  T h e pr o p ert y i s c urr e ntl y z o n e d Mi x e d U s e ( M U) , a n d t hi s r e q u e st i s 
t o c h a n g e it t o a Pl a n n e d D e v el o p m e nt  ( P D) z o n e.  T h e i nt e nti o n s ar e t o cr e at e c o m p ati bl e u s e s of 
t hi s + 3 9 a cr e pr o p ert y  wit h t h e r e c e ntl y a m e n d e d Or di n a n c e 4 6 7 6 w hi c h i s t h e 1 7 7 a c r e tr a ct t o t h e 
s o ut h k n o w n a s T h e C o m m u nit y. T hi s + 3 9 -a cr e  pr o p ert y i s r ef err e d t o a s  T h e M er k el Tr a ct,  P o d 5  
( h er ei n r ef err e d t o a s P O D 5).   
  
Li k e  t hr e e of t h e f o ur P o d s i n T h e C o m m u nit y Pl a n n e d D e v el o p m e nt O D P t o t h e s o ut h, P O D 5 will  b e a 
P D Z o n e wit h a n u n d erl yi n g d ef a ult z o n e of B u si n e s s P ar k Mi x e d U s e ( B P).  S p e cifi c all y it will  b e si mil ar t o 
P o d  1 c h ar a ct eri sti c s  of  T h e C o m m u nit y Pl a n n e d D e v el o p m e nt O D P.  
 
T h e f oll o wi ng C o d e S e cti o n s ar e a d dr e s s e d i n t hi s r e p ort a n d/ or it s att a c h m e nt s : 

o  S e cti o n 2 1. 0 2. 1 4 0 – R e z o n e fr o m Mi x e d U s e ( M U) t o Pl a n n e d D e v el o p m e nt ( P D);  
o  S e cti o n 2 1. 0 2. 1 5 0 – O utli n e D e v el o p m e nt Pl a n ( O D P) wit h u n d erl yi n g z o ni n g of B P.  
   
 

A. Pr oj e ct D e s cri pti o n  
 
L o c ati o n  
•  2 3 7 2 G R o a d, Gr a n d J u n cti o n,  C ol or a d o … i m m e di at el y n ort h of C o m m u nit y H o s pit al a cr o s s G R o a d .   
 
A cr e a g e  
•  A p pr o xi m at el y + 3 9 a cr e s.  

 
Pr o p o s e d U s e  
•  R e z o n e fr o m M U t o P D ; t h e D ef a ult z o n e will b e B P; 
•  P O D 5 will all o w M e di c al  Offi c e/ Cli ni c, Gr o u p Li vi n g , R e st a ur a nt s, G e n er al Offi c e, H ot el, Att a c h e d, 

D et a c h e d R e si d e nti al a n d M ulti -F a mil y R e si d e nti al l a n d u s e s.  All Si n gl e F a mil y D et a c h e d, Si n gl e 
F a mil y Att a c h e d, D u pl e x e s l a n d u s e s will h a v e a mi ni m u m d e n sit y of 5. 5 d w elli n g u nit s p er a cr e a n d 
s h all n ot e x c e e d m or e t h a n 7 0 % of t h e a cr e a g e i n P O D 5.  M ulti -F a mil y r e si d e nti al u s e s s h all h a v e a 
d e n sit y b et w e e n 1 2 a n d 2 4 u nit s p er a cr e.  S e e It e m E B el o w f or a m or e c o m pl et e li st of all o w e d u s e s.  

 
B. P u bli c B e n efit  
 
T h e d e v el o p m e nt of C o m m u nit y H o s pit al i s a g a m e  c h a n g er t o t h e p ot e nti al t y p e s of d e v el o p m e nt t h at will 
n o w w a nt t o l o c at e i n t h at ar e a, p arti c ul arl y t h e  t y p e s of b u si n e s s e s a n d t h e r e si d e nti al s u p p ort t o t h e 
h o s pit al a n d s urr o u n di n g u s e s.  I n a d diti o n, t h e cit y n e e d s m or e cl u st er e d d e n sit y r e si d e nti al t o pr o vi d e 
h o u si n g a s Gr a n d J u n cti o n gr o w s a n d a d d s m or e j o b s. Cl u st er e d d e n sit y r e si d e nti al wit h a mi ni m u m of 
5. 5 u nit s t o t h e a cr e  al o n g wit h ot h er t y p e s of r e si d e nti al u s e s s u c h a s a gi n g i n pl a c e, e xt e n d e d st a y, 
m e m or y c ar e  f a ciliti e s, h ot el s a n d a p art m e nt s ar e n e e d e d i n t hi s ar e a b e c a u s e of t h e pr e s e n c e of 
C o m m u nit y H o s pit al. T h e s e t y p e s of di v er s e r e si d e nti al u s e s will i n cr e a s e t h e s u c c e s s of t h e h o s pit al i n 
s er vi n g t h e c o m m u nit y. I n a d diti o n, t h e pr o xi mit y  of m aj or p ar k s li k e C a n y o n  Vi e w  P ar k  a n d  t h e e x p a n si o n 
of t h e c o m m u nit y p e d e stri a n c o n n e cti o n pr o gr a m fr o m t h at p ar k a n d t hr o u g h t hi s l a n d will e n h a n c e  t h e 
q u alit y of lif e f or t h e cit y i n t hi s ar e a. P u bli c b e n efit s  fr o m t hi s R e z o n e a n d O D P i n cl u d e: 
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o   Th e d e v el o p m e nt of pr o p ert y wit hi n t h e Cit y 2 0 1 b o u n d ar y;  
o   Th e f a cilit ati o n of b u si n e s s  a n d r e si d e nti al d e v el o p m e nt t h at will s u p p ort t h e c o m m u nit y’ s  n e w e st 

h o s pit al  a n d e xi sti n g b u si n e s s e s i n t h e ar e a ; 
o  t h e si mil arit y of  t hi s P O D 5 wit h t h e  e xi sti n g ‘T h e C o m m u nit y Pl a n n e d D e v el o p m e nt ’; 
o   Th e pr o vi si o n of a n o n -m ot ori z e d tr ail wit hi n a 2 5’ wi d e p e d e stri a n c orri d or ; 
o  C o m mit m e nt t o l a n d s c a pi n g, i n cl u di n g li mit e d sit e f ur nit ur e, wit hi n t h e +/ - 1/ 3 a cr e p e d e stri a n 

c orri d or  c o nt ai ni n g t h e n o n -m ot ori z e d tr ail  t hr o u g h t h e M er k el Tr a ct P o d 5; 
o  T h e a bilit y t o pr o c e e d wit h  a d e sti n ati o n q u alit y  d e v el o p m e nt pl a n f or o n e of t h e l ar g e st  a n d m o st 

str at e gi c  v a c a nt p ar c el s i n t h e Cit y ; 
o  B ei n g t h e c at al y st f or n e w  r o a d, dr ai n a g e, a n d  utilit y i m pr o v e m e nt s wit hi n  t h e Cit y s y st e m, i n a n 

ar e a t h at  i s criti c al t o t h e gr o wt h of t h e cit y a n d h a s b e e n o v erl o o k e d f or d e c a d e s. 

 
C. 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 w a s h el d o n M ar c h 7, 2 0 1 9  f or b ot h t h e a m e n d m e nt s t o T h e C o m m u nit y O D P 
(f k a O n e W e st), a n d f or t hi s P O D 5 p ar c el t h at w o ul d b e r e z o ni n g wit h a P D / O D P.   
 

D. Pr oj e ct C o m pli a n c e, C o m p ati bilit y, a n d I m p a ct  
 
A d o pt e d Pl a n s a n d P oli ci e s  
T h e pr o p o s e d P D / O D P c o nf or m s t o t h e Gr o wt h Pl a n, 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, a n d k n o w n 
Cit y r e g ul ati o n s .  
  
S urr o u n di n g L a n d U s e  

o  N O R T H i s v a c a nt   
o  E A S T i s v a c a nt  
o  S O U T H i s C o m m u nit y H o s pit al  
o  W E S T i s I n d u stri al a n d V a c a nt    

 
A dj a c e nt z o n i n g:  

o  N O R T H  i s M U  
o  E A S T i s  M U  
o  S O U T H i s B P   
o  W E S T i s I 2 

 
Sit e A c c e s s & Tr affi c  P att er n s  
A c c e s s i s n ot m o difi e d b y t h e pr o p o s e d r e z o n e.  A c c e s s t o t h e a cr e a g e i n cl u d e s G R o a d o n t h e s o ut h a n d 
2 3 ½ R o a d o n t h e w e st .  A c c e s s wit hi n t h e pr o p ert y i s n o n -e xi st e nt f or t h e m o st p art.  
 
A v ail a bilit y of Utiliti e s  
S o m e of t h e  n e c e s s ar y i nfr a str u ct ur e a n d utiliti e s  ar e  c o n str u ct e d t o t h e p eri m et er of t h e pr oj e ct.  

  W at er – Ut e  
  S e w er – Cit y  
  Dr ai n a g e – Gr a n d J u n cti o n Dr ai n a g e Di stri ct  
  Irri g ati o n w at er – Gr a n d V all e y Irri g ati o n C o m p a n y  
  P o w er / g a s – Gr a n d V all e y P o w er, E x c el  g a s   
  T el e p h o n e – Q w e st  
  C a bl e T V – Br e s n a n  

 
S p e ci al or U n u s u al D e m a n d s o n Utiliti e s  
T h er e ar e n o k n o w n s p e ci al or u n u s u al d e m a n d s o n t h e utiliti e s . 
 
Eff e ct s o n P u bli c F a ciliti e s  
T h e pr o p o s e d r e z o n e will h a v e n o  u n u s u al i m p a ct s o n P u bli c F a ciliti e s.  
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Sit e S oil s  
N A t o t hi s r e z o n e.  
 
I m p a ct o n G e ol o g y a n d G e ol o gi c al H a z ar d s 
N o k n o w n g e ol o gi c al h a z ar d s e xi st o n t hi s pr o p ert y.  
 
H o ur s of O p er ati o n  
N A t o t hi s r e z o n e. 
 
N u m b er of E m pl o y e e s  
N A t o t hi s r e z o n e.  
 
Si g n a g e Pl a n s  
N A t o t hi s r e z o n e.  
 
 

E. A d diti o n al G e n e r al R e p ort Di s c u s si o n It e m s  
 
T h e f oll o wi n g C o d e S e cti o n s ar e a d dr e s s e d a s li st e d b el o w:  

o  S e cti o n 2 1. 0 2. 1 4 0 – R e z o n e fr o m Mi x e d U s e ( M U) t o Pl a n n e d D e v el o p m e nt ( P D);  
o  S e cti o n 2 1. 0 2. 1 5 0 – O utli n e D e v el o p m e nt Pl a n ( O D P) wit h u n d erl yi n g z o ni n g of B P.  

 
2 1. 0 2. 1 4 0 C o d e a m e n d m e nt a n d r e z o ni n g. ( s e e O utli n e D e v el o p m e nt Pl a n) 
T h e a p pli c a nt i s s e e ki n g a r e z o n e of t h e  + 3 9 a cr e  pr o p ert y  fr o m M U t o Pl a n n e d D e v el o p m e nt ( P D) w hi c h 
w o ul d  m a k e it c o m p ati bl e wit h t h e z o ni n g  of  t h e a ppr o xi m at e 1 7 7  a cr e s of T h e C o m m u nit y Pl a n n e d 
D e v el o p m e nt .   
 
( a)    A p p r o v al Crit eri a.  I n or d er t o m ai nt ai n i nt er n al c o n si st e n c y b et w e e n t hi s c o d e a n d t h e z o ni n g m a p s, 
m a p a m e n d m e nt s m u st o nl y o c c ur if:  

( 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  
  W e ar e n ot s e e ki n g a m a p a m e n d m e nt , o nl y a r e z o n e;  h o w e v er,  t h e a dj a c e nt 

s u b di vi si o n a n d P D z o ni n g  b y O n e W e st (r e c e ntl y a m e n d e d b y T a ur u s) al o n g wit h t h e 
c o n str u cti o n of C o m m u nit y H o s pit al, ar e b ot h  e v e nt s t h at i n v ali d at e t h e ori gi n al 
pr e mi s e s a n d fi n di n g s;  

( 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 c h ar a ct er of t h e ar e a h a s c h a n g e d wit h t h e a p pr o v al of t h e O n e W e st ( n o w T h e 
C o m m u nit y) O D P a n d t h e c o n str u cti o n of C o m m u nit y H o s pit al .  

( 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  

  T h er e ar e  n o a d diti o n al  d e m a n d s o n P u bli c a n d c o m m u nit y f a ciliti e s a s s o ci at e d wit h 
t h e r e z o n e fr o m M U t o P D .  

( 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  

  L ar g e c o nti g u o u s p ar c el s of pr o p ert y t h at c a n b e m a st er pl a n n e d ar e r ar e i n t h e 
c o m m u nit y. R e si d e nti al gr o wt h pr e s s ur e i s hi g h t hr o u g h o ut t h e c o m m u nit y . 

( 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.  

  T h e s e w er e  n ot e d i n ‘ B. P u bli c B e n efit s’ a b o v e.  
 
 

2 1. 0 2. 1 5 0    Pl a n n e d d e v el o p m e nt ( P D). (s e e O utli n e D e v el o p m e nt Pl a n)  

T h e Pl a n n e d D e v el o p m e nt ( P D) / O utli n e D e v el o p m e nt Pl a n ( O D P ).  Wit h t hi s a p pr o v al, t h e l a n d u s e s i n 
P O D 5 will b e  c o n si st e nt wit h t h e 1 7 7 a c pl a n n e d d e v el o p m e nt t o t h e s o ut h a n d all o w t h e ar e a t o b e 
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u nif or ml y  z o n e d P D  an d  o v er all O utli n e D e v el o p m e nt Pl a n ( O D P).  T h i s O D P pr o p o s e s t h e  u n d erl yi n g 
z o ni n g of  B P  w hi c h c orr el at e s t o t h e e xi sti n g C o m pr e h e n si v e Pl a n.  

( a)    P u r p o s e.  T h e pl a n n e d d e v el o p m e nt ( P D) di stri ct i s i nt e n d e d t o a p pl y t o mi x e d u s e or u ni q u e si n gl e 
u s e pr oj e ct s t o pr o vi d e d e si g n fl e xi bilit y n ot a v ail a bl e t hr o u g h stri ct a p pli c ati o n a n d i nt er pr et ati o n of t h e 
st a n d ar d s e st a bli s h e d i n C h a pt er 2 1. 0 5  G J M C. T h e P D z o n e di stri ct i m p o s e s a n y a n d all pr o vi si o n s 
a p pli c a bl e t o t h e l a n d a s st at e d i n t h e P D z o ni n g or di n a n c e. T h e p ur p o s e of t h e P D z o n e i s t o pr o vi d e 
d e si g n fl e xi bilit y a s d e s cri b e d i n G J M C 2 1. 0 5. 0 1 0 . Pla n n e d d e v el o p m e nt r e z o ni n g s h o ul d b e u s e d w h e n 
l o n g-t er m c o m m u nit y b e n efit s will b e d eri v e d, a n d 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 c a n b e a c hi e v e d. L o n g -t er m c o m m u nit y b e n efit s i n cl u d e: 

( 1)    M or e effi ci e nt i nfr a str u ct ur e;  
  T h e C o m m u nit y  Pl a n n e d D e v el o p m e nt, (t h e e xi sti n g P O D S 1 - 4), a n d t hi s P O D 5 i s  

t h e c at al y st f or r o a d a n d utilit y i nfr a str u ct ur e i nt o t hi s u n d er d e v el o p e d ar e a of Gr a n d 
J u n cti o n;  

 ( 2)    R e d u c e d tr affi c d e m a n d s;  
  T h i s Pl a n n e d D e v el o p m e nt will i n cl u d e  o n a n d off -str e et  p e d e stri a n w a y s t h at c a n b e 

i nt er c o n n e ct e d t o t h e l ar g er c o m m u nit y, p ot e nti all y t o C a n y o n Vi e w P ar k , a n d t hr o u g h 
T h e C o m m u nit y  t o t h e C ol or a d o Riv erfr o nt.  

( 3)    M or e u s a bl e p u bli c a n d/ or pri v at e o p e n s p a c e;  
  S e e ( 2) a b o v e f or  “ u s a bl e” o p e n s p a c e . 
  P O D s 1 -5 i n  t h eir e ntir et y,  all o w f or r e gi o n al d et e nti o n t h a t al s o s er v e s a s o p e n 

s p a c e .  
( 4)    R e cr e ati o n al a m e niti e s; a n d/ or  

  T hi s P D Z o n e d o e s n ot i n it s elf pr o vi d e r e cr e ati o n al a m e niti e s b e y o n d t h at n ot e d i n 
( 2) a b o v e; h o w e v er, t h e pr o p o s e d li n e ar tr ail c orri d or will  b e pr o vi di n g  c o n n e cti vit y t o 
t h e Gr a n d V all e y Cir c ul ati o n Pl a n.   

( 5)    N e e d e d h o u si n g c h oi c e s.  
   Thi s P O D 5 , a n d th e f o ur P O D s i n T h e C o m m u nit y Pl a n n e d D e v el o p m e nt  all i n cl u d e 

a r a n g e of h o u si n g t y p e s, a s n ot e d i n t h e ‘ all o w e d u s e s’ .  T h e P D / O D P all o w s f or 
pr o d u ct fl e xi bilit y t o r e s p o n d t o m ar k et “ n e e d s”.  

 
( b)    O utli n e D e v el o p m e nt Pl a n ( O D P). ( s e e O utli n e D e v el o p m e nt Pl a n) 

( 1)    A p pli c a bilit y. A n o utli n e d e v el o p m e nt pl a n i s r e q uir e d. T h e p ur p o s e of a n O D P i s t o 
d e m o n str at e c o nf or m a n c e wit h t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n, a n d c o or di n ati o n of i m pr o v e m e nt s 
wit hi n a n d a m o n g i n di vi d u all y pl att e d p ar c el s, s e cti o n s or p h a s e s of a d e v el o p m e nt pri or t o t h e 
a p pr o v al of a fi n al pl at. At O D P, z o ni n g f or  P O D 5 i s  e st a bli s h e d. T hi s st e p i s r e c o m m e n d e d f or 
l ar g er, m or e di v er s e pr oj e ct s t h at ar e e x p e ct e d t o b e d e v el o p e d o v er a l o n g p eri o d of ti m e. 
T hr o u g h t hi s pr o c e s s, t h e g e n er al p att er n of d e v el o p m e nt i s e st a bli s h e d wit h a r a n g e of d e n siti e s 
a s si g n e d t o i n di vi d u al “ p o d s” t h at will b e t h e s u bj e ct of f ut ur e, m or e d et ail e d pl a n ni n g.  
( 2)    A p pr o v al Crit eri a. A n O D P a p pli c ati o n s h all d e m o n str at e c o nf or m a n c e wit h all  t h e f oll o wi n g: 

(i)    T h e C o m pr e h e n si v e Pl a n, Gr a n d V all e y Cir c ul ati o n Pl a n a n d ot h er a d o pt e d pl a n s a n d 
p oli ci e s;  

  A p pr o v al of d e m o n str at e d c o nf or m a n c e h a s b e e n r e q u e st e d a s p art of t hi s s u b mi tt al;  
(ii)    T h e r e z o ni n g crit eri a pr o vi d e d i n G J M C 2 1. 0 2. 1 4 0 ; 

  A p pr o v al of d e m o n str at e d c o nf or m a n c e h a s b e e n r e q u e st e d a s p art of t hi s s u b mitt al;  
(iii)    T h e pl a n n e d d e v el o p m e nt r e q uir e m e nt s of C h a pt er 2 1. 0 5  G J M C;  

  A p pr o v al of d e m o n str at e d c o nf or m a n c e wit h C h a pt er 2 1. 0 5 h a s b e e n a d dr e s s e d 
a b o v e, or wit hi n t h e O D P dr a wi n g, a n d i s r e q u e st e d a s p art of t hi s s u b mitt al;  

(i v)    T h e a p pli c a bl e c orri d or g ui d eli n e s a n d ot h er o v erl a y di stri ct s i n G J M C Titl e s 2 3 , 2 4  
a n d 2 5;  

  T hi s P D i s s u bj e ct t o t h e 2 4 R o a d D e si g n St a n d ar d s ;  
( v)    A d e q u at e p u bli c s er vi c e s a n d f a ciliti e s s h all b e pr o vi d e d c o n c urr e nt wit h t h e pr oj e ct e d 

i m p a ct s of t h e d e v el o p m e nt; 
  T hi s i s a p pr o pri at el y a d dr e s s e d at ti m e of Fi n al D e v el o p m e nt Pl a n s;  

 ( vi)    A d e q u at e cir c ul ati o n a n d a c c e s s s h all b e pr o vi d e d t o s er v e all d e v el o p m e nt 
p o d s/ ar e a s t o b e d e v el o p e d;  

  T hi s i s a p pr o pri at el y a d dr e s s e d at ti m e of Fi n al D e v el o p m e nt Pl a n s;  
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( vii)    A p pr o pri at e s cr e e ni n g a n d b uff eri n g of a dj a c e nt pr o p ert y a n d u s e s s h all b e pr o vi d e d;  
   Thi s i s a p pr o pri at el y a d dr e s s e d at ti m e of Fi n al D e v el o p m e nt Pl a n s;  

( viii)    A n a p pr o pri at e r a n g e of d e n sit y f or t h e e ntir e pr o p ert y or f or e a c h d e v el o p m e nt 
p o d/ ar e a t o b e d e v el o p e d;  

  A p pr o v al of d e m o n str at e d c o nf or m a n c e h a s b e e n r e q u e st e d a s p art of t hi s s u b mitt al , 
a n d i s s p e cifi c all y a d dr e s s e d o n t h e O D P dr a wi n g;   

(i x)    A n a p pr o pri at e s et of “ d ef a ult” or mi ni m u m st a n d ar d s f or t h e e ntir e pr o p ert y or f or 
e a c h d e v el o p m e nt p o d/ ar e a t o b e d e v el o p e d;  

  A p pr o v al of d e m o n str at e d c o nf or m a n c e h a s b e e n r e q u e st e d a s p art of t hi s s u b mitt al, 
a n d i s s p e cifi c all y a d dr e s s e d o n t h e O D P dr a wi n g;  

( x)    A n a p pr o pri at e p h a si n g or d e v el o p m e nt s c h e d ul e f or  P O D 5;  a n d  
  A p pr o v al of d e m o n str at e d c o nf or m a n c e h a s b e e n r e q u e st e d a s p art of t hi s s u b mitt al, 

a n d i s s p e cifi c all y a d dr e s s e d o n t h e O D P dr a wi n g a n d r el at e d e x hi bit s;  
 ( 3)    D e ci si o n -M a k er.  

(i)    T h e Dir e ct or a n d Pl a n ni n g C o m mi s si o n s h all m a k e r e c o m m e n d ati o n s t o Cit y C o u n cil.  
(ii)    Cit y C o u n cil s h all a p pr o v e, c o n diti o n all y a p pr o v e or d e n y all a p pli c ati o n s f or a n O D P 

a n d a c c o m p a n yi n g pl a n n e d d e v el o p m e nt r e z o ni n g.  
( 4)    A d diti o n al A p pli c ati o n a n d R e vi e w Pr o c e d ur e s.  

(i)    Si m ult a n e o u s R e vi e w of Ot h er Pl a n s. A n a p pli c a nt m a y fil e a n O D P wit h a fi n al 
d e v el o p m e nt pl a n f or all or a p orti o n of t h e pr o p ert y, a s d et er mi n e d b y t h e Dir e ct or at 
t h e pr e a p pli c ati o n c o nf er e n c e. 

(ii)    D e n sit y/I nt e n sit y. D e n sit y/i nt e n sit y m a y b e tr a n sf err e d b et w e e n d e v el o p m e nt 
p o d s/ ar e a s t o b e d e v el o p e d u nl e s s e x pli citl y pr o hi bit e d b y t h e O D P a p pr o v al.  

(iii)   V ali dit y. T h e eff e cti v e p eri o d of t h e O D P/ p h a si n g s c h e d ul e s h all b e d et er mi n e d 
c o n c urr e nt wit h O D P a p pr o v al.  

(i v)   R e q uir e d S u b s e q u e nt A p pr o v al s. F oll o wi n g a p pr o v al of a n O D P, a s u b s e q u e nt fi n al  
 

F. D e v el o p m e nt S c h e d ul e a n d P h a si n g   
 
P O D 5 i nt e n d s o n br e a ki n g gr o u n d f or P h a s e 1 i n t h e n e xt 2 4 m o nt h s.   It i s a nti ci p at e d t h at e a c h f oll o wi n g 
P h a s e will b e s pr e a d  o v er  m ulti pl e y e ar s.    U n d er st a n di n g t h at t h e Cit y p er mit s a 1 0 -y e ar  P h a si n g Pl a n, 
t h e a p pli c a nt will s e e k t h e all o w e d t w o y e ar s b et w e e n e arli er P h a s e s ( a c k n o wl e d gi n g p ot e nti al 
e xt e n si o n s), al o n g wit h s o m e o n e -y e ar  p h a si n g f or a n e sti m at e d ei g ht p h a s e s.  
 
F or m ati o n of a M etr o Di stri ct ( 2)  
It i s a nti ci p at e d t h at P O D 5 will  e x p eri e n c e si g nifi c a nt d e v el o p m e nt e x p e n s e s b ot h o n sit e a n d off sit e. T o 
h el p all e vi at e t h e  b ur d e n of t h e s e c o st s t h e d e v el o p er  m a y b e  a s ki n g t h e cit y t o all o w a M etr o Di stri ct t o b e 
f or m e d al o n g wit h ot h er p o s si bl e r ei m b ur s e m e nt m e c h a ni s m s t o h el p d efr a y t h e s e c o st s a n d t o pr o vi d e 
t h e b e st p o s si bl e c o m m u nit y i n t h e m o st effi ci e nt m a n n er. 

 
G.  A ut h ori z e d U s e s  

 
1.  T h e  li st  of  a ut h ori z e d  u s e s  all o w e d  wit hi n  t h e  B P  z o n e  i n cl u d e s  o nl y  t h e  f oll o wi n g,  w hi c h  ar e 

all o w e d wit h o ut t h e n e e d f or a p pr o v al of a c o n diti o n al u s e p er mit.  
 

a)  P O D 5 – B P D ef a ult Z o n e  
 
1)  C oll e g e s a n d U ni v er siti e s  
2)  M ultif a mil y  
3)  Si n gl e F a mil y D et a c h e d, Si n gl e F a mil y Att a c h e d, T o w n h o m e s, A c c e s s or y D w elli n g U nit s, 

D u pl e x e s, B u si n e s s R e si d e n c e s  
2)  V o c ati o n al, T e c h ni c al a n d Tr a d e S c h o ol s  
3)  C o m m u nit y A cti vit y B uil di n g  
4)  All ot h er C o m m u nit y S er vi c e  
5)  M u s e u m s, Art G all eri e s, O p er a H o u s e s, Li br ari e s  
6)  G e n er al D a y C ar e  
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7)  M e di c al a n d D e nt al Cli ni c s  
8)  P h y si c al a n d M e nt al R e h a bilit ati o n ( R e si d e nt)  
9)  All ot h er H e alt h C ar e  
1 0)  R eli gi o u s A s s e m bl y  
1 1)  F u n er al H o m e s, M ort u ari e s, Cr e m at ori e s  
1 2)  P u bli c S af et y a n d E m er g e n c y R e s p o n s e S er vi c e s  
1 3)  H ot el s a n d M ot el s a n d L o d gi n g  
1 4)  G e n er al Offi c e s  
1 5)  H e alt h Cl u b  
1 8)  Dri v e t hr o u g h R e st a ur a nt s  
1 9)  Dri v e t hr o u g h R et ail  
2 0)  F o o d S er vi c e, C at eri n g  
2 1)  F o o d S er vi c e, R e st a ur a nt (i n cl u di n g Al c o h ol S al e s)  
2 2)  F u el S al e s, A ut o m oti v e/ A p pli a n c e    
2 3)  G e n er al R et ail S al e s, I n d o or O p er ati o n s, Di s pl a y a n d St or a g e  
2 4)  G e n er al R et ail S al e s, O ut d o or O p er ati o n s, Di s pl a y or  St or a g e  
2 6)  P er s o n al S er vi c e s  
2 7)  All ot h er R et ail S al e s a n d S er vi c e s  
2 8)  Mi ni -W ar e h o u s e - S elf St or a g e  
3 0)  C ar W a s h, G a s oli n e S er vi c e St ati o n  
3 7)  B u s/ C o m m ut er St o p s  
3 8)  A gri c ult ur al U s e s *  
3 9)  G o v er n m e nt a n d P u bli c U s e F a ciliti e s  
4 0)  P ar k s a n d O p e n S p a c e  
 

* A gri c ult ur al U s e s i n cl u di n g i n d o or or o ut d o or a cti viti e s pri m aril y i n v ol vi n g r ai si n g, pr o d u ci n g or k e e pi n g 
pl a nt s  or  a ni m al s  b ut  e x cl u di n g  u s e s  s u c h  a s  i n d u stri ali z e d  a gri c ult ur al  f or  e x a m pl e  f e e dl ot s,  pi g 
f ar mi n g, a u s e of a s c al e t h at r e q uir e s si g nifi c a nt str u ct ur e s or a c c e s s or y str u ct ur e s, or a u s e t h at h a s 
t h e pr o p e n sit y t o b e a si g nifi c a nt n ui s a n c e s u c h a s pi g f ar mi n g or ot h er p arti c ul arl y o dif er o u s. T hi s u s e 
i s i nt e n d e d t o b e i nt eri m i n n at ur e. 
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L e g al D es cri pti o n  
 

  
T h e S o ut h w e st ¼ of t h e S o ut h e ast ¼ of S e cti o n 3 2, T o w ns hi p 1 N ort h, R a n g e 1 W est of t h e Ut e 
M eri di a n, Cit y of Gr a n d J u n cti o n, M es a C o u nt y, C ol or a d o.  
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G r a n d J u n cti o n Fi r e D e p a rt m e nt N e w D e v el o p m e nt Fi r e Fl o w F o r m 
 
I nst r u cti o ns t o p r o c ess t h e a p pli c ati o n:  St e p 1) A p pli c a nt s h o ul d fi rst fill o ut all it e ms i n S e cti o n A. St e p 2) 
D eli v e r/ m ail t his f o r m t o t h e a p p r o p ri at e w at e r p u r v e y o r. 1  T h e w at e r s u p pli e r si g ns a n d p r o vi d es t h e r e q ui r e d 
i nf o r m ati o n of S e cti o n B. St e p 3) D eli v e r/ m ail t h e c o m pl et e d a n d f ull y si g n e d f o r m t o t h e Cit y o r C o u nt y Pl a n ni n g 
D e p a rt m e nt. 2  

S E C TI O N A 
 

D at e: _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ 
Pr oj e ct N a m e: _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ 
Pr oj e ct str e et a d dr ess: _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ 
Ass ess or’s T a x P ar c el N u m b er:  _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  
Pr o p ert y O w n er n a m e: _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  
Cit y or C o u nt y pr oj e ct fil e #: _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ 
N a m e of W at er P ur v e y or: _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ 
 
A p pli c a nt N a m e/ P h o n e N u m b er: _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ 

          A p pli c a nt E- m ail:  _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ 
    
1.  If t h e pr oj e ct i n cl u d es o n e or t w o-f a mil y d w elli n g(s): 
  a.  T h e m a xi m u m fir e ar e a (s e e n ot es b el o w) f or e a c h o n e or t w o f a mil y d w elli n g will b e _ _ _ _ _ _ _ _ _s q u ar e f e et. 

b.  All d w elli n g u nits will , will n ot  i n cl u d e a n a p pr o v e d a ut o m ati c s pri n kl er s yst e m.  
C o m m e nts: _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ 

2.  If t h e pr oj e ct i n cl u d es a b uil di n g ot h er t h a n o n e a n d t w o-f a mil y d w elli n g( s): 
a.  List t h e fir e ar e a a n d t y p e of c o nstr u cti o n ( S e e I nt er n ati o n al B uil di n g C o d e [I B C]) f or all b uil di n gs us e d t o 

d et er mi n e t h e mi ni m u m fir e fl o w r e q uir e m e nts: _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ 
  _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ 
b.  List e a c h b uil di n g t h at will b e pr o vi d e d wit h a n a p pr o v e d fir e s pri n kl er s yst e m: _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ 

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ 
3.  List t h e mi ni m u m fir e fl o w r e q uir e d f or t his pr oj e ct ( b as e d o n A p p e n di x B a n d C i n t h e I nt er n ati o n al Fir e C o d e 

[I F C]): _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ 
  
C o m m e nts: _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ 
_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ 
 
N ot e s :  
Fi r e A r e a : T h e a g gr e g at e fl o or ar e a e n cl os e d a n d b o u n d e d b y fir e w alls, fir e b arri ers, e xt eri or w alls or h ori z o nt al 
ass e m bli es of a b uil di n g. Ar e as of t h e b uil di n g n ot pr o vi d e d wit h s urr o u n di n g w alls s h all b e i n cl u d e d i n t h e fir e ar e a if 
s u c h ar e as ar e i n cl u d e d wit hi n t h e h ori z o nt al pr oj e cti o n of t h e r o of or fl o or n e xt a b o v e. 
 
Fi r e Fl o w R ul e :  T h e Cit y’s Fir e C o d e3  s ets mi ni m u m fir e fl o ws f or all str u ct ur es.  I n g e n er al, at l e ast 1, 0 0 0 g p m at 2 0 
p.s.i. is r e q uir e d f or r esi d e nti al o n e or t w o f a mil y d w elli n gs u p t o 3, 6 0 0 s q u ar e f e et (sf) of fir e ar e a. F or d w elli n gs gr e at er 
t h a n 3, 6 0 0 sf of fir e ar e a or all c o m m er ci al str u ct ur es, t h e mi ni m u m fir e fl o w is 1, 5 0 0 g p m at 2 0 p.s.i. ( S e e Fir e Fl o w 
G ui d a n c e P a c k et 4 ).  I n a d e q u at e fir e fl o ws ar e n or m all y d u e t o w at er s up pl y pi p es t h at ar e t o o s m all or t o o littl e w at er 
pr ess ur e, or a c o m bi n ati o n of b ot h.   
 
A p pli c a nt/ P r oj e ct E n gi n e e r :  R ef er t o Cit y of Gr a n d J u n cti o n m ost r ec e ntl y a d o pt e d I F C, A p p e n di x B a n d C, [I F C 2 0 1 2] 
t o d et er mi n e t h e mi ni m u m fir e fl o w r e q uir e d f or t his pr oj e ct, b as e d o n t h e W at er P ur v e y or’s i nf or m ati o n (i. e., l o c ati o n, 
l o o pi n g a n d si z e of w at er li n es; w at er pr ess ur e at t h e sit e, et c.) a n d t h e t y p e, d e nsit y a n d l o c atio n of all str u ct ur es. B as e 
y o ur pr of es si o n al j u d g m e nt o n t h e Cit y a p pr o v e d utilit y  pl a ns a n d W at er Pr o vi d er i nf or m ati o n s h o w n o n t hi s F or m. E a c h 
ti m e t h e utilit y pl a ns/ ot h er i nf or m ati o n r el ati n g t o tr e at e d w at er c h a n g es, r es u b mit t his f or m j ust as y o u di d t h e first ti m e. 
 

* E n d of S e cti o n A. S e cti o n B c o nti n u e s o n t h e n e xt p a g e *  
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S E C TI O N B 

1.  Cir cl e t h e n a m e of t h e w at er s u p pli er:          Ut e          Clift o n          G r a n d J u n cti o n 

2.  List t h e a p pr o xi m at e l o c ati o n, t y p e a n d si z e of s u p pl y li n es f or t his pr oj e ct, or att a c h a m a p wit h t h e s a m e i nf or m ati o n:

3.  Att a c h t h e fir e fl o w t est d at a @ 2 0 p.s.i. f or t h e fir e h y dr a nts n e ar est t o t h e d e v el o p m e nt/ pr oj e ct t h at m ust b e us e t o 
d et er mi n e a v ail a bl e fir e fl o w.  T est d at a is t o b e c o m pl et e d wit hi n t h e pr e vi o us 1 2 m o nt hs or y e ar.  I d e ntif y t h e fir e 
h y dr a nts us e d t o d et er mi n e t h e fir e fl o w:

[ Or: 1.  att a c h a m a p or di a gr a m wit h t h e s a m e i nf or m ati o n, or 2.  att a c h a m a p/ di a gr a m wit h fl o w m o d eli n g i nf or m ati o n.]

4.  If n e w li n es ar e n e e d e d ( or if e xisti n g li n es m ust b e l o o p e d) t o s u p pl y t h e r e q uir e d fir e fl o ws, or if m or e i nf or m ati o n is

n e e d e d t o st at e t h e a v ail a bl e mi ni m u m g. p. m. @ 2 0 p.s.i. r esi d u al pr ess ur e, pl e as e list w h at t h e a p pli c a nt/ d e v el o p er m ust d o

or o bt ai n:

Pri nt N a m e a n d Titl e of W at er S u p pli er E m pl o y e e c o m pl eti n g t his F or m: 

D at e:    

C o nt a ct p h o n e/ E- m ail of W at er S u p pli er:

* * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * 

N ot e:   B as e d o n t h e f a cts a n d cir c u mst a n c es, t h e Fir e C hi ef m a y r e q uir e t h e a p pli c a nt/ d e v el o p er t o e n g a g e a n e n gi n e er   t o5

 v erif y/ c ertif y t h at t h e pr o p os e d w at er s yst e m i m pr o v e m e nts, as r efl e ct e d i n t h e a p pr o v e d utilit y pl a ns s u b mitt e d i n s u p p ort
of t h e a p pli c ati o n/ d e v el o p m e nt, will pr o vi d e t h e mi ni m u m fir e fl o ws t o all str u ct ur es i n t his pr oj e ct.  If r e q uir e d, a St at e

of C ol or a d o Li c e ns e d Pr of essi o n al E n gi n e er s h all s u b mit a c o m pl et e st a m p e d-s e al r e p ort t o t h e Gr a n d J u n cti o n Fir e 
D e p art m e nt.  All n e c ess ar y s u p p ort d o c u m e nt ati o n s h all b e i n cl u d e d.

1  T h er e ar e t hr e e dri n ki n g w at er s u p pli ers:  Ut e W at er 9 7 0- 2 4 2- 7 4 9 1, Clift o n W at er 9 7 0- 4 3 4- 7 3 2 8 a n d Cit y of Gr a n d J u n cti o n w at er  9 7 0- 2 4 4- 1 5 7 2. 
2  A d dr ess:  Cit y – 2 5 0 N 5t h St, Gr a n d J u n cti o n, C O  8 1 5 0 1; C o u nt y – P O B o x 2 0 0 0 0, Gr a n d J u n cti o n, C O  8 1 5 0 2 
3  I nt er n ati o n al Fir e C o d e, 2 0 1 2 E diti o n 
4 htt p:// w w w. gj cit y. or g/r esi d e nts/ p u bli c-s af et y/fir e- d e p art m e nt/fir e- pr e v e nti o n- a n d- c o ntr a ct ors/

G r a n d J u n cti o n Fi r e D e p a rt m e nt N e w D e v el o p m e nt Fi r e Fl o w F o r m

Att a c h fir e fl o w t est d at a f or t h e h y dr a nts 
F ail u r e t o att a c h t h e fi r e fl o w t est d at a a n d/ o r di a g r a m m a y d el a y y o u r p r oj e ct r e vi e w.

5  Cit y C o d e d efi n es e n gi n e er as o n e w h o is li c e ns e d as a P. E. b y t h e st at e of C ol or a d o.

[ T o b e c o m pl et e d b y t h e W at er S u p pli er] 

S e e Att a c h e d M a p

S e e Att a c h e d R es ults

D ust y kri e gs h a us er  M ai nt e n a n c e I/ H y dr a nts

2 4 2- 7 4 9 1  h y dr a nt @ ut e w at er. or g

5/ 3/ 2 0 1 9

hydrant
Oval

hydrant_1
Typewriter
See Attached Map

hydrant_2
Typewriter
See Attached Results

hydrant_3
Typewriter
Dusty kriegshauser  Maintenance I/Hydrants

hydrant_4
Typewriter
242-7491  hydrant@utewater.org

hydrant_5
Typewriter
5/3/2019



Fir e Fl o w H y dr a nt M a st er

Wit h Gr a p h
R e p ort G e n er at e d b y: I M S b y H ur c o T e c h n ol o gi e s I n c. P a g e: 1

C o m p a n y N a m e:

A d dr e s s:

Cit y:

St at e:

Zi p:

T e st D at e:

N F P A Cl a s sifi c ati o n:

Ut e W at er C o n s er v a n c y Di stri ct

2 1 9 0 H 1/ 4 R d

Gr a n d J u n cti o n

C ol or a d o

8 1 5 0 5

5/ 3/ 1 9  1 2: 0 0 a m

Bl u e

T e st di d n ot r e a c h r e c o m m e n d e d dr o p of

2 5 % p er N F P A 2 9 1D u st y K, C o d y WO p er at or:

A A

W or k Or d er:  8 4 1

 4 4 9 1. 1 2

T e st H y dr a nt:

A d dr e s s:

Cr o s s Str e et:

L o c ati o n:

Di stri ct:

S u b- Di vi si o n:

L atit u d e:

L o n git u d e:

St at e X / Y:

El e v ati o n:

M o d el:

M a n uf: I n st all e d:

M ai n Si z e: B ur y D e pt h:

1:

2:

3:

4:

5:

Fl o w H y dr a nt G P M G all o n U s e d

St ati c P SI:

R e si d u al P SI:

P er c e nt Dr o p:

M a x G P M d uri n g t e st:

T ot al G all o n s U s e d:Pit ot / N o z zl e P SI:

El a p s e d Ti m e Mi n: S e c: :

/

4 3 3 4

C o m m u nit y H e alt h & W ell n e s s S u b

K e n n e d y

G u ar di a n

0 1/ 0 1/ 2 0 1 2

 0. 0 0  0. 0 0

4 3 3 3

Fl o w D e vi c e

2. 5" H o s e M o n st er

Di a m et er

 2. 5 0

 5  0

 1 2 5 0. 8 9  6 2 5 4. 4 5

 5 5. 0 0

 1 1 6. 0 0

 1 0 7. 0 0

 7. 7 6

 6 2 5 4. 4 5

Pr e di ct e d G P M @ 2 0 P SI:  4 4 9 1. 1 2

4 3 3 1 1 8 4. 6 6 6

4 5 4 6. 6 3

7 0 6 0 3 7. 9 7 5

P u m p er s: N o z zl e s: O p e n Dir:

V a n d al Pr o of:

G R d

 1, 2 5 0. 8 9

0

2 0

4 0

6 0

8 0

1 0 0

1 2 0

1 1 5 1 1 0
1 0 5 1 0 0

9 5 9 0
8 5 8 0

7 5 7 0
6 5 6 0

5 5 5 0
4 5 4 0

3 5 3 0
2 5 2 0

1 5 1 0
5

0
3 8 2

1, 0 0 5
1, 3 9 4

1, 7 0 7
1, 9 7 7

2, 2 1 8
2, 4 3 9

2, 6 4 4
2, 8 3 7

3, 0 1 9
3, 1 9 2

3, 3 5 7
3, 5 1 6

3, 6 6 8
3, 8 1 6

3, 9 5 9
4, 0 9 7

4, 2 3 2
4, 3 6 3

4, 4 9 1
4, 6 1 6

4, 7 3 8
4, 8 5 7

4, 9 7 4

G P M

P
SI

Fl o w G P M4 3 3 4

G P M r o u n d e d t o n e ar e st g all o n V al u e s i n si d e gri d b el o w fl o w li n e ar e P SI @ pr e di ct e d fl o w

R e p ort G e n er at e d b y: I M S b y H ur c o T e c h n ol o gi e s I n c. P a g e: 1



2 3 7 2 G R d

Ut e W at er, M e s a C o u nt y

I n cl u si o n Ar e a H at c h e d

I n cl u si o n B o u n d ar y

T a n k s

Fill St ati o n

S a m pl e St ati o n

L at er al Li n e s

M ai n s

1 2" L ar g er

6" t hr u 1 0"

1" t hr u 4"

C at h o di c St ati o n

C o ntr ol V al v e

C ur b St o p V al v e

S y st e m V al v e s

G at e V al v e

B all V al v e

B utt erfl y V al v e

M et er

R e g ul at or

Fir e H y dr a nt

P ar c el s

R o a d s

M a y 3, 2 0 1 9

0 0. 0 4 0. 0 80. 0 2 mi

0 0. 0 7 0. 1 30. 0 3 k m

1: 1, 7 5 4

Ut e W at er 2 0 1 9

Fl o w H y dr a nt

T est H y dr a nt

1 0 " C- 9 0 0

2 3 7 2 G R d.

1 0 " C- 9 0 0

hydrant_6
Callout
Flow Hydrant

hydrant_7
Callout
Test Hydrant

hydrant_8
Callout
10" C-900

hydrant_9
Textbox
2372 G Rd.

hydrant_10
Callout
10" C-900



H A L A N D R A S  N EI G H B O R H O O D M E E TI N G 
M ar c h 7 , 2 0 1 9 @ 5: 1 5 p m  

N O T E S 
 

A N ei g h b or h o o d M e eti n g w a s h el d o n M ar c h 7 , 2 0 1 9 r e g ar din g a n a m e n d m e nt t o t h e O N E W E S T 
D e v el o p m e nt P D a n d O D P o n pr o p ert y l o c at e d at  2 3 5 0 Hi g h w a y 6 a n d 5 0 b et w e e n 2 3 ¼ a n d 2 3 ¾ 
R o a d s, fr o m G R o a d t o Hi g h w a y 6 a n d 5 0, Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o  
 
I n Att e n d a n c e: 
R e pr e s e nt ati v e s: D o u gl as Gillil a n d  (T a ur u s I n v e st m e nt H ol di n gs L L C ) 
        T e d Ci a v o n n e ( Ci a v o n n e, R o b ert s & A ss o ci at e s I n c.)  
        M all or y R e a m s ( Ci a v o n n e, R o b ert s & A ss o ci at es I n c.)  
        D a v e T h or nt o n  ( Cit y of Gr a n d J u n cti o n)  
 
A b o ut 5 N ei g h b or s att e n d e d t h e m e eti n g a n d h a d o nl y o n e q u e sti o n : 
 
- If all g o e s a s pl a n n e d, w h e n will d e v el o p m e nt st art ? – A s s o o n a s t h e pr o c e ss all o ws.  If 
e v er yt hi n g g o e s s m o ot hl y , p o ssi bl y a s e arl y a s n e xt y e ar.  T hi s i s a 1 0-2 0 y e ar pr oj e ct fr o m st art 
t o fi ni s h. 
 

 























A c c o u nt N u m b er R 0 1 7 8 2 3 P ar c el 2 7 0 1 3 2 4 0 0 0 9 7

A cr es 3 9. 2 6 0

Ass ess e d T o C L U B D E A L 1 2 7 M E R K G R A N D J U N C TI O N
C/ O: T A U R U S O F T E X A S G P
9 2 8 5 H U N TI N G T O N S Q
N O R T H RI C H L A N D HI L L S, T X 7 6 1 8 2

L e g al D es cri pti o n Sit us A d dr essL e g al D es cri pti o n Sit us A d dr ess

S W 4 S E 4 S E C 3 2 1 N 1 W U M E X C R. O. W. R E C D B- 5 7 7 3 P- 5 8 3 R- 2 7 3 7 6 3 2 M E S A C O R E C D S -
3 9. 2 6 A C

2 3 7 2 G R D

Y e ar T a x I nt er est F e es P a y m e nts B al a n c e

T a x C h ar g e

Y e ar T a x I nt er est F e es P a y m e nts B al a n c e

T a x C h ar g e

2 0 1 8 $ 1, 1 5 7. 1 2 $ 0. 0 0 $ 0. 0 0 ( $ 5 7 8. 5 6) $ 5 7 8. 5 6

T ot al T a x C h ar g e $ 5 7 8. 5 6

First H alf D u e as of 0 5/ 3 1/ 2 0 1 9 $ 0. 0 0

S e c o n d H alf D u e as of 0 5/ 3 1/ 2 0 1 9 $ 5 7 8. 5 6

First H alf D u e as of 0 5/ 3 1/ 2 0 1 9 $ 0. 0 0

S e c o n d H alf D u e as of 0 5/ 3 1/ 2 0 1 9 $ 5 7 8. 5 6

T a x Bill e d at 2 0 1 8 R at es f or T a x Ar e a 1 0 3 0 1 - 1 0 3 0 1

A ut h orit y Mill L e v y A m o u ntA ut h orit y Mill L e v y A m o u nt

C O L O R A D O RI V E R W A T E R C O N S E R 0. 2 5 6 0 0 0 0 $ 4. 1 6

M E S A C N T Y R O A D & B RI D G E- G R A 0. 2 2 1 5 0 0 0 $ 3. 6 0

CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N 8. 0 0 0 0 0 0 0 $ 1 2 9. 9 2

G R A N D RI V E R M O S Q UI T O C O N T R O 1. 4 5 2 0 0 0 0 $ 2 3. 5 8

G R A N D V A L L E Y D R AI N A G E DI S T R 1. 8 6 0 0 0 0 0 $ 3 0. 2 1

LI B R A R Y DI S T RI C T 3. 0 5 9 0 0 0 0 $ 4 9. 6 8

C O U N T Y - D E V E L O P DI S A B L E D 0. 2 8 4 0 0 0 0 $ 4. 6 1

C O U N T Y G E N E R A L F U N D 9. 2 6 8 0 0 0 0 * $ 1 5 0. 4 9

C O U N T Y R O A D & B RI D G E- 1/ 2 L E 0. 2 2 1 5 0 0 0 $ 3. 6 0

S O CI A L S E R VI C E S 2. 3 6 0 0 0 0 0 $ 3 8. 3 3

C O U N T Y T R A N S L A T O R T V F U N D 0. 0 0 2 0 0 0 0 $ 0. 0 3

S C H O O L DI S T # 5 1 G E N E R A L 2 4. 3 2 8 0 0 0 0 $ 3 9 5. 0 8

S C H O O L DI S T # 5 1 B O N D 1 0. 3 3 8 0 0 0 0 $ 1 6 7. 8 9

S C H O O L DI S T # 5 1 O V E R RI D E 9 6 2. 8 7 2 0 0 0 0 $ 4 6. 6 4

S C H O O L DI S T # 5 1 2 0 0 6 O V E RI D 2. 3 7 3 0 0 0 0 $ 3 8. 5 4

S C H O O L DI S T # 5 1 2 0 1 7 O V E R RI 3. 8 5 7 0 0 0 0 $ 6 2. 6 4

U T E W A T E R C O N S E R V A N C Y 0. 5 0 0 0 0 0 0 $ 8. 1 2

T a x es Bill e d 2 0 1 8 7 1. 2 5 2 0 0 0 0 $ 1, 1 5 7. 1 2

* Cr e dit L e v y

V al u es A ct u al  Ass ess e dV al u es A ct u al  Ass ess e d

G R A ZI N G L A N D - A G $ 7 6 0 $ 2 2 0

F A R M/ R A N C H - I M P $ 9 4, 8 7 0 $ 6, 8 3 0

F A R M/ R A N C H
S U P P O R T B L D G

$ 3 1, 6 9 0 $ 9, 1 9 0

T ot al $ 1 2 7, 3 2 0 $ 1 6, 2 4 0

S h eil a R ei n er, M e s a C o u nt y Tr e a s ur er

5 4 4 R o o d A v e - Gr a n d J u n cti o n C O  8 1 5 0 1

D e pt. 5 0 2 7 - P O B o x 2 0, 0 0 0 - Gr a n d J u n cti o n C O  8 1 5 0 2- 5 0 0 1

P h o n e N u m b er:  ( 9 7 0) 2 4 4- 1 8 2 4



 

  

R e z o n e a n d 
O D P ar e a

T h e C o m m u nit y P o d  5 R e z o n e t o P D a n d O D P
Sit e L o c ati o n M a p



T h e C o m m u nit y P o d  5 R e z o n e t o P D a n d O D P
F ut ur e L a n d U s e M a p

R e z o n e a n d 
O D P ar e aI n d u stri al

I n d u stri al

P ar k

C o m m er ci al/I n d u stri al

C o m m er ci al

Ur b a n R e si d e nti al

R e si d e nti al M e di u m

Vill a g e C e nt er



T h e C o m m u nit y P o d 5 R e z o n e t o  P D a n d O D P
E xi sti n g Z o ni n g M a p

R e z o n e a n d 
O D P ar e a

I- 2

P D

I- 1 C- 2

C S R

I- 1

M U

R- 2 4

P D

C S R

B P

M U

R- 8

R- 8

R- 5

P D

R- 8
C- 2

C- 2

I- 2

I- 2



Sit e P h ot o - S o ut h w e st c or n er of Sit e l o o ki n g N ort h e a st

Sit e P h ot o - S o ut h e a st c or n er of Sit e l o o ki n g N ort h w e st





P O D 3
Ar e a = 4 2. 2 a cr e s
D ef a ult Z o n e: B P

P O D 2
Ar e a = 3 4. 4 a cr e s
D ef a ult Z o n e: B P

P O D 1
Ar e a = 3 7. 1 a cr e s
D ef a ult Z o n e: B P
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P O D 4
Ar e a = 5 1. 2 a cr e s
D ef a ult Z o n e: C- 2
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C O M M U NI T Y
H O S PI T A L

P O D 5
Ar e a = 3 9. 2 a cr e s
D ef a ult Z o n e: B P

2 5' LI N E A R P A R K
WI T H 8- 1 0'

N O N- M O T O RI Z E D
T R AI L

O D P L E G E N D
P R O J E C T P R O P E R T Y LI N E

P R O P O S E D D E F A U L T B P

A C C E S S P OI N T S

N O N- M O T O RI Z E D T R AI L C O R RI D O R

1. S E E C O M P L E T E LI S T O F U S E S F O R T H E D E F A U L T Z O N E S 

O F B P I N T H E P D O R DI N A N C E.
2. N O T E D R O W WI D T H S A R E 'I N A D DI TI O N' T O E XI S TI N G     

R O W WI D T H S.
3. RI G H T- O F- W A Y D E DI C A TI O N WI D T H S T O B E D E T E R MI N E D

A T FI N A L P L A T.

N O T E S

N O R T H

S H E E T N O.

T H E C O M M U NI T Y
P O D 5



G 
R

O
A

D

2 3 1/ 2 R O A D

2 3 3/ 4 R O A D

C O M M U NI T Y
H O S PI T A L

P O D 5
Ar e a = 3 9. 2 a cr e s
D ef a ult Z o n e: B P

2 5' LI N E A R P A R K WI T H 8- 1 0'
N O N- M O T O RI Z E D T R AI L

O D P L E G E N D
P R O J E C T P R O P E R T Y LI N E

P R O P O S E D D E F A U L T B P

A C C E S S P OI N T S

N O N- M O T O RI Z E D T R AI L C O R RI D O R

1. S E E C O M P L E T E LI S T O F U S E S F O R T H E D E F A U L T Z O N E S 

O F B P I N T H E P D O R DI N A N C E.
2. N O T E D R O W WI D T H S A R E 'I N A D DI TI O N' T O E XI S TI N G     

R O W WI D T H S.
3. RI G H T- O F- W A Y D E DI C A TI O N WI D T H S T O B E D E T E R MI N E D

A T FI N A L P L A T.

N O T E S

N O R T H

2 0 00 1 0 0 3 0 0

S H E E T N O.

T H E C O M M U NI T Y
P O D 5



T H E C O M M U NI T Y - P O D 5  G R A N D J U N C TI O N, C O • LI N E A R P A R K A N D T R AI L
P N 3 5 1 9 0 0 5 | 0 8. 1 4. 2 0 1 9 | T A U R U S I N V E S T M E N T H O L DI N G S

8 - 1 0’ N O N - M O T O RI Z E D 
T R AI L

S T R E E T T R E E S

5’ SI D E W A L K

S T R E E T T R E E S

T H E C O M M U NI T Y/
M E R K E L T R A C T - P O D 5

C O M M U NI T Y 
H O S PI T A L

G R
O A

D





T H E C O M M U NI T Y - P O D 5  G R A N D J U N C TI O N, C O • LI N E A R P A R K A N D T R AI L
P N 3 5 1 9 0 0 5 | 0 8. 1 4. 2 0 1 9 | T A U R U S I N V E S T M E N T H O L DI N G S



T H E C O M M U NI T Y - P O D 5  G R A N D J U N C TI O N, C O • LI N E A R P A R K A N D T R AI L
P N 3 5 1 9 0 0 5 | 0 8. 1 4. 2 0 1 9 | T A U R U S I N V E S T M E N T H O L DI N G S



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  C L U B D E A L 1 2 7 - M E R K G R A N D J U N C TI O N L P  
D E V E L O P M E N T  

T O A P D ( P L A N N E D D E V E L O P M E N T) Z O N E,  
B Y A P P R O VI N G A N O U T LI N E D E V E L O P M E N T P L A N F O R  P O D 5,  
WI T H A D E F A U L T Z O N E O F B P ( B U SI N E S S P A R K MI X E D U S E)  

 
L O C A T E D A T 2 3 7 2 G R O A D  

 
 
R e cit al s:  
 

T h e a p pli c a nt a n d o w n er, C D 1 2 7 M er k Gr a n d J u n cti o n D e v el o p m e nt o w n er of 
3 9. 2 a cr e s of l a n d at 2 3 7 2 G R o a d, (r ef err e d t o h er ei n a n d m or e f ull y d e s cri b e d b el o w 
a s t h e “ Pr o p ert y”), pr o p o s e a r e z o n e fr o m Mi x e d U s e ( M U) t o Pl a n n e d D e v el o p m e nt 
( P D) a n d a p pr o v al of a n O utli n e D e v el o p m e nt Pl a n ( O D P).   

 
A r e q u e st t o r e z o n e t o P D a n d a p pr o v al of a n O D P wit h d ef a ult z o n e of B P 

( B u si n e s s P ar k Mi x e d U s e) a n d wit h s p e cifi c d e vi ati o n s fr o m t h e d ef a ult z o n e h a s b e e n 
s u b mitt e d i n a c c or d a n c e wit h t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e ( C o d e).  
 

T hi s Pl a n n e d D e v el o p m e nt z o ni n g or di n a n c e will e st a bli s h t h e st a n d ar d s, d ef a ult 
z o ni n g, a n d a d o pt t h e O utli n e D e v el o p m e nt Pl a n f or t h e “ Pr o p ert y”.  If t hi s a p pr o v al 
e x pir e s or b e c o m e s i n v ali d f or a n y r e a s o n, t h e “ Pr o p ert y” s h all b e f ull y s u bj e ct t o t h e 
d ef a ult st a n d ar d s s p e cifi e d h er ei n.  
 

T h e Cit y C o u n cil fi n d s, aft er a p u bli c h e ari n g a n d r e vi e w of t h e pr o p o s e d R e z o n e 
t o Pl a n n e d D e v el o p m e nt ( P D) wit h it s O utli n e D e v el o p m e nt Pl a n ( O D P), d et er mi n e d 
t h at t h e y s ati sf y t h e a p pli c a bl e crit eri a of t h e C o d e a n d ar e c o n si st e nt wit h t h e p ur p o s e 
a n d i nt e nt of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n.  

T h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n f o u n d i n a p u bli c h e ari n g h el d o n A u g u st 2 7, 2 0 1 9, a n d t h e 
Cit y C o u n cil h er e b y fi n d s, i n r e c o m m e n di n g a n d a p pr o vi n g t hi s R e z o n e t o Pl a n n e d 
D e v el o p m e nt ( P D) a n d t h e O utli n e D e v el o p m e nt Pl a n ( O D P) a d o pt e d t h er e wit h, t h e P D 
z o ni n g or di n a n c e a n d O D P s ati sfi e d t h e crit eri a of t h e C o d e, w a s c o n si st e nt wit h t h e 
p ur p o s e a n d i nt e nt of t h e C o m pr e h e n s i v e Pl a n, a n d a c hi e v e d l o n g-t er m c o m m u nit y 
b e n efit s t hr o u g h t h e pr o vi si o n of tr a n s p ort ati o n a m e niti e s. T h e y al s o fi n d t h e mi ni m u m 
d e n sit y of t h e d ef a ult z o n e s h all n ot a p pl y.  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:  

1.  T h e O utli n e D e v el o p m e nt Pl a n c o nf or m s wit h t h e r e q uir e m e nt s of S e cti o n 
2 1. 0 2. 1 5 0 ( b) ( 2) 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, i n cl u di n g 
m e eti n g m or e t h a n o n e of t h e r e z o ni n g crit eri a pr o vi d e d i n S e cti o n 2 1. 0 2. 1 4 0.  



2.  Wit h a n i n cr e a s e i n r e si d e nti al h o u si n g o pti o n s t h e P D a n d Pl a n a c hi e v e s 
a d diti o n al l o n g -t er m c o m m u nit y b e n efit s b y pr o vi di n g n e e d e d h o u si n g t y p e s a n d 
mi x a n d r e d u ci n g tr affi c d e m a n d s.  

3.  P ur s u a nt t o 2 1. 0 5. 0 4 0( g) D e vi ati o n fr o m D e v el o p m e nt D ef a ult St a n d ar d s, it h a s 
b e e n f o u n d t o pr o vi d e a m e niti e s i n e x c e s s i n w h at w o ul d ot h er wi s e b e r e q uir e d 
b y t h e c o d e.  

4.  T h e Pl a n n e d D e v el o p m e nt i s c o n si st e nt wit h t h e vi si o n, g ui di n g pri n ci pl e s, 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.  
 
 

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 A R E A D E S C RI B E D B E L O W I S Z O N E D P L A N N E D 
D E V E L O P M E N T WI T H T H E F O L L O WI N G D E F A U L T Z O N E S A N D S T A N D A R D S:  
 
 

A.  T hi s Or di n a n c e a p pli e s t o t h e f oll o wi n g d e s cri b e d pr o p ert y:  T h e S o ut h w e st ¼ of 
t h e S o ut h e a st ¼ of S e cti o n 3 2, T o w n s hi p 1 N ort h, R a n g e 1 W e st of t h e Ut e 
M e ri di a n, Cit y of Gr a n d J u n cti o n, M e s a C o u nt y, C ol or a d o. 
  

B.  T h e C o m m u nit y P o d 5 O utli n e D e v el o p m e nt Pl a n ( O D P) i s a p pr o v e d wit h t h e 
Fi n di n g s of F a ct/ C o n cl u si o n s, a n d C o n diti o n s li st e d i n t h e St aff R e p ort d at e d 
A u g u st 2 7 , 2 0 1 9 a n d i n cl u di n g att a c h m e nt s a n d E x hi bit A a n d E x hi bit B  att a c h e d 
t o t hi s or di n a n c e. 
 

C.  P ur p o s e  
 
T h e pr o p o s e d Pl a n n e d D e v el o p m e nt will pr o vi d e f or a mi x of offi c e p ar k 
e m pl o y m e nt c e nt er s, h e alt h c ar e f a ciliti e s, r et ail s er vi c e s, li g ht m a n uf a ct uri n g, 
m ultif a mil y r e si d e nti al, att a c h e d r e si d e nti al, a n d d et a c h e d r e si d e nti al u s e s wit h 
a p pr o pri at e s cr e e ni n g, b uff eri n g a n d o p e n s p a c e, a n d ot h er a m e niti e s s u c h a s 
c o m m o n l a n d s c a p e a n d str e et s c a p e c h ar a ct er a n d a tr a n s p ort ati o n c orri d or f or 
n o n -m ot ori z e d tr a n s p ort ati o n wit hi n “ T h e C o m m u nit y” Pl a n n e d D e v el o p m e nt.  
 

D.  U nifi e d D e v el o p m e nt  
 
T h e pr oj e ct will b e d e v el o p e d o v er ti m e i n a p h a s e d f a s hi o n, b ut i n a u nifi e d 
m a n n er wit h si mil ar ar c hit e ct ur al st yl e s a n d t h e m e s t hr o u g h o ut.  P o d 5 will b e 
u nifi e d wit h t h e ot h er f o ur P o d s pr e vi o u s a p pr o v e d i n “ T h e C o m m u nit y”.  I n 
a d diti o n, d et a c h e d si d e w al k s, w h er e a p pr o pri at e, al o n g t h e art eri al fr o nt a g e s ar e 
i nt e n d e d t o pr o vi d e f or a s af e m ulti-m o d al tr a n s p ort ati o n h a v e n a n d pr o vi d e 
a c c e s s t o u s e s wit hi n t h e d e v el o p m e nt.  T h e s e d et a c h e d si d e w al k s will al s o 
pr o vi d e c o n n e cti vit y fr o m t h e d e v el o p m e nt t o ot h er e xi sti n g a n d f ut ur e p oi nt s of 
i nt er e st a dj a c e nt t o t h e s u bj e ct pr o p ert y. 

E.  D ef a ult Z o n e s  
 



T h e d ef a ult l a n d u s e z o n e i s B P ( B u si n e s s P ar k Mi x e d U s e) wit h d e vi ati o n s 
c o nt ai n e d wit hi n t hi s or di n a n c e.  
 

F.  P o d C h ar a ct er  
 
T h e C o m m u nit y P o d 5  will b e d e v el o p e d i n a m a n n er t h at i s i n c h ar a ct er t o t h e 
f oll o wi n g pri m ar y u s e s a s m or e p arti c ul arl y d et ail e d i n t h e P o d 5 U s e T a bl e: 

 
P o d 5 U s e s:  D ef a ult z o n e –  B P. P o d 5 will g e n er all y c o n si st of M ulti -F a mil y 
R e si d e nti al, A tt a c h e d a n d D et a c h e d R e si d e nti al, H ot el/ M ot el, R e st a ur a nt s, 
G e n er al Offi c e s, Li g ht I n d u stri al a n d M e di c al Offi c e/ Cli ni c.  A li st of all o w e d l a n d 
u s e s i s i n cl u d e d u n d er S e cti o n G. A ut h ori z e d U s e s i n t hi s Or di n a n c e.  All Si n gl e 
F a mil y D et a c h e d, Si n gl e F a mil y  Att a c h e d, D u pl e x e s l a n d u s e s will h a v e a 
mi ni m u m d e n sit y of 5. 5 d w elli n g u nit s p er a cr e a n d s h all n ot e x c e e d m or e t h a n 
7 0 % of t h e a cr e a g e i n P o d 5.  M ulti -F a mil y r e si d e nti al u s e s s h all h a v e a d e n sit y 
b et w e e n 1 2 a n d 2 4 u nit s p er a cr e.  
 

G.  A ut h ori z e d U s e s  
 
1.  T h e li st of a ut h ori z e d u s e s all o w e d wit hi n t h e B P z o n e i n cl u d e s o nl y t h e 

f oll o wi n g, w hi c h ar e all o w e d wit h o ut t h e n e e d f or a p pr o v al of a c o n diti o n al u s e 
p er mit.  

 
a)  P o d 5 –  B P D ef a ult Z o n e  

 
1)  C oll e g e s a n d U ni v er siti e s  
2)  M ultif a mil y  
3)  Si n gl e F a mil y D et a c h e d, S i n gl e F a mil y Att a c h e d, T o w n h o m e s, 

A c c e s s or y D w elli n g U nit s, D u pl e x e s, B u si n e s s R e si d e n c e s  
2)  V o c ati o n al, T e c h ni c al a n d Tr a d e S c h o ol s  
3)  C o m m u nit y A cti vit y B uil di n g  
4)  All ot h er C o m m u nit y S er vi c e  
5)  M u s e u m s, Art G all eri e s, O p er a H o u s e s, Li br ari e s  
6)  G e n er a l D a y C ar e 
7)  M e di c al a n d D e nt al Cli ni c s  
8)  P h y si c al a n d M e nt al R e h a bilit ati o n ( R e si d e nt)  
9)  All ot h er H e alt h C ar e  
1 0)  R eli gi o u s A s s e m bl y  
1 1)  F u n er al H o m e s, M ort u ari e s, Cr e m at ori e s  
1 2)  P u bli c S af et y a n d E m er g e n c y R e s p o n s e S er vi c e s  
1 3)  H ot el s a n d M ot el s a n d  L o d gi n g  
1 4)  G e n er al Offi c e s  
1 5)  H e alt h Cl u b  
1 8)  Dri v e T hr o u g h R e st a ur a nt s  
1 9)  Dri v e T hr o u g h R et ail  
2 0)  F o o d S er vi c e, C at eri n g  



2 1)  F o o d S er vi c e, R e st a ur a nt (i n cl u di n g Al c o h ol S al e s)  
2 2)  F u el S al e s, A ut o m oti v e/ A p pli a n c e   
2 3)  G e n er al R et ail S al e s, I n d o or O p e r ati o n s, Di s pl a y a n d St or a g e 
2 4)  G e n er al R et ail S al e s, O ut d o or O p er ati o n s, Di s pl a y or St or a g e  
2 6)  P er s o n al S er vi c e s  
2 7)  All ot h er R et ail S al e s a n d S er vi c e s  
2 8)  Mi ni -W ar e h o u s e - S elf St or a g e  
3 0)  C ar W a s h, G a s oli n e S er vi c e St ati o n  
3 7)  B u s/ C o m m ut er St o p s  
3 8)   A gri c ult ur al U s e s*  
3 9)  G o v er n m e nt a n d P u bli c U s e F a ciliti e s  
4 0)  P ar k s a n d O p e n S p a c e  
 
* A gri c ult ur al U s e s i n cl u di n g i n d o or or o ut d o or a cti viti e s pri m aril y i n v ol vi n g 

r ai si n g, pr o d u ci n g or k e e pi n g pl a nt s or a ni m al s b ut e x cl u di n g u s e s 
s u c h a s i n d u stri ali z e d  a gri c ult ur al f or e x a m pl e f e e dl ot s, pi g f ar mi n g, 
a u s e of a s c al e t h at r e q uir e s si g nifi c a nt str u ct ur e s or a c c e s s or y 
str u ct ur e s, or a u s e t h at h a s t h e pr o p e n sit y t o b e a si g nifi c a nt 
n ui s a n c e s u c h a s pi g f ar mi n g or ot h er p arti c ul arl y o dif er o u s. T hi s 
u s e i s i nt e n d e d t o b e i nt eri m i n n at ur e.  

 
b)  U s e s N ot M e nti o n e d  

 
1)  T o c h a n g e u s e s fr o m t h o s e s p e cifi e d a b o v e, t h e d e v el o p er m u st 

r e q u e st a n a m e n d m e nt c o n si st e nt 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 a s a m e n d e d, t o all o w a u s e w hi c h i s n ot c urr e ntl y a n all o w e d 
u s e f or t hi s p o d. 

2)  If a q u e sti o n or i nt er pr et ati o n ari s e s r e g ar di n g w h er e, h o w or 
w h et h er a pr o p o s e d u s e fit s i nt o t h e li st of u s e s f o u n d i n t hi s 
s e cti o n, t h e Dir e ct or  s h all d e ci d e if a u s e n ot s p e cifi c all y m e nti o n e d 
c a n r e a s o n a bl y b e i nt er pr et e d t o fit i nt o a pri n ci p al u s e c at e g or y or 
a g e n er al u s e c at e g or y w h er e si mil ar u s e s ar e d e s cri b e d a s f o u n d 
i n t h e U s e T a bl e wit hi n 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.  

 
H.  Di m e n si o n al a n d I nt e n sit y St a n d ar d s  

 
Mi ni m u m L ot Ar e a    
P o d 5  1, 8 0 0 sf  
 
Mi ni m u m L ot Wi dt h    
P o d 5  2 0 f e et  
 
Mi ni m u m Str e et Fr o nt a g e    
P o d 5  N o mi ni m u m  
 
Mi ni m u m S et b a c k s  Pri n ci pl e Str u ct ur e / A c c e s s or y Str u ct ur e  



P o d 5  
Str e et ( s e e f o ot n ot e 1)  1 0’ / 2 5’ 
Si d e / R e ar y ar d  0’ e x c e pt i d e ntifi e d B uff er Ar e a i s 1 5’  / s e e 

d ef a ult z o n e f or a c c e s s or y s et b a c k s  
 
D e n sit y ( Mi ni m u m/ M a xi m u m)    
P o d 5  5. 5 d u/ a c mi n. d e n sit y f or Si n gl e F a mil y 

Att a c h e d, Si n gl e F a mil y D et a c h e d, 
T o w n h o m e s, a n d D u pl e x e s  
 1 2 d u/ a c t o 2 4 d u/ a c m a x. f or M ulti -F a mil y  

 
M a xi m u m H ei g ht    
P o d 5  6 5 f e et 
 
F o ot n ot e s:   

 
1.  N o n -R e si d e nti al b uil di n g s s h all b e s et b a c k a mi ni m u m of 3 0 f e et fr o m 

“ Art eri al” d e si g n at e d ri g ht-of -w a y s.  
 
 

      I.  D e vi ati o n s fr o m b ul k st a n d ar d s fr o m d ef a ult z o n e s.   
1.  T o pr o vi d e f or fl e xi bilit y n e c e s s ar y f or t h e u ni q u e, effi ci e nt a n d eff e cti v e 

d e si g n of t h e sit e, t h e f oll o wi n g d e vi ati o n s fr o m t h e d ef a ult z o n e st a n d ar d s s h all 
b e a p pli e d t o t h e sit e:  

a.  Mi ni m u m l ot si z e s h all b e 1 8 0 0 sf.  
b.  Mi ni m u m l ot wi dt h s h all b e 2 0’.  
c.  Fr o nt ( str e et) y ar d s et b a c k s h all b e 1 0’.  
d.  R e ar y ar d s et b a c k s h all b e 0’.  

 
J.  D e v el o p m e nt S c h e d ul e, E xt e n si o n s a n d L a p s e of Pl a n  
 

1.  D e v el o p m e nt a n d P h a si n g S c h e d ul e - A Pr eli mi n ar y D e v el o p m e nt Pl a n f or 
P o d  5 m u st b e a p pr o v e d wit hi n si x ( 6) y e ar s of t h e P D Or di n a n c e.  A Fi n al 
D e v el o p m e nt Pl a n a n d pl at s h all b e a p pr o v e d wit hi n ei g ht ( 8) y e ar s f or P o d  5 
a p pr o v e d wit h a Pr eli mi n ar y D e v el o p m e nt Pl a n, or t h e O D P will e x pir e a n d 
t h e z o ni n g will r e v ert t o t h e ori gi n al M U.   
 

2.  S h o ul d t h e D e v el o p m e nt a n d P h a si n g S c h e d ul e n e e d t o b e e xt e n d e d, t h e cit y 
s h all c o n si d er a n d h e ar t h e  r e q u e st c o n si st e nt wit h t h e pr o vi si o n s of t h e C o d e 
i n pl a c e at t h at ti m e. A r e q u e st f or e xt e n si o n s h all b e ti m el y i n t h at t h e r e q u e st 
s h all b e r e c ei v e d b y t h e Cit y pri or t o t h e l a p s e or e x pir ati o n of o n e of t h e 
e st a bli s h e d p h a si n g T hr e s h ol d s.  
 

3.  F ail ur e t o d e v el o p t h e P D a n d O D P a s s h o w n i n t h e a d o pt e d D e v el o p m e nt 
a n d P h a si n g S c h e d ul e will r e s ult i n t h e l a p s e of a p pr o v al of t h e P D a n d O D P. 



U p o n l a p s e, t h e z o ni n g of t h e pr o p ert y will r e v ert b a c k t o M U ( Mi x e d -U s e) a s 
s h o w n i n E x hi bit s A & B.  

 
K.  Ot h er R e g ul ati o n s  

 
1,  Titl e 2 5, 2 4 R o a d C orri d or St a n d ar d 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 h all a p pl y, u nl e s s ot h er wi s e a m e n d e d b y t h e Cit y.  
 
2.  U nl e s s ot h er wi s e i n cl u d e d i n t hi s P D Or di n a n c e, t h e d e v el o p m e nt r e g ul ati o n s, 

st a n d ar d s a n d a d mi ni str ati o n c o nt ai n e d wit hi n S e cti o n 2 1. 0 6 of t h e C o d e, a s 
m a y b e a m e n d e d i n cl u di n g a n y a p pli c a bl e o v erl a y z o n e s a p pl y t o t hi s P D a n d 
O D P, e x c e pt t h e f oll o wi n g:  

 
a.  T h er e ar e n o h o ur s of o p er ati o n s li mit ati o n s f or u s e s i n P o d 5  
b.  L o a di n g d o c k s a n d tr a s h ar e a s or ot h er s er vi c e ar e a s s h all b e l o c at e d o nl y 

i n t h e si d e or r e ar y ar d s a n d m u st b e s cr e e n e d fr o m a dj a c e nt ri g ht-of -
w a y s wit h eit h er a w all, f e n c e or l a n d s c a pi n g.  

c.  Vi br ati o n, S m o k e, O d or N oi s e, Gl ar e, W a st e s, Fir e H a z ar d s a n d 
H a z ar d o u s M at eri al s.  N o p er s o n s h all o c c u p y, m ai nt ai n or all o w a n y u s e 
wit h o ut c o nti n u o u sl y m e eti n g t h e f oll o wi n g mi ni m u m st a n d ar d s r e g ar di n g 
vi br ati o n, s m o k e, o d or, n oi s e, gl ar e, w a st e s, fir e h a z ar d s a n d h a z ar d o u s 
m at eri al s.  

1)  Vi br ati o n: E x c e pt d uri n g c o n str u cti o n or a s a ut h ori z e d b y t h e Cit y, 
a n a cti vit y or o p er ati o n w hi c h c a u s e s a n y p er c e pti bl e vi br ati o n of 
t h e e art h t o a n or di n ar y p er s o n o n a n y ot h er l ot or p ar c el s h all n ot 
b e p er mitt e d.  

2)  N oi s e: T h e o w n er a n d o c c u p a nt s h all r e g ul at e u s e s a n d a cti viti e s 
o n t h e pr o p ert y s o t h at s o u n d n e v er e x c e e d s si xt y -fi v e d eci b el s ( 6 5 
d B) at a n y p oi nt al o n g t h e pr o p ert y li n e.   

3)  Gl ar e: Li g ht s, s p otli g ht s, hi g h t e m p er at ur e s pr o c e s s e s or ot h er wi s e, 
w h et h er dir e ct or r efl e ct e d, s h all n ot b e vi si bl e fr o m a n y l ot, p ar c el 
or ri g ht -of -w a y.  

4)  S oli d a n d Li q ui d W a st e: All s oli d w a st e, d e b ri s a n d g ar b a g e s h all 
b e c o nt ai n e d wit hi n a cl o s e d a n d s cr e e n e d d u m p st er, r ef u s e bi n 
a n d/ or tr a s h c o m p a ct or.  I n ci n er ati o n of tr a s h or g ar b a g e i s 
pr o hi bit e d.  N o s e w a g e or li q ui d w a st e s s h all b e di s c h ar g e d or 
s pill e d o n t h e pr o p ert y.  

5)  H a z ar d o u s M at eri al s:  I nf or m ati o n a n d m at eri al s t o b e u s e d or 
l o c at e d o n t h e sit e, w h et h er o n a f ull-ti m e or p art-ti m e b a si s, t h at 
ar e r e q uir e d b y t h e S A R A Titl e III C o m m u nit y Ri g ht t o K n o w s h all 
b e pr o vi d e d at t h e ti m e of a n y Cit y r e vi e w, i n cl u di n g t h e sit e pl a n.  
I nf or m ati o n r e g ar di n g t h e a cti vit y or at t h e ti m e of a n y c h a n g e of 
u s e or e x p a n si o n, e v e n f or e xi sti n g u s e s, s h all b e pr o vi d e d t o t h e 
Dir e ct or  

d.  O ut d o or St or a g e a n d Di s pl a y:  O ut d o or st or a g e s h all o nl y b e l o c at e d i n 
t h e r e ar h alf of t h e l ot. P er m a n e nt di s pl a y ar e a s m a y b e l o c at e d b e si d e or 



b e hi n d t h e pri n ci p al str u ct ur e. F or l ot s wit h d o u bl e or tri pl e fr o nt a g e t h e 
si d e a n d r e ar y ar d s t h at ar e t o b e u s e d f or p er m a n e nt di s pl a y ar e a s s h all 
b e e st a bli s h e d wit h sit e pl a n a p pr o v al. P ort a bl e di s pl a y of r et ail 
m er c h a n di s e m a y b e p er mitt e d a s pr o vi d e d i n G J M C 2 1. 0 4. 0 4 0( h).  

 
3.  Si g n a g e r e g ul ati o n s a n d st a n d ar d s c o nt ai n e d wit hi n S e cti o n 2 1. 0 6 of t h e 

G J M C s h all a p pl y wit h t h e f oll o wi n g m o difi c ati o n s:  
a.  A si g n p a c k a g e will b e r e q uir e d a s p art of e a c h Fi n al D e v el o p m e nt 

Pl a n a n d/ or Sit e Pl a n.  
 

b. N e w O ut d o or A d v erti si n g Si g n s ( Bill b o ar d s) wit hi n t h e P D will n ot b e 
p er mitt e d.  

  
 

L.  All a p pli c ati o n s f or t h e d e v el o p m e nt of t h e pr o p ert y ( s u b di vi si o n, sit e pl a n s, et c.) 
s h all b e s u bj e ct t o t h e C o d e i n eff e ct at t h e ti m e of s u b mitt al, i n cl u di n g  t h e st a n d ar d s 
of t hi s O D P a n d t h e P D Or di n a n c e a s m a y b e a m e n d e d.  

 
 
 

I ntr o d u c e d f or fir st r e a di n g o n 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.  
 
P A S S E D a n d A D O P T E D 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 Cit y C o u n cil  
 
_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  
Cit y Cl er k  
  



E X HI BI T A  
O utli n e D e v el o p m e nt Pl a n ( O D P)  



E X HI BI T B  
D ef a ult Z o n e  

 
 

 
 

B u si n e s s 
P ar k  ( B P) 



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 # 6.
 

M e eti n g D at e: A u g u st 2 7, 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:
 

C o n si d er a r e q u e st 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 v ari o u s 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 ( Titl e 2 1), Gr e at er D o w nt o w n O v erl a y ( Titl e 2 4), 2 4 
R o a d C orri d or D e si g n St a n d ar d s ( Titl e 2 5), a n d 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 ( Titl e 2 9) t o cl arif y a d mi ni str ati v e pr o c e d ur e s, r e m o v e i n c o n si st e n ci e s a n d 
m o dif y st a n d ar d s.
 

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 p pr o v al of t h e pr o p o s e d t e xt a m e n d m e nt s.
 

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

St aff i s pr o p o si n g a m e n d m e nt s t o v ari o u s 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 ( Titl e 2 1), t h e Gr e at er D o w nt o w n O v erl a y ( Titl e 2 4), t h e 2 4 R o a d C orri d or 
D e si g n St a n d ar d s ( Titl e 2 5), a n d 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 
( Titl e 2 9) t o a d dr e s s t h e f oll o wi n g:

1. Or g a ni z ati o n al c h a n g e s f or t h e a p p e al s pr o c e s s f or e a s e of a d mi ni str ati o n a n d 
l o c ati o n of t e xt r e g ar di n g g ar a g e s et b a c k s i n t h e D o w nt o w n;

2. M o difi c ati o n of  B ul k St a n d ar d s f or t h e R- 5 z o n e di stri ct r e ar y ar d s et b a c k, 
r e m o vi n g mi ni m u m l ot si z e f or m ulti-f a mil y d e v el o p m e nt, a n d r e m o vi n g t h e 
r e q uir e d 1 5 f o ot fir st fl o or h ei g ht i n t h e B- 2 z o n e di stri ct;

3. Cl arifi c ati o n of p ar ki n g l ot s et b a c k s i n t h e B- 2 z o n e di stri ct a n d si g n t y p e i n t h e 
2 4 R o a d c orri d or D e si g n St a n d ar d s; a n d

4. Cl arif yi n g pr o c e d ur e s a n d crit eri a r el at e d t o v ari a n c e crit eri a, f e n c e s r e q uiri n g 
s p e ci al p er mit s, a n d a c c e s s or y d w elli n g u nit s.

 

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 n eff ort t o k e e p t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e c urr e nt a n d r el e v a nt, st aff i s 
pr o p o si n g a n u m b er of a m e n d m e nt s t o m o dif y st a n d ar d s, cl arif y s e cti o n s a n d 
pr o c e s s e s, a n d eli mi n at e i n c o n si st e n ci e s. T h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n di s c u s s e d s e v er al 
of t h e s e t o pi c s at it s J ul y 1 8, 2 0 1 9 w or k s h o p a n d s u p p ort e d st aff pr o c e e di n g wit h t h e 
pr o p o s e d c h a n g e s.  T h e pr o p o s e d a m e n d m e nt s ar e s u m m ari z e d a s f oll o w s:
 
 
 
S e cti o n 2 1. 0 2. 1 2 0. S p e ci al P er mit
S e cti o n 2 1. 0 2. 1 2 0( b)( 2)(i). pr o vi d e s t h at f e n c e s o v er 6 f e et i n h ei g ht r e q uir e a S p e ci al 
P er mit a s i s s u e d b y t h e Cit y C o u n cil.  Wit h r e c e nt c h a n g e s m a d e t o t h e C o d e b y 
Or di n a n c e s 4 7 7 8 a n d 4 8 3 1, f e n c e s o v er 6 f e et c a n n o w b e c o n si d er e d b y t h e Dir e ct or 
t hr o u g h a n A d mi ni str ati v e A dj u st m e nt pr o c e s s a n d r e q uir e s s p e cifi c fi n di n g s r el at e d t o 
u ni q u e c o n diti o n s, c o m p ati bilit y a n d l a c k of ri g ht- of- w a y/ e a s e m e nt/ n ei g h b ori n g pr o p ert y 
e n cr o a c h m e nt s.  I n or d er t o m a k e t h e C o d e c o n si st e nt b et w e e n s e cti o n s s p e cifi c all y 
t h e a d mi ni str ati v e a dj u st m e nt pr o c e s s, t hi s s e cti o n n e e d s t o b e r e m o v e d.

 
S e cti o n 2 1. 0 2. 1 2 0( b)( 2). A s p e ci al p er mit i s all o w e d i n all z o n e di stri ct s f or t h e 
f oll o wi n g u s e s a n d s h all b e r e q uir e d pri or t o:

(i)    All o wi n g  a  f e n c e o v er  si x  f e et i n h ei g ht  i n a n y  di stri ct;

S e cti o n 2 1. 0 2. 2 0 0( c)( 3). V ari a n c e, A p pr o v al Crit eri a.
T hi s s e cti o n pr o vi d e s o n e of t h e crit eri o n f or c o n si d eri n g a v ari a n c e. T h e l a n g u a g e, a s 
s h o w n b el o w a p p e ar s t o h a v e a n err or i n t h at it i s mi s si n g a w or d a n d a s c urr e ntl y 
r e a d s i s n o n s e n si c al.  St aff i s r e c o m m e n di n g t o r e pl a c e t h e u n cl e ar a n d c o nf u si n g t e xt 
s o t h at t h e s e nt e n c e i s b ot h gr a m m ati c all y c orr e ct a n d m e et s t h e i nt e nt of t h e crit eri a t o 
b e e v al u at e d, a s f oll o w s:
 

S e cti o n 2 1. 0 2. 2 0 0( c)( 3).  T h e lit er al i nt er pr et ati o n of t h e pr o vi si o n s of t h e 
r e g ul ati o n s w o ul d d e pri v e t h e a p pli c a nt of ri g ht s c o m m o nl y e nj o y e d b y ot h er 
pr o p erti e s i n t h e s a m e z o ni n g di stri ct a n d w o ul d w or k  c a u s e u n n e c e s s ar y a n d 
u n d u e h ar d s hi p  o n t h e a p pli c a nt;

 
S e cti o n 2 1. 0 2. 2 1 0  – A d mi ni str ati v e P er mit, R e h e ari n g a n d A p p e al Pr o c e d ur e s 
C urr e ntl y, S e cti o n 2 1. 0 2. 0 7 0( a)( 8) A d mi ni str ati v e d e v el o p m e nt p er mit s pr o vi d e s t h e 
r e q ui sit e ti m e p eri o d f or w hi c h o n e c a n fil e a n d a p p e al of a d e ci si o n o n a n 
A d mi ni str ati v e P er mit. T h e C o d e i n S e cti o n 2 1. 0 2. 2 1 0 pr o vi d e s a s p e cifi c s e cti o n o n 
A p p e al s, h o w e v er t hi s s e cti o n d o e s n ot i n cl u d e i nf or m ati o n r e g ar di n g t h e r e q ui sit e ti m e 
p eri o d. T hi s ti m e p eri o d s h o ul d b e m o v e d fr o m 2 1. 0 2. 0 7 0 t o t h e A p p e al s e cti o n i n 
2 1. 0 2. 2 1 0 t o pr o vi d e f or e a s e of fi n di n g a n d u s e. T h e ti m e p eri o d a n d l a n g u a g e w o ul d 
r e m ai n u n c h a n g e d. A d diti o n al r e n u m b eri n g of s u b s e cti o n s w o ul d n e e d t o o c c ur. T h e 
pr o p o s e d c h a n g e s ar e a s f oll o w s:
 



S e cti o n 2 1. 0 2. 2 1 0( b). A n a g gri e v e d p art y m a y a p p e al t h e Dir e ct or’ s d e ci si o n b y 
s u b mitti n g a writt e n a p p e al wit hi n 1 0 w or ki n g d a y s of t h e d at e of t h e Dir e ct or’ s 
d e ci si o n.

 
S e cti o n  2 1. 0 2. 0 7 0( a)( 8).   A n  a g gri e v e d  p art y  m a y  a p p e al  t h e Dir e ct or’ s  d e ci si o n  
b y  s u b mitti n g  a  writt e n  a p p e al  wit hi n  1 0  w or ki n g  d a y s  of  t h e d at e  of  t h e 
Dir e ct or’ s  d e ci si o n.

 
R e-l ett er ( b) t hr o u g h ( e).
 
2 1. 0 3. 0 4 0 R e si d e nti al di stri ct s.  R e si d e nti al Di stri ct S u m m ar y T a bl e
C urr e ntl y t h e R- 8 a n d R- 1 2 z o n e di stri ct s h a v e a n ot e t h at st at e s “ Mi ni m u m l ot si z e, 
mi ni m u m l ot wi dt h a n d mi ni m u m l ot fr o nt a g e d o n ot a p pl y t o t w o-f a mil y d w elli n g s or 
m ultif a mil y.”  Ot h er z o n e di stri ct s t h at all o w f or m ulti-f a mil y i n cl u di n g t h e R- 5, R- 1 6, R-
2 4, R- O, B- 1, C- 1, M- U a n d B P z o n e di stri ct s d o n ot c o nt ai n t hi s n ot e a n d h a v e i n st e a d 
a mi ni m u m l ot si z e of d e si g n at e d.  T hi s i s v er y li miti n g f or v ari o u s m ulti-f a mil y 
d e v el o p m e nt s. F or e x a m pl e, if a d e v el o p er w a nt e d t o b uil d a t o w n h o m e i n a R- 5 z o n e 
di stri ct, t h e t o w n h o m e w o ul d b e r e q uir e d t o h a v e a mi ni m u m l ot si z e of 2 0, 0 0 0 s q u ar e 
f e et a n d a s a r e s ult li k el y pr e cl u di n g t o w n h o m e s t o d e v el o p o n t h e pr o p ert y or cr e ati n g 
u n d e sir a bilit y l o n g n arr o w l ot s i n or d er t o utili z e t h e s h ar e d w all t y p e of c o n str u cti o n of a 
t o w n h o m e d e v el o p m e nt.  S e e att a c h e d E x hi bit 2.
 
St aff r e c o m m e n d s a d di n g l a n g u a g e t o e x e m pt all m ulti-f a mil y fr o m  h a vi n g a mi ni m u m 
l ot si z e. T h e C o d e c h a n g e s w o ul d b e a s f oll o w s:
 

A d d n ot e t o R e si d e nti al Di stri ct S u m m ar y T a bl e: N ot e: Mi ni m u m L ot Ar e a, L ot 
Wi dt h a n d L ot Fr o nt a g e d o n ot a p pl y t o  t w o f a mil y d w elli n g s or m ultif a mil y. 
 
R e m o v e n ot e s fr o m  R e si d e nti al Di stri ct S u m m ar y T a bl e: 
 

R- 5: Mi n. l ot ar e a v ari e s  b y  b uil di n g  t y p e; d et a c h e d  si n gl e-f a mil y  –  4, 0 0 0  sf,  t w o-
f a mil y att a c h e d  –  6, 0 0 0  sf,  m ultif a mil y  –  2 0, 0 0 0  sf,  ci vi c – 2 0, 0 0 0 sf. Mi n. l ot 
wi dt h  v ari e s  b y  b uil di n g  t y p e; t w o-f a mil y –  6 0  ft., all  ot h er  t y p e s –  4 0  ft.
 
R- 8: Mi n. l ot ar e a v ari e s  b y  b uil di n g  t y p e; d et a c h e d  si n gl e-f a mil y  –  3, 0 0 0  sf  a n d  
t w o-f a mil y att a c h e d  –  6, 0 0 0  sf,  m ultif a mil y  –  2 0, 0 0 0  sf,  ci vi c – 2 0, 0 0 0 sf. Mi n. l ot 
wi dt h  v ari e s  b y  b uil di n g  t y p e; t w o-f a mil y –  6 0  ft., all  ot h er  t y p e s –  4 0  ft
 
R- 1 2:  Mi n.  l ot wi dt h  v ari e s  b y  b uil di n g  t y p e; t w o-f a mil y –  4 5  ft., all  ot h er  t y p e s –  
3 0  ft.
 
R e m o v e t e xt fr o m  s e cti o n s



2 1. 0 3. 0 4 0( g)( 2)(iii)  Mi ni m u m l ot si z e,  mi ni m u m  l ot wi dt h  a n d  mi ni m u m  l ot 
fr o nt a g e d o  n ot  a p pl y  t o t w o-f a mil y d w elli n g s  or  m ultif a mil y.

2 1. 0 3. 0 4 0( h)( 2)(iii)  Mi ni m u m l ot si z e,  mi ni m u m  l ot wi dt h  a n d  mi ni m u m  l ot 
fr o nt a g e d o  n ot  a p pl y  t o t w o-f a mil y d w elli n g s  or  m ultif a mil y.

            
2 1. 0 3. 0 4 0 R e si d e nti al di stri ct s.  R e si d e nti al Di stri ct S u m m ar y T a bl e
T h e R e si d e nti al Di stri ct S u m m ar y T a bl e pr o vi d e s f or t h e  b ul k st a n d ar d s f or all 
r e si d e nti al z o n e di stri ct s. St aff h a s b e e n a p pr o a c h e d b y m e m b er s of t h e d e v el o p m e nt 
c o m m u nit y r e q u e sti n g a r e d u cti o n i n t h e R- 5 r e ar y ar d s et b a c k di m e n si o n. T h e r e q u e st 
h a s i n cl u d e d a r e d u cti o n fr o m 2 5 f e et t o s o m et hi n g s m all er a n d h a s b e e n s u g g e st e d t o 
b e 1 5 f e et. T h e y h a v e cit e d c h all e n g e s r e g ar di n g b ei n g a bl e t o m e et t hi s mi ni m u m 
s et b a c k a n d pr o vi d e f or t h e si z e of h o m e t h e y w o ul d li k e t o b e c o n str u cti n g o n t h e s e 
l ot s. T h e c urr e nt R- 5 r e ar y ar d s et b a c k i s e q ui v al e nt t o t h e r e ar y ar d s et b a c k i n t h e R- 4 
z o n e di stri ct ( 2 5 f e et), b ut i s gr e at er t h a n t h e R- 8 z o n e di stri ct r e ar y ar d s et b a c k of 1 0 
f e et. T h e b e n efit of r e d u ci n g t h e r e ar y ar d s et b a c k i s p ot e nti all y pr o vi di n g f or l ar g er 
b uil di n g e n v el o p e s o n e a c h 4, 0 0 0 s q u ar e f o ot l ot ( mi ni m u m l ot si z e), h o w e v er t h er e 
m a y b e u n d e sir a bl e r e s ult s of t hi s r e d u cti o n i n cl u di n g l e s s y ar d s p a c e a n d b uff eri n g 
b et w e e n t h e r e ar y ar d s of h o m e s i n ar e a s z o n e d R- 5. 
 
S h o ul d t hi s r e d u cti o n b e c o n si d er e d t h e t a bl e w o ul d b e a m e n d e d t o r e pl a c e R- 5, r e ar 
y ar d s et b a c k of 2 5 f e et t o 1 5 f e et. Ot h er r e ar y ar d s et b a c k di m e n si o n s c o ul d al s o b e 
c o n si d er e d ( e g. 2 0 f e et).  S e e att a c h e d E x hi bit 3.
 
 
S e cti o n 2 1. 0 3. 0 7 0. Mi x e d u s e di stri ct s. Mi x e d U s e a n d I n d u stri al B ul k  St a n d ar d 
S u m m ar y T a bl e 
T h e Mi x e d U s e a n d I n d u stri al B ul k St a n d ar d S u m m ar y T a bl e pr o vi d e s a n ot e i n t h e 
t a bl e, N ot e:  B- 2: P ar ki n g s et b a c k f or pri n ci p al str u ct ur e – 3 0 ft., f or a c c e s s or y 6 ft”. 
T hi s n ot e i s c o nf u si n g i n t h at t h er e ar e n ot str u ct ur e s, a s d efi n e d i n t h e C o d e, g e n er all y 
r el at e d t o or a p art of a p ar ki n g l ot. St aff h a s i nt er pr et e d t hi s s e cti o n t o m e a n t h at if 
p ar ki n g i s b ei n g pr o vi d e d a s t h e s ol e or pri m ar y u s e o n a l ot i n t h e B- 2 Z o n e Di stri ct, 
t h e l ot m u st b e s et b a c k 3 0 f e et fr o m t h e pr o p ert y li n e. A s w ell, t h e n ot e i n cl u d e s “f or 
a c c e s s or y 6 ft.” St aff h a s i nt er pr et e d t hi s s u b s e q u e nt s e cti o n t o m e a n t h at if t h e p ar ki n g 
l ot i s a c c e s s or y t o a pri m ar y u s e ( u s u all y a b uil di n g), t h e p ar ki n g l ot m u st b e s et b a c k 6 
f e et fr o m t h e pr o p ert y li n e. S e e att a c h e d E x hi bit 4.
St aff r e c o m m e n d s cl arif yi n g t hi s c o d e l a n g u a g e, a s f oll o w s:
 

N ot e:  B- 2: P ar ki n g fr o nt s et b a c k f or pri n ci p al str u ct ur e  p ar ki n g a s a pri n ci p al 
u s e,  3 0 f e et, f or a s a n a c c e s s or y u s e 6  f e et. 
 

S e cti o n 2 1. 0 3. 0 7 0. Mi x e d u s e di stri ct s. Mi x e d U s e a n d I n d u stri al B ul k  St a n d ar d 



S u m m ar y T a bl e. 
T h e Mi x e d U s e a n d I n d u stri al B ul k St a n d ar d S u m m ar y T a bl e pr o vi d e s a n ot e i n t h e 
t a bl e, “ B- 2: fir st Fl o or mi n. h ei g ht – 1 5 ft.”  T hi s i s s u e r e c e ntl y ar o s e i n a r e q u e st f or a 
r e d e v el o p m e nt pr oj e ct i n t h e d o w nt o w n ar e a t h at w a s u n a bl e/ u ni nt er e st e d i n pr o vi di n g 
a fir st fl o or h ei g ht of 1 5 f e et. T h e pr oj e ct s o u g ht a n d ulti m at el y r e c ei v e d a v ari a n c e d u e 
t o t h e u ni q u e cir c u m st a n c e s r el at e d t o t h e pr oj e ct, h o w e v er it br o u g ht t o li g ht s o m e of 
t h e c h all e n g e s of r e q uiri n g a 1 5 f o ot fir st fl o or h ei g ht f or all b uil di n g s l o c at e d i n t h e B- 2 
z o n e di stri ct. A s w a s pr o vi d e d i n t h e t e sti m o n y i n t h e v ari a n c e h e ari n g, m o st of t h e 
b uil di n g s o n t h e hi st ori c m ai n str e et d o n ot h a v e a 1 5 f e et fir st fl o or h ei g ht w hil e m o st 
r a n g e b et w e e n 1 0 f e et a n d 1 4 f e et. 
 
It i s st aff’ s u n d er st a n di n g t h at t hi s c o d e pr o vi si o n w a s p ut i n pl a c e f or t w o r e a s o n s. T h e 
pri m ar y r e a s o n b ei n g t h e d e sir e f or b uil di n g s t o b e c o n str u ct e d t h at c o ul d b e 
r e p ur p o s e d t o c o m m er ci al u s e s i n t h e f ut ur e s h o ul d t h e y b e c o n str u ct e d a s r e si d e nti al 
( or ot h er) i niti all y. T h e 1 5 f e et w o ul d all o w f or hi g h er c eili n g s a s w ell a s n e c e s s ar y 
b uil di n g s y st e m s s u c h a s v e ntil ati o n, fir e s pri n kli n g, or ot h er m o difi c ati o n s t o t h e 
m e c h a ni c al c o m p o n e nt s i n a m or e c o st effi ci e nt m a n n er. T h e s e c o n d i nt e nt of t h e c o d e 
pr o vi si o n w a s a e st h eti c s t h at w er e m or e i n li n e wit h t y pi c al hi g h c eili n g a n d hi st ori c 
b uil di n g f a ç a d e el e v ati o n s.  S e e att a c h e d E x hi bit 4.
 

St aff g e n er all y r e c o m m e n d s t h at t hi s t y p e of st a n d ar d i s n ot n e c e s s ar y a n d m a y 
pr e cl u d e cr e ati vit y i n ar c hit e ct ur al st yl e a n d b uil di n g d e si g n a n d r e c o m m e n d s r e m o vi n g 
t hi s n ot e fr o m t h e T a bl e. 
 
N ot e: B- 2: fir st  fl or mi n.  h ei g ht  –  1 5  ft.
 
S e cti o n 2 1. 0 2. 0 7 0(f)( 2)( vi).  A c c e s s or y D w elli n g U nit s R e vi e w pr o c e s s.
S e cti o n  2 1. 0 4. 0 4 0(f) w a s r e c e ntl y a m e n d e d b y Or di n a n c e 4 8 3 1 t o u p d at e st a n d ar d s f or 
A c c e s s or y D w elli n g U nit s.  P art of t hi s a m e n d m e nt i n cl u di n g r e m o vi n g t h e r e q uir e m e nt 
f or a pr o p o s e d A D U t o b e r e vi e w e d t hr o u g h a Mi n or Sit e Pl a n R e vi e w pr o c e s s a n d 
r e pl a ci n g it wit h a si m plifi e d pr o c e s s t h at r e q uir e s t h e r e vi e w a n d i s s u a n c e of a 
pl a n ni n g cl e ar a n c e. T h er e e xi st s a n a d diti o n al r ef er e n c e t o t hi s r e q uir e m e nt i n S e cti o n 
2 1. 0 2. 0 7 0 t h at n o w n e e d s t o b e r e m o v e d.  
 
St aff i s r e c o m m e n di n g r e m o v al of t e xt a s f oll o w s:  
 
S e cti o n  2 1. 0 2. 0 7 0(f)( 2)( vi)  T h e Dir e ct or  m a y  u s e  t hi s r e vi e w pr o c e s s  if t h e pr o p o s e d  
pr oj e ct  i s li mit e d t o: A  pr o p o s e d  r e si d e nti al s u b u nit  or  a c c e s s or y  u nit.”

 

St aff h a s i d e ntifi e d ot h er pr o vi si o n s of t h e c o d e r e g ar di n g A D U s t h at will al s o b e 



c o n si d er e d f or m o difi c ati o n i n t h e  f ut ur e, s p e cifi c all y s e cti o n s r e g ar di n g a c c e s s ar y 
str u ct ur e s all o w e d t o b e a m a xi m u m of 7 5 p er c e nt of t h e s q u ar e f o ot of t h e pri n ci p al 
str u ct ur e a s w ell a s a st a n d ar d r e q uiri n g all A D U s t o b e l o c at e d b e hi n d a pri n ci pl e 
str u ct ur e.

 
S e cti o n 2 5. 0 5. 0 1 0 - 2 4 R o a d C orri d or D e si g n St a n d ar d s -  Si g n st a n d ar d s. 
T h e st a n d ar d s f or 2 4 R o a d C orri d or o nl y all o w f or fr e e st a n di n g si g n s a n d fl u s h w all 
si g n s.  It f urt h er pr o vi d e s t h at all fr e e st a n di n g si g n s s h all b e si n gl e- or d o u bl e-f a c e d 
a n d c o n str u ct e d of a m et al p a n el wit h st o n e or v e n e er b a s e. I n e s s e n c e, t hi s m e a n s 
t h at all fr e e st a n di n g si g n s will b e m o n u m e nt st yl e si g n s. A d di n g m or e cl e ar l a n g u a g e i n 
t h e c o d e w o ul d b e n efit t h e u n d er st a n di n g a n d i nt e nt of t h e s e si g n st a n d ar d s. St aff 
r e c o m m e n d s t h e f oll o wi n g cl arifi c ati o n t o t h e c o d e.
 

S e cti o n 2 5. 0 5. 0 1 0( a) O nl y t h e f oll o wi n g si g n t y p e s ar e p er mitt e d: fr e e st a n di n g 
m o n u m e nt si g n s,  fl u s h w all si g n s, e x e m pt si g n s, a n d t e m p or ar y si g n s a s 
all o w e d/r e g ul at e d b y G J M C 2 1. 0 6. 0 7 0 Si g n r e g ul ati o n, e x c e pt a s f urt h er 
r e stri ct e d i n t hi s c h a pt er.

 
S e cti o n 2 9. 5 6. 0 2 0 - All e y St a n d ar d s, G ar a g e S et b a c k s a n d S e cti o n 2 4. 1 2. 1 3 0( a)( 2) 
– D o w nt o w n Di stri ct St a n d ar d s a n d G ui d eli n e s – R e si d e nti al Ar e a s 
 
S e cti o n 2 9. 5 6. 0 2 0 of t h e T E D S M a n u al h a s a st a n d ar d t h at r e q uir e s g ar a g e s wit h 
o v er h e a d d o or s f a ci n g t h e all e y m u st b e s et b a c k a mi ni m u m of 2 5 f e et fr o m t h e f ar 
e d g e of t h e all e y or t h e z o ni n g s et b a c k, w hi c h e v er i s gr e at er. T hi s all o w s a d e q u at e 
m a n e u v er r o o m f or b a c ki n g a n d t ur ni n g.  T h e Gr e at er D o w nt o w n Pl a n a d o pt e d i n 2 0 1 8 
h a s l a n g u a g e t h at all o w s a n y a c c e s s or y str u ct ur e t o h a v e a z er o-f o ot r e ar y ar d 
s et b a c k. T h e i nt e nt w a s t o a c c o m m o d at e a n d all o w f or a c c e s s or y str u ct ur e s t o 
c o nti n u e t o e xi st a n d b e b uilt i n a si mil ar f a s hi o n t o hi st ori c al a c c e s s or y b uil di n g s i n t h e 
d o w nt o w n ar e a. B e c a u s e t h e s e r e q uir e m e nt s ar e i n t w o diff er e nt s e cti o n s of t h e 
m u ni ci p al c o d e, t h e y a p p e ar c o ntr a di ct or y a n d ar e c o nf u si n g a s t o t h e i nt er pl a y 
b et w e e n t h e r e g ul ati o n s. A s s u c h, st aff r e c o m m e n d s t h at t h e st a n d ar d i n T E D s i s 
m o v e d i nt o t h e d o w nt o w n st a n d ar d s w hi c h i s a m or e t y pi c al l o c ati o n t o fi n d s et b a c k 
st a n d ar d s. T h e pr o p o s e d c h a n g e s ar e a s f oll o w s:

 
S e cti o n 2 4. 1 2. 1 3 0( a)( 2).  T h e s et b a c k f or a c c e s s or y str u ct ur e s i s a z er o-f o ot 
s et b a c k fr o m t h e all e y a n d t hr e e f e et fr o m n ei g h b ori n g pr o p ert y li n e( s).  G ar a g e s 
wit h o v er h e a d d o or s f a ci n g t h e all e y m u st b e s et b a c k a mi ni m u m of 2 5 f e et fr o m 
t h e f ar e d g e of t h e all e y or t h e z o ni n g s et b a c k, w hi c h e v er i s gr e at er.

S e cti o n  2 9. 5 6. 0 2 0  - B uil di n g  s et b a c k s.  - G ar a g e s  wit h  o v er h e a d  d o or s  f a ci n g t h e 
all e y  m u st  b e  s et  b a c k  a  mi ni m u m  of  2 5  f e et fr o m t h e f ar e d g e  of  t h e all e y  or  t h e 
z o ni n g  s et b a c k,  w hi c h e v er  i s gr e at er.  T hi s  all o w s  a d e q u at e  m a n e u v er  r o o m f or 



b a c ki n g  a n d  t ur ni n g.

I V. 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 A u g u st 2 0, 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.  
 
V. 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 s p e cifi c 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 a n d wit hi n t h e di s cr eti o n of t h e 
Cit y C o u n cil t o d e ci d e wit h a r e c o m m e n d ati o n fr o m t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n. 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. 
 
VI. 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
St aff  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 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 ar e 
u s ef ul i n t h at t h e y eli mi n at e i n c o n si st e n ci e s wit hi n t h e c o d e, pr o vi d e n e c e s s ar y 
cl arifi c ati o n f or t h e a d mi ni str ati o n of t h e c o d e, eli mi n at e u n n e c e s s ar y r e g ul ati o n s a n d 
m o dif y st a n d ar d s t o pr o vi d e r e g ul ati o n s t h at a s si st i n l o gi c al a n d or d erl y d e v el o p m e nt.
 

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

M a d a m C h air m a n, o 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 A m e n d m e nt s, Z C A- 2 0 1 9-
4 2 1, I m o v e t h at t h e Pl a n ni n g C o m mi s si 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 
fi n di n g t h at t h e a m e n d m e nt s a s r e c o m m e n d e d b y st aff a s w ell a s c h a n g e t h e R- 5 r e ar 
y ar d s et b a c k fr o m 2 5 f e et t o _ _ _ _ f e et, w or k t o eli mi n at e i n c o n si st e n ci e s wit hi n t h e 
c o d e, pr o vi d e n e c e s s ar y cl arifi c ati o n f or t h e a d mi ni str ati o n of t h e c o d e, eli mi n at e 
u n n e c e s s ar y r e g ul ati o n s a n d m o dif y st a n d ar d s t o pr o vi d e r e g ul ati o n s t h at a s si st i n 
l o gi c al a n d or d erl y d e v el o p m e nt.
 

Att a c h m e nt s
 

1. E x hi bit Li st - Z o ni n g C o d e A m e n d m e nt s
2. St aff R e p ort
3. E x hi bit 2 - R e si d e nti al Di stri ct S u m m ar y T a bl e
4. E x hi bit 3 - R e si d e nti al Di stri ct S u m m ar y T a bl e
5. E x hi bit 4 - Mi x e d U s e & I n d u stri al S u m m ar y T a bl e



E X HI BI T LI S T

Z o ni n g C o d e A m e n d m e nt s
FI L E N O. Z C A- 2 0 1 9- 4 2 1

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  A u g u st 2 7
2 R e si d e nti al Di stri ct S u m m ar y  T a bl e
3 R e si d e nti al Di stri ct S u m m ar y  T a bl e - S et b a c k
4 Mi x e d U s e a n d I n d u stri al B ul k St a n d ar d s S u m m ar y T a bl e



P L A N NI N G C O M MI S SI O N A G E N D A  I T E M

Pr oj e ct N a m e:   Z o ni n g C o d e T e xt A m e n d m e nt, Titl e 2 1, C h a pt er s 2, 3, 4 a n d 1 0; 
Titl e 2 4 C h a pt er 1 2, Titl e 2 5 C h a pt er 5 a n d Titl e 2 9 C h a pt er 5 6

A p pli c a nt: Cit y of  Gr a n d J u n cti o n 
A d dr e s s: Cit y Wi d e
Z o ni n g: N/ A
St aff: S e nt a  C o st ell o
Fil e  N o. Z C A- 2 0 1 9- 4 2 1
D at e: A u g u st 2 7, 2 0 1 9

I. S U B J E C T
C o n si d er a r e q u e st 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 v ari o u s 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 ( Titl e 2 1), Gr e at er D o w nt o w n O v erl a y ( Titl e 2 4), 2 4 
R o a d C orri d or D e si g n St a n d ar d s ( Titl e 2 5), a n d 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 ( Titl e 2 9) t o cl arif y a d mi ni str ati v e pr o c e d ur e s, r e m o v e i n c o n si st e n ci e s a n d 
m o dif y b ul k st a n d ar d s.

II. E X E C U TI V E S U M M A R Y
St aff  i s pr o p o si n g a m e n d m e nt s t o v ari o u s 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 ( Titl e 2 1), t h e Gr e at er D o w nt o w n O v erl a y ( Titl e 2 4), t h e 2 4 R o a d C orri d or 
D e si g n St a n d ar d s ( Titl e 2 5), a n d 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 
( Titl e 2 9) t o a d dr e s s t h e f oll o wi n g:

1) Or g a ni z ati o n al c h a n g e s f or t h e a p p e al s pr o c e s s f or e a s e of a d mi ni str ati o n 
a n d l o c ati o n of t e xt r e g ar di n g g ar a g e s et b a c k s i n t h e D o w nt o w n;

2) M o difi c ati o n of  B ul k St a n d ar d s f or t h e R- 5 z o n e di stri ct r e ar y ar d s et b a c k, 
r e m o vi n g mi ni m u m l ot si z e f or m ulti-f a mil y d e v el o p m e nt, a n d r e m o vi n g t h e 
r e q uir e d 1 5 f o ot fir st fl o or h ei g ht i n t h e B- 2 z o n e di stri ct;

3) Cl arifi c ati o n of p ar ki n g l ot  s et b a c k s i n t h e B- 2 z o n e di stri ct a n d si g n t y p e i n 
t h e 2 4 R o a d c orri d or D e si g n St a n d ar d s; a n d

4) Cl arif yi n g pr o c e d ur e s a n d crit eri a r el at e d t o v ari a n c e crit eri a, f e n c e s 
r e q uiri n g s p e ci al p er mit s, a n d a c c e s s or y d w elli n g u nit s.

III.  B A C K G R O U N D
I n a n eff ort t o k e e p t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e c urr e nt a n d r el e v a nt, st aff i s 
pr o p o si n g a n u m b er of a m e n d m e nt s t o m o dif y st a n d ar d s, cl arif y s e cti o n s a n d 
pr o c e s s e s, a n d eli mi n at e i n c o n si st e n ci e s. T h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n di s c u s s e d s e v er al 
of t h e s e t o pi c s at it s J ul y 1 8, 2 0 1 9 w or k s h o p a n d s u p p ort e d st aff pr o c e e di n g wit h t h e 
pr o p o s e d c h a n g e s.  T h e pr o p o s e d a m e n d m e nt s ar e s u m m ari z e d a s f oll o w s:

E x hi bit 1



S e cti o n 2 1. 0 2. 1 2 0. S p e ci al P er mit
S e cti o n  2 1. 0 2. 1 2 0( b)( 2)(i). pr o vi d e s t h at f e n c e s o v er 6 f e et i n h ei g ht r e q uir e a S p e ci al 
P er mit a s i s s u e d b y t h e Cit y C o u n cil.  Wit h r e c e nt c h a n g e s m a d e t o t h e C o d e b y 
Or di n a n c e s 4 7 7 8 a n d 4 8 3 1, f e n c e s o v er 6 f e et c a n n o w b e c o n si d er e d b y t h e Dir e ct or 
t hr o u g h a n A d mi ni str ati v e A dj u st m e nt pr o c e s s a n d r e q uir e s s p e cifi c fi n di n g s r el at e d t o 
u ni q u e c o n diti o n s, c o m p ati bilit y a n d l a c k of ri g ht- of- w a y/ e a s e m e nt/ n ei g h b ori n g pr o p ert y 
e n cr o a c h m e nt s.  I n or d er t o m a k e t h e C o d e c o n si st e nt b et w e e n s e cti o n s s p e cifi c all y t h e 
a d mi ni str ati v e a dj u st m e nt pr o c e s s, t hi s s e cti o n n e e d s t o b e r e m o v e d.

S e cti o n 2 1. 0 2. 1 2 0( b)( 2). A  s p e ci al p er mit i s all o w e d i n all z o n e di stri ct s f or t h e 

f oll o wi n g u s e s a n d s h all b e r e q uir e d pri or t o:

(i)    All o wi n g a f e n c e o v er si x f e et i n h ei g ht i n a n y di stri ct;

S e cti o n 2 1. 0 2. 2 0 0( c)( 3). V ari a n c e, A p pr o v al Crit eri a.
T hi s  s e cti o n pr o vi d e s o n e of t h e crit eri o n f or c o n si d eri n g a v ari a n c e. T h e l a n g u a g e, a s 
s h o w n b el o w a p p e ar s t o h a v e a n err or i n t h at it i s mi s si n g a w or d a n d a s c urr e ntl y r e a d s 
i s n o n s e n si c al.  St aff i s r e c o m m e n di n g t o r e pl a c e t h e u n cl e ar a n d c o nf u si n g t e xt s o t h at 
t h e s e nt e n c e i s b ot h gr a m m ati c all y c orr e ct a n d m e et s t h e i nt e nt of t h e crit eri a t o b e 
e v al u at e d, a s f oll o w s:

S e cti o n 2 1. 0 2. 2 0 0( c)( 3).  T h e  lit er al i nt er pr et ati o n of t h e pr o vi si o n s of t h e 
r e g ul ati o n s w o ul d d e pri v e t h e a p pli c a nt of ri g ht s c o m m o nl y e nj o y e d b y ot h er 
pr o p erti e s i n t h e s a m e z o ni n g di stri ct a n d w o ul d w or k c a u s e u n n e c e s s ar y a n d 
u n d u e h ar d s hi p o n t h e a p pli c a nt;

S e cti o n 2 1. 0 2. 2 1 0  – A d mi ni str ati v e P er mit, R e h e ari n g a n d A p p e al Pr o c e d ur e s 
C urr e ntl y, S e cti o n 2 1. 0 2. 0 7 0( a)( 8)  A d mi ni str ati v e d e v el o p m e nt p er mit s pr o vi d e s t h e 
r e q ui sit e ti m e p eri o d f or w hi c h o n e c a n fil e a n d a p p e al of a d e ci si o n o n a n 
A d mi ni str ati v e P er mit. T h e C o d e i n S e cti o n 2 1. 0 2. 2 1 0 pr o vi d e s a s p e cifi c s e cti o n o n 
A p p e al s, h o w e v er t hi s s e cti o n d o e s n ot i n cl u d e i nf or m ati o n r e g ar di n g t h e r e q ui sit e ti m e 
p eri o d. T hi s ti m e p eri o d s h o ul d b e m o v e d fr o m 2 1. 0 2. 0 7 0 t o t h e A p p e al s e cti o n i n 
2 1. 0 2. 2 1 0 t o pr o vi d e f or e a s e of fi n di n g a n d u s e. T h e ti m e p eri o d a n d l a n g u a g e w o ul d 
r e m ai n u n c h a n g e d. A d diti o n al r e n u m b eri n g of s u b s e cti o n s w o ul d n e e d t o o c c ur. T h e 
pr o p o s e d c h a n g e s ar e a s f oll o w s:

S e cti o n 2 1. 0 2. 2 1 0( b). A n a g gri e v e d p art y m a y a p p e al t h e Dir e ct or’ s d e ci si o n b y 
s u b mitti n g a writt e n a p p e al wit hi n 1 0 w or ki n g d a y s of t h e d at e of t h e Dir e ct or’ s 
d e ci si o n.

S e cti o n 2 1. 0 2. 0 7 0( a)( 8).  A n  a g gri e v e d p art y m a y a p p e al t h e Dir e ct or’ s d e ci si o n 
b y s u b mitti n g a writt e n a p p e al wit hi n 1 0 w or ki n g d a y s of t h e d at e of t h e Dir e ct or’ s 
d e ci si o n.



R e-l ett er ( b) t hr o u g h ( e).

2 1. 0 3. 0 4 0 R e si d e nti al di stri ct s. R e si d e nti al  Di stri ct S u m m ar y T a bl e
C urr e ntl y t h e R- 8 a n d R- 1 2 z o n e di stri ct s  h a v e a n ot e t h at st at e s “ Mi ni m u m l ot si z e, 
mi ni m u m l ot wi dt h a n d mi ni m u m l ot fr o nt a g e d o n ot a p pl y t o t w o-f a mil y d w elli n g s or 
m ultif a mil y.”  Ot h er z o n e di stri ct s t h at all o w f or m ulti-f a mil y i n cl u di n g t h e R- 5, R- 1 6, R-
2 4, R- O, B- 1, C- 1, M- U a n d B P z o n e di stri ct s d o n ot c o nt ai n t hi s n ot e a n d h a v e i n st e a d 
a mi ni m u m l ot si z e of d e si g n at e d.  T hi s i s v er y li miti n g f or v ari o u s m ulti-f a mil y 
d e v el o p m e nt s. F or e x a m pl e, if a d e v el o p er w a nt e d t o b uil d a t o w n h o m e i n a R- 5 z o n e 
di stri ct, t h e t o w n h o m e w o ul d b e r e q uir e d t o h a v e a mi ni m u m l ot si z e of 2 0, 0 0 0 s q u ar e 
f e et a n d a s a r e s ult li k el y pr e cl u di n g t o w n h o m e s t o d e v el o p o n t h e pr o p ert y or cr e ati n g 
u n d e sir a bilit y l o n g n arr o w l ot s i n or d er t o utili z e t h e s h ar e d w all t y p e of c o n str u cti o n of a 
t o w n h o m e d e v el o p m e nt.



St aff r e c o m m e n d s a d di n g l a n g u a g e t o e x e m pt all m ulti-f a mil y fr o m h a vi n g a mi ni m u m 
l ot si z e. T h e C o d e c h a n g e s w o ul d b e a s f oll o w s:



A d d n ot e t o R e si d e nti al Di stri ct S u m m ar y T a bl e: N ot e: Mi ni m u m L ot Ar e a, L ot 
Wi dt h a n d L ot Fr o nt a g e d o n ot a p pl y t o t w o f a mil y d w elli n g s or m ultif a mil y. 

R e m o v e n ot e s fr o m  R e si d e nti al Di stri ct S u m m ar y T a bl e: 

R- 5: Mi n. l ot ar e a v ari e s b y b uil di n g t y p e; d et a c h e d si n gl e-f a mil y – 4, 0 0 0 sf, t w o-
f a mil y att a c h e d – 6, 0 0 0 sf, m ultif a mil y – 2 0, 0 0 0 sf, ci vi c – 2 0, 0 0 0 sf. Mi n. l ot 
wi dt h v ari e s b y b uil di n g t y p e;  t w o-f a mil y – 6 0 ft., all ot h er t y p e s – 4 0 ft.

R- 8: Mi n. l ot ar e a v ari e s b y b uil di n g t y p e; d et a c h e d si n gl e-f a mil y – 3, 0 0 0 sf a n d 
t w o-f a mil y att a c h e d – 6, 0 0 0 sf, m ultif a mil y – 2 0, 0 0 0 sf, ci vi c – 2 0, 0 0 0 sf. Mi n. l ot 
wi dt h v ari e s b y b uil di n g t y p e;  t w o-f a mil y – 6 0 ft., all ot h er t y p e s – 4 0 ft

R- 1 2: Mi n. l ot wi dt h v ari e s b y b uil di n g t y p e; t w o-f a mil y – 4 5 ft., all ot h er t y p e s – 
3 0 ft.

R e m o v e t e xt fr o m  s e cti o n s

2 1. 0 3. 0 4 0( g)( 2)(iii) Mi ni m u m l ot si z e, mi ni m u m l ot wi dt h a n d mi ni m u m l ot 

fr o nt a g e d o n ot a p pl y t o t w o-f a mil y d w elli n g s or m ultif a mil y.

2 1. 0 3. 0 4 0( h)( 2)(iii) Mi ni m u m l ot si z e, mi ni m u m l ot wi dt h a n d mi ni m u m l ot 

fr o nt a g e d o n ot a p pl y t o t w o-f a mil y d w elli n g s or m ultif a mil y.

2 1. 0 3. 0 4 0 R e si d e nti al di stri ct s. R e si d e nti al  Di stri ct S u m m ar y T a bl e
T h e R e si d e nti al Di stri ct  S u m m ar y T a bl e pr o vi d e s f or t h e b ul k st a n d ar d s f or all 
r e si d e nti al z o n e di stri ct s. St aff h a s b e e n a p pr o a c h e d b y m e m b er s of t h e d e v el o p m e nt 
c o m m u nit y r e q u e sti n g a r e d u cti o n i n t h e R- 5 r e ar y ar d s et b a c k di m e n si o n. T h e r e q u e st 
h a s i n cl u d e d a r e d u cti o n fr o m 2 5 f e et t o s o m et hi n g s m all er a n d h a s b e e n s u g g e st e d t o 
b e 1 5 f e et. T h e y h a v e cit e d c h all e n g e s r e g ar di n g b ei n g a bl e t o m e et t hi s mi ni m u m 
s et b a c k a n d pr o vi d e f or t h e si z e of h o m e t h e y w o ul d li k e t o b e c o n str u cti n g o n t h e s e 
l ot s. T h e c urr e nt R- 5 r e ar y ar d s et b a c k i s e q ui v al e nt t o t h e r e ar y ar d s et b a c k i n t h e R- 4 
z o n e di stri ct ( 2 5 f e et), b ut i s gr e at er t h a n t h e R- 8 z o n e di stri ct r e ar y ar d s et b a c k of 1 0 
f e et. T h e b e n efit of r e d u ci n g t h e r e ar y ar d s et b a c k i s p ot e nti all y pr o vi di n g f or l ar g er 
b uil di n g e n v el o p e s o n e a c h 4, 0 0 0 s q u ar e f o ot l ot ( mi ni m u m l ot si z e), h o w e v er t h er e m a y 
b e u n d e sir a bl e r e s ult s of t hi s r e d u cti o n i n cl u di n g l e s s y ar d s p a c e a n d b uff eri n g b et w e e n 
t h e r e ar y ar d s of h o m e s i n ar e a s z o n e d R- 5. 

S h o ul d t hi s r e d u cti o n b e c o n si d er e d t h e t a bl e w o ul d b e a m e n d e d t o r e pl a c e R- 5, r e ar 
y ar d s et b a c k of 2 5 f e et t o 1 5 f e et. Ot h er r e ar y ar d s et b a c k di m e n si o n s c o ul d al s o b e 
c o n si d er e d ( e g. 2 0 f e et).



S e cti o n 2 1. 0 3. 0 7 0. Mi x e d u s e  di stri ct s. Mi x e d U s e a n d I n d u stri al B ul k St a n d ar d 
S u m m ar y T a bl e 
T h e Mi x e d U s e a n d I n d u stri al B ul k St a n d ar d S u m m ar y T a bl e pr o vi d e s a n ot e i n t h e 
t a bl e, N ot e:  B- 2: P ar ki n g s et b a c k f or pri n ci p al str u ct ur e – 3 0 ft., f or a c c e s s or y 6 ft”. T hi s 
n ot e i s c o nf u si n g i n t h at t h er e ar e n ot str u ct ur e s, a s d efi n e d i n t h e C o d e, g e n er all y 
r el at e d t o or a p art of a p ar ki n g l ot. St aff h a s i nt er pr et e d t hi s s e cti o n t o m e a n t h at if 
p ar ki n g i s b ei n g pr o vi d e d a s t h e s ol e or pri m ar y u s e o n a l ot i n t h e B- 2 Z o n e Di stri ct, t h e 
l ot m u st b e s et b a c k 3 0 f e et fr o m t h e pr o p ert y li n e. A s w ell, t h e n ot e i n cl u d e s “f or 
a c c e s s or y 6 ft.” St aff h a s i nt er pr et e d t hi s s u b s e q u e nt s e cti o n t o m e a n t h at if t h e p ar ki n g 
l ot i s a c c e s s or y t o a pri m ar y u s e ( u s u all y a b uil di n g), t h e p ar ki n g l ot m u st b e s et b a c k 6 
f e et fr o m t h e pr o p ert y li n e.  

St aff r e c o m m e n d s cl arif yi n g  t hi s c o d e l a n g u a g e, a s f oll o w s:



N ot e:  B- 2:  P ar ki n g fr o nt s et b a c k f or pri n ci p al str u ct ur e p ar ki n g a s a pri n ci p al 
u s e, 3 0 f e et, f or a s a n a c c e s s or y u s e 6 f e et. 

S e cti o n 2 1. 0 3. 0 7 0. Mi x e d u s e  di stri ct s. Mi x e d U s e a n d I n d u stri al B ul k St a n d ar d 
S u m m ar y T a bl e. 
T h e Mi x e d U s e a n d I n d u stri al B ul k St a n d ar d S u m m ar y T a bl e pr o vi d e s a n ot e i n t h e 
t a bl e, “ B- 2: fir st Fl o or mi n. h ei g ht – 1 5 ft.”  T hi s i s s u e r e c e ntl y ar o s e i n a r e q u e st f or a 
r e d e v el o p m e nt pr oj e ct i n t h e d o w nt o w n ar e a t h at w a s u n a bl e/ u ni nt er e st e d i n pr o vi di n g a 
fir st fl o or h ei g ht of 1 5 f e et. T h e pr oj e ct s o u g ht a n d ulti m at el y r e c ei v e d a v ari a n c e d u e t o 
t h e u ni q u e cir c u m st a n c e s r el at e d t o t h e pr oj e ct, h o w e v er it br o u g ht t o li g ht s o m e of t h e 
c h all e n g e s of r e q uiri n g a 1 5 f o ot fir st fl o or h ei g ht f or all b uil di n g s l o c at e d i n t h e B- 2 z o n e 
di stri ct. A s w a s pr o vi d e d i n t h e t e sti m o n y i n t h e v ari a n c e h e ari n g, m o st of t h e b uil di n g s 
o n t h e hi st ori c m ai n str e et d o n ot h a v e a 1 5 f e et fir st fl o or h ei g ht w hil e m o st r a n g e 
b et w e e n 1 0 f e et a n d 1 4 f e et. 

It i s st aff’ s u n d er st a n di n g t h at t hi s c o d e pr o vi si o n w a s p ut i n pl a c e f or t w o r e a s o n s. T h e 
pri m ar y r e a s o n b ei n g t h e  d e sir e f or b uil di n g s t o b e c o n str u ct e d t h at c o ul d b e 
r e p ur p o s e d t o c o m m er ci al u s e s i n t h e f ut ur e s h o ul d t h e y b e c o n str u ct e d a s r e si d e nti al 
( or ot h er) i niti all y. T h e 1 5 f e et w o ul d all o w f or hi g h er c eili n g s a s w ell a s n e c e s s ar y 
b uil di n g s y st e m s s u c h a s v e ntil ati o n, fir e s pri n kli n g, or ot h er m o difi c ati o n s t o t h e 
m e c h a ni c al c o m p o n e nt s i n a m or e c o st effi ci e nt m a n n er. T h e s e c o n d i nt e nt of t h e c o d e 
pr o vi si o n w a s a e st h eti c s t h at w er e m or e i n li n e wit h t y pi c al hi g h c eili n g a n d hi st ori c 
b uil di n g f a ç a d e el e v ati o n s. 

St aff g e n er all y r e c o m m e n d s  t h at t hi s t y p e of st a n d ar d i s n ot n e c e s s ar y a n d m a y 
pr e cl u d e cr e ati vit y i n ar c hit e ct ur al st yl e a n d b uil di n g d e si g n a n d r e c o m m e n d s r e m o vi n g 
t hi s n ot e fr o m t h e T a bl e. 

N ot e: B- 2: fir st fl or mi n. h ei g ht – 1 5 ft.

S e cti o n 2 1. 0 2. 0 7 0(f)( 2)( vi).  A c c e s s or y D w elli n g U nit s R e vi e w pr o c e s s.
S e cti o n 2 1. 0 4. 0 4 0(f) w a s r e c e ntl y a m e n d e d b y Or di n a n c e 4 8 3 1 t o u p d at e st a n d ar d s f or 
A c c e s s or y D w elli n g U nit s.  P art of t hi s a m e n d m e nt i n cl u di n g r e m o vi n g t h e r e q uir e m e nt 
f or a pr o p o s e d A D U t o b e r e vi e w e d t hr o u g h a Mi n or Sit e Pl a n R e vi e w pr o c e s s a n d 
r e pl a ci n g it wit h a si m plifi e d pr o c e s s t h at r e q uir e s t h e r e vi e w a n d i s s u a n c e of a pl a n ni n g 



cl e ar a n c e. T h er e e xi st s a n a d diti o n al  r ef er e n c e t o t hi s r e q uir e m e nt i n S e cti o n 2 1. 0 2. 0 7 0 
t h at n o w n e e d s t o b e r e m o v e d.  

St aff i s r e c o m m e n di n g r e m o v al of t e xt a s f oll o w s: 

S e cti o n 2 1. 0 2. 0 7 0(f)( 2)( vi) T h e Dir e ct or m a y u s e t hi s r e vi e w pr o c e s s if t h e 
pr o p o s e d pr oj e ct i s li mit e d t o: A pr o p o s e d r e si d e nti al s u b u nit or a c c e s s or y u nit.”

St aff h a s i d e ntifi e d ot h er pr o vi si o n s of t h e c o d e r e g ar di n g A D U s t h at will al s o b e 
c o n si d er e d f or  m o difi c ati o n i n t h e f ut ur e, s p e cifi c all y s e cti o n s r e g ar di n g a c c e s s ar y 
str u ct ur e s all o w e d t o b e a m a xi m u m of 7 5 p er c e nt of t h e s q u ar e f o ot of t h e pri n ci p al 
str u ct ur e a s w ell a s a st a n d ar d r e q uiri n g all A D U s t o b e l o c at e d b e hi n d a pri n ci pl e 
str u ct ur e.

S e cti o n 2 5. 0 5. 0 1 0 - 2 4 R o a d  C orri d or D e si g n St a n d ar d s - Si g n st a n d ar d s. 
T h e st a n d ar d s f or 2 4 R o a d C orri d or o nl y all o w f or fr e e st a n di n g si g n s a n d fl u s h w all 
si g n s.  It f urt h er pr o vi d e s t h at all fr e e st a n di n g si g n s s h all b e si n gl e- or d o u bl e-f a c e d a n d 
c o n str u ct e d of a m et al p a n el wit h st o n e or v e n e er b a s e. I n e s s e n c e, t hi s m e a n s t h at all 
fr e e st a n di n g si g n s will b e m o n u m e nt st yl e si g n s. A d di n g m or e cl e ar l a n g u a g e i n t h e 
c o d e w o ul d b e n efit t h e u n d er st a n di n g a n d i nt e nt of t h e s e si g n st a n d ar d s. St aff 
r e c o m m e n d s t h e f oll o wi n g cl arifi c ati o n t o t h e c o d e.

S e cti o n 2 5. 0 5. 0 1 0( a) O nl y  t h e f oll o wi n g si g n t y p e s ar e p er mitt e d: fr e e st a n di n g 
m o n u m e nt si g n s, fl u s h w all si g n s, e x e m pt si g n s, a n d t e m p or ar y si g n s a s 
all o w e d/r e g ul at e d b y G J M C 2 1. 0 6. 0 7 0 Si g n  r e g ul ati o n, e x c e pt a s f urt h er 
r e stri ct e d i n t hi s c h a pt er.

S e cti o n 2 9. 5 6. 0 2 0 - All e y  St a n d ar d s, G ar a g e S et b a c k s a n d S e cti o n 2 4. 1 2. 1 3 0( a)( 2) 
– D o w nt o w n Di stri ct St a n d ar d s a n d G ui d eli n e s – R e si d e nti al Ar e a s 

S e cti o n 2 9. 5 6. 0 2 0 of t h e T E D S  M a n u al h a s a st a n d ar d t h at r e q uir e s g ar a g e s wit h 
o v er h e a d d o or s f a ci n g t h e all e y m u st b e s et b a c k a mi ni m u m of 2 5 f e et fr o m t h e f ar 
e d g e of t h e all e y or t h e z o ni n g s et b a c k, w hi c h e v er i s gr e at er. T hi s all o w s a d e q u at e 
m a n e u v er r o o m f or b a c ki n g a n d t ur ni n g.  T h e Gr e at er D o w nt o w n Pl a n a d o pt e d i n 2 0 1 8 
h a s l a n g u a g e t h at all o w s a n y a c c e s s or y str u ct ur e t o h a v e a z er o-f o ot r e ar y ar d s et b a c k. 
T h e i nt e nt w a s t o a c c o m m o d at e a n d all o w f or a c c e s s or y str u ct ur e s t o c o nti n u e t o e xi st 
a n d b e b uilt i n a si mil ar f a s hi o n t o hi st ori c al a c c e s s or y b uil di n g s i n t h e d o w nt o w n ar e a. 
B e c a u s e t h e s e r e q uir e m e nt s ar e i n t w o diff er e nt s e cti o n s of t h e m u ni ci p al c o d e, t h e y 
a p p e ar c o ntr a di ct or y a n d ar e c o nf u si n g a s t o t h e i nt er pl a y b et w e e n t h e r e g ul ati o n s. A s 
s u c h, st aff r e c o m m e n d s t h at t h e st a n d ar d i n T E D s i s m o v e d i nt o t h e d o w nt o w n 
st a n d ar d s w hi c h i s a m or e t y pi c al l o c ati o n t o fi n d s et b a c k st a n d ar d s. T h e pr o p o s e d 
c h a n g e s ar e a s f oll o w s:

S e cti o n 2 4. 1 2. 1 3 0( a)( 2).  T h e  s et b a c k f or a c c e s s or y str u ct ur e s i s a z er o-f o ot s et b a c k 
fr o m t h e all e y a n d t hr e e f e et fr o m n ei g h b ori n g pr o p ert y li n e( s).  G ar a g e s wit h 



o v er h e a d d o or s f a ci n g t h e all e y m u st b e s et b a c k a mi ni m u m of 2 5 f e et fr o m t h e f ar 
e d g e of t h e all e y or t h e z o ni n g s et b a c k, w hi c h e v er i s gr e at er.

S e cti o n 2 9. 5 6. 0 2 0 -  B uil di n g s et b a c k s. - G ar a g e s wit h o v er h e a d d o or s f a ci n g t h e 
all e y m u st b e s et b a c k a mi ni m u m of 2 5 f e et fr o m t h e f ar e d g e of t h e all e y or t h e 
z o ni n g s et b a c k, w hi c h e v er i s gr e at er. T hi s all o w s a d e q u at e m a n e u v er r o o m f or 
b a c ki n g a n d t ur ni n g.

I V. 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 A u g u st 2 0,  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.  

V. 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 s p e cifi c 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 a n d wit hi n t h e di s cr eti o n of t h e 
Cit y C o u n cil t o d e ci d e wit h a r e c o m m e n d ati o n fr o m t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n. 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. 

VI. 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
St aff 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 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 ar e 
u s ef ul i n t h at t h e y eli mi n at e i n c o n si st e n ci e s wit hi n t h e c o d e, pr o vi d e n e c e s s ar y 
cl arifi c ati o n f or t h e a d mi ni str ati o n of t h e c o d e, eli mi n at e u n n e c e s s ar y r e g ul ati o n s a n d 
m o dif y st a n d ar d s t o pr o vi d e r e g ul ati o n s t h at a s si st i n l o gi c al a n d or d erl y d e v el o p m e nt.

VII. R E C O M M E N D E D M O TI O N
M a d a m C h air m a n, o 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 A m e n d m e nt s, Z C A- 2 0 1 9- 4 2 1, 
I m o v e t h at t h e Pl a n ni n g C o m mi s si 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 fi n di n g 
t h at t h e a m e n d m e nt s a s r e c o m m e n d e d b y st aff a s w ell a s c h a n g e t h e R- 5 r e ar y ar d 
s et b a c k fr o m 2 5 f e et t o _ _ _ _ f e et, w or k t o eli mi n at e i n c o n si st e n ci e s wit hi n t h e c o d e, 
pr o vi d e n e c e s s ar y cl arifi c ati o n f or t h e a d mi ni str ati o n of t h e c o d e, eli mi n at e u n n e c e s s ar y 
r e g ul ati o n s a n d m o dif y st a n d ar d s t o pr o vi d e r e g ul ati o n s t h at a s si st i n l o gi c al a n d or d erl y 
d e v el o p m e nt.

Att a c h m e nt s:
Pr o p o s e d Or di n a n c e
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