
T o  a c c e s s  t h e A g e n d a  a n d  B a c k u p  M at eri al s  el e ctr o ni c all y,  g o  t o w w w. gj cit y. or g

P L A N NI N G  C O M MI S SI O N  A G E N D A
CI T Y  H A L L  A U DI T O RI U M,  2 5 0  N O R T H  5 T H  S T R E E T

T U E S D A Y,  F E B R U A R Y  1 1,  2 0 2 0  @  6: 0 0  P M

C all  t o Or d er  - 6: 0 0  P M
 

C o n s e nt  A g e n d a

1. Mi n ut e s  of  Pr e vi o u s  M e eti n g( s)  fr o m J a n u ar y  2 8,  2 0 2 0.
 

2. C o n si d er  a  r e q u e st b y  Hillt o p  H e alt h  S er vi c e s  t o v a c at e  t h e dr ai n a g e  a n d  
irri g ati o n e a s e m e nt s  o n  L ot  1  of  t h e F o u nt ai n  Hill s  s u b di vi si o n  a s  d e di c at e d  t o t h e Cit y  of  
Gr a n d  J u n cti o n  (“ Cit y”) o n  t h e s u b di vi si o n  pl at  f or pr o p ert y  l o c at e d at  3 4 2 5  Cliff  C o urt.

 

R e g ul ar  A g e n d a

1. C o n si d er  a  r e q u e st b y  t h e C o u nt y  of  M e s a,  C ol or a d o  f or a n  a m e n d m e nt  t o a n  e xi sti n g  
S p e ci al  U s e  P er mit  ( S U P)/ N e w C o n diti o n al  u s e  P er mit  ( C U P) f or t h e e x p a n si o n  of  t h e 
M e s a  C o u nt y  D et e nti o n  F a cilit y,  a  d et e nti o n  f a cilit y u s e,  o n  1 0. 8 4  a cr e s  i n a  B- 2  
( D o w nt o w n B u si n e s s)  z o n e  di stri ct  a n d  i n t h e Gr e at er  D o w nt o w n  C e ntr al  B u si n e s s  Di stri ct  
O v erl a y  z o n e  di stri ct,  l o c at e d at  2 1 5  Ri c e  Str e et

 

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  t o A m e n d  t h e Gr a n d  J u n cti o n  M u ni ci p al  
C o d e  Titl e  2 1  Z o ni n g  a n d  D e v el o p m e nt  C o d e  t o Pr o vi d e  f or t h e R e g ul ati o n  of  M o bil e  
F o o d  V e n d or s,  C o m m o nl y  R ef err e d  t o a s  F o o d  Tr u c k 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 a n u ar y 2 8, 2 0 2 0 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 4 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 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, a n d A n dr e w T e s k e.

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), S c ott P et er s o n ( S e ni or Pl a n n er), L a n d o n H a w e s ( S e ni or Pl a n n er), 

a n d J arr o d W h el a n ( D e v el o p m e nt E n gi n e er).

T h er e w er e a p pr o xi m at el y 5 citi z e n s i n t h e a u di e n c e.

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

C o m mi s si o n er W a d e m o v e d t o  a d o pt C o n s e nt A g e n d a it e m s # 1. 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. M oti o n c arri e d u n a ni m o u sl y 6- 0.

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

a. Mi n ut e s of t h e D e c e m b er 1 0, 2 0 1 9 R e g ul ar M e eti n g. 

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

1. M a y s R e nt al Pr o p erti e s  – R e z o n e                                                    Fil e # R Z N- 2 0 1 9- 6 6 0

C o n si d er a r e q u e st b y M a y s R e nt al Pr o p erti e s, L L C, f or a r e z o n e of 3. 6 4 +/- a cr e s fr o m 

P D ( Pl a n n e d D e v el o p m e nt) t o a C- 1 ( Li g ht C o m m er ci al) z o n e di stri ct i n a nti ci p ati o n of 

f ut ur e c o m m er ci al d e v el o p m e nt.

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 o vi d e d a 

pr e s e nt ati o n r e g ar di n g t h e r e q u e st. 

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 q u e sti o n  r e g ar di n g t h e i nfr a str u ct ur e u p gr a d e s of Ri v er si d e 

P ar k w a y.

C o m mi s si o n er W a d e a s k e d if  a n y of t h e u nit s ar e o c c u pi e d n o w.



C o m mi s si o n er R e e c e a s k e d a q u e sti o n r e g ar di n g t h e pr o p o s e d u s e a n d tr affi c 

i n gr e s s/ e gr e s s.

A p pli c a nt’ s Pr e s e nt ati o n

Cliff M a y s Jr., M a y s R e nt al Pr o p erti e s, L L C, w a s pr e s e nt a n d di d n ot m a k e a c o m m e nt. 

P u bli c C o m m e nt

T h e p u bli c h e ari n g w a s o p e n e d at 6: 1 8 p m.

N o n e.

T h e p u bli c h e ari n g w a s cl o s e d at  6: 1 8 p m. 

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 M a y s 

R e nt al Pr o p ert y r e z o n e r e q u e st t o C- 1 ( Li g ht C o m m er ci al) f or t h e pr o p ert y l o c at e d at 

2 3 8 9 Ri v er si d e P ar k w a y, Cit y fil e n u m b er R Z N- 2 0 1 9- 6 6 0, 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 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. 

Di s c u s si o n

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

T h e m oti o n c arri e d 6- 0.

2. B ar n e s El e ctri c – A n n e x ati o n                                                           Fil e # A N X- 2 0 1 9- 6 2 7

C o n si d er a r e q u e st b y Ol d R a s c al, L L C, t o a n n e x a n d z o n e a p pr o xi m at el y 0. 5 2 1- a cr e s 

fr o m C o u nt y P U D ( Pl a n n e d U nit D e v el o p m e nt) t o a Cit y I- 1 ( Li g ht I n d u stri al) f or t h e 

B ar n e s El e ctri c A n n e x ati o n. 

St aff Pr e s e nt ati o n

L a n d o n H a w e s, 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 o vi d e d a 

pr e s e nt ati o n r e g ar di n g t h e r e q u e st. 

Q u e sti o n s f or St aff

N o n e.

A p pli c a nt’ s  Pr e s e nt ati o n

T h e A p pli c a nt, Ol d R a s c al,  L L C, w a s pr e s e nt a n d di d n ot m a k e a c o m m e nt.



P u bli c C o m m e nt

T h e p u bli c h e ari n g w a s o p e n e d at 6: 2 8 p m.

N o n e.

T h e p u bli c h e ari n g w a s cl o s e d at  6: 2 8 p m. 

M oti o n a n d V ot e

C o m mi s si o n er D e p p 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 n n e x ati o n 

z o ni n g r e q u e st f or t h e pr o p ert y l o c at e d at 2 8 0 6 ½ P err y Dri v e, Cit y fil e n u m b er A N X-

2 0 1 9- 6 2 7, 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 a s 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.

Di s c u s si o n

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

T h e m oti o n c arri e d 6- 0.

3. C o d e T e xt A m e n d m e nt – H ei g ht i n C- 1, C- 2 a n d I- O Z o n e s          Fil e # Z C A- 2 0 1 9- 7 1 5

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 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 S u m m ar y T a bl e, a s w ell a s S e cti o n 2 1. 0 3. 0 7 0( d)( 4), 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, r e g ar di n g m a xi m u m h ei g ht of str u ct ur e s i n t h e C- 1, C- 2, a n d I- O 

z o n e di stri ct s. 

St aff Pr e s e nt ati o n

L a n d o n H a w e s, 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 o vi d e d a 

pr e s e nt ati o n r e g ar di n g t h e r e q u e st. 

Q u e sti o n s f or St aff

N o n e.

P u bli c  C o m m e nt

T h e p u bli c h e ari n g w a s o p e n e d at 6: 3 7 p m.

T e d Ci a v o n n e, Ci a v o n n e R o b ert s & A s s o ci at e s, m a d e a c o m m e nt i n s u p p ort of t h e 

r e q u e st.

T h e p u bli c h e ari n g w a s cl o s e d at  6: 3 8 p m. 



Di s c u s si o n

C o m mi s si o n er s R e e c e, W a d e, G at s e o s 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 r e q u e st t o 

a m e 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 r e g ar di n g h ei g ht i n C- 1 a n d C- 2 z o n e di stri ct s, 

Cit y fil e n u m b er Z C A- 2 0 1 9- 7 1 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 a s li st e d i n t h e st aff 

r e p ort.”

C o m mi s si o n er G at s e o s s e c o n d e d t h e m oti o n. T h e m oti o n c arri e d 6- 0.

4. Ot h er B u si n e s s _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

N o n e.

5. 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 6: 4 0 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: F e br u ar y 1 1, 2 0 2 0
 

Pr e s e nt e d B y: L a n d o n H a w e s,  S e ni or Pl a n n er
 

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

S u b mitt e d B y: L a n d o n H a w e s
 

 

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  Hillt o p H e alt h S er vi c e s t o v a c at e t h e dr ai n a g e a n d 
irri g ati o n e a s e m e nt s o n L ot 1 of t h e F o u nt ai n Hill s s u b di vi si o n a s d e di c at e d t o t h e Cit y 
of Gr a n d J u n cti o n (“ Cit y”) o n t h e s u b di vi si o n pl at f or pr o p ert y l o c at e d at 3 4 2 5 Cliff 
C o urt.
 

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  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, Hillt o p H e alt h S er vi c e s, r e q u e st s v a c ati o n of a 6-f o ot dr ai n a g e a n d 
irri g ati o n e a s e m e nt a n d a 1 0-f o ot dr ai n a g e e a s e m e nt a s d e di c at e d t o t h e Cit y o n L ot 1 
i n t h e F o u nt ai n Hill s s u b di vi si o n l o c at e d at 3 4 2 5 Cliff C o urt. T h e s e e a s e m e nt s w er e 
pr e vi o u sl y r e c or d e d a s p art of t h e s u b di vi si o n pl at i n 2 0 1 8 a n d t h e Cit y h a s i d e ntifi e d 
t h at t h er e i s n o Cit y a n d/ or p u bli c i nt er e st i n t h e e xi sti n g e a s e m e nt s. T hi s v a c ati o n 
w o ul d n ot i m p a ct H O A u s e of t h e e a s e m e nt 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:
 

B A C K G R O U N D 

I n 2 0 1 8, t h e F o u nt ai n Hill s S u b di vi si o n pl at w a s r e c or d e d. T h e r e q u e st i n cl u d e s t h e 
v a c ati o n of a 6-f o ot wi d e dr ai n a g e a n d irri g ati o n e a s e m e nt t h at a b ut s a n d r u n s t h e f ull 
l e n gt h of t h e w e st er n b o u n d ar y li n e of L ot 1. T h e r e q u e st al s o i n cl u d e s t h e v a c ati o n of 
a 1 0-f o ot wi d e dr ai n a g e e a s e m e nt t h at r u n s b et w e e n Tr a ct C t o Tr a ct D. T h e 
e a s e m e nt s w er e d e di c at e d t o b ot h t h e Cit y a n d t h e H O A. V a c ati o n of t h e e a s e m e nt s 



b y t h e Cit y w o ul d n ot i m p a ct t h e H O A’ s ri g ht t o a n d/ or u s e of t h e e a s e m e nt s a n d w o ul d 
l e a v e t h e e a s e m e nt s e x cl u si v el y u n d er t h e c o ntr ol of t h e F o u nt ai n Hill s H o m e o w n er s’ 
A s s o ci ati o n. 

T h e n e e d t o v a c at e t h e e a s e m e nt s h a s c o m e f ort h fr o m t h e A p pli c a nt d u e t o 
c o n str u cti o n err or s a s s o ci at e d wit h s e v er al p ati o h o m e s t h at h a v e r e s ult e d i n 
e n cr o a c h m e nt i nt o b ot h e a s e m e nt s. I n di s c u s si o n s a n d r e vi e w wit h t h e Cit y, it w a s 
i d e ntifi e d t h at t h e y Cit y a n d/ or t h e p u bli c d o e s n ot h a v e i nt er e st i n t h e e a s e m e nt s, a s 
t h e y f u n cti o n f or t h e s ol e p ur p o s e of t h e i nt er n al d e v el o p m e nt a n d t h e a s s o ci at e d 
h o m e o w n er s. A s a r e s ult, t h e A p pli c a nt i s r e q u e sti n g t h e v a c ati o n of t h e e a s e m e nt s. 

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 c o n si st e nt wit h t h e pr o vi si o n s i n S e cti o n 2 1. 0 2. 0 8 0 ( g) of t h e 
Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e. T h e s u bj e ct pr o p ert y w a s p o st e d wit h a n a p pli c ati o n 
si g n o n J a n u ar y 3 0, 2 0 2 0. M ail e d n oti c e of t h e p u bli c h e ari n g s b ef or e Pl a n ni n g 
C o m mi s si o n a n d Cit y C o u n cil i n t h e f or m of n otifi c ati o n c ar d s w a s s e nt t o s urr o u n di n g 
pr o p ert y o w n er s wit hi n 5 0 0 f e et of t h e s u bj e ct pr o p ert y, a s w ell a s n ei g h b or h o o d 
a s s o ci ati o n s wit hi n 1 0 0 0 f e et, o n J a n u ar y 3 0, 2 0 2 0. T h e n oti c e of t hi s p u bli c h e ari n g 
w a s p u bli s h e d o n F e br u ar y 4, 2 0 2 0, 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 

P ur s u a nt t o S e cti o n 2 1. 0 2. 1 0 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 v a c ati o n of 
t h e dr ai n a g e e a s e m e nt s s h all c o nf or m t o 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 of t h e Cit y. 

T h e pr o p o s e d dr ai n a g e e a s e m e nt v a c ati o n s ar e a d dr e s s e d b y t h e f oll o wi n g G o al of t h e 
C o m pr e h e n si v e Pl a n. 

G o al 1 1: P u bli c f a ciliti e s a n d s er vi c e s f or o ur citi z e n s will b e a pri orit y i n pl a n ni n g f or 
gr o wt h. 

V a c ati o n of t h e dr ai n a g e e a s e m e nt s will h a v e n o i m p a ct o n p u bli c f a ciliti e s or s er vi c e s 
pr o vi d e d t o t h e g e n er al p u bli c. St aff t h er ef or e fi n d s t h at t h e r e q u e st c o nf or m s wit h t hi s 
crit eri o n. 

b. N o p ar c el s h all b e l a n dl o c k e d a s a r e s ult of t h e v a c ati o n. 

T h e r e q u e st t o v a c at e t h e dr ai n a g e e a s e m e nt s will n ot r e n d er a n y p ar c el l a n dl o c k e d. 
T h er ef or e, st aff fi n d s t h e v a c ati o n r e q u e st m e et s t hi s crit eri o n. 



c. A c c e s s t o a n y p ar c el s h all n ot b e r e stri ct e d t o t h e p oi nt w h er e a c c e s s i s 
u nr e a s o n a bl e, e c o n o mi c all y pr o hi biti v e or r e d u c e s or d e v al u e s a n y pr o p ert y aff e ct e d 
b y t h e pr o p o s e d v a c ati o n. 

N o a c c e s s t o a n y p ar c el will b e r e stri ct e d b y t h e v a c ati o n of t hi s dr ai n a g e e a s e 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. 

d. T h er e s h all b e n o a d v er s e i m p a ct s o n t h e h e alt h, s af et y, a n d/ or w elf ar e of t h e 
g e n er al c o m m u nit y a n d t h e q u alit y of p u bli c f a ciliti e s a n d s er vi c e s pr o vi d e d t o a n y 
p ar c el of l a n d s h all n ot b e r e d u c e d ( e. g. p oli c e/fir e pr ot e cti o n a n d utilit y s er vi c e s). 

T h e a p pli c ati o n h a s b e e n r e vi e w e d b y all p ot e nti all y aff e ct e d utiliti e s a n d n o c o n c er n s 
h a v e b e e n r ai s e d wit h t h e v a c ati o n r e q u e st. B a s e d o n t h e i nf or m ati o n a v ail a bl e, st aff 
h a s f o u n d t h er e will b e n o a d v er s e i m p a ct s t o t h e c o m m u nit y a n d n o i m p a ct s o n t h e 
p u bli c f a ciliti e s a n d s er vi c e s t h at s er v e t hi s or a n y a dj a c e nt p ar c el of l a n d, a n d 
t h er ef or e fi n d s t h at t hi s r e q u e st c o nf or m s wit h t hi s crit eri o n. 

e. T h e pr o vi si o n of a d e q u at e p u bli c f a ciliti e s a n d s er vi c e s s h all n ot b e i n hi bit e d t o a n y 
pr o p ert y a s r e q uir e d i n C h a pt er 2 1. 0 6 of t h e Gr a n d J u n cti o n M u ni ci p al C o d e. 

N o f a ciliti e s a n d s er vi c e s will b e n e g ati v el y i m p a ct e d or i n hi bit e d b y t hi s r e q u e st. St aff 
t h er ef or e fi n d s t hi s r e q u e st t o c o nf or m wit h t hi s crit eri o n. 

f. T h e pr o p o s al s h all pr o vi d e b e n efit s t o t h e Cit y s u c h a s r e d u c e d m ai nt e n a n c e 
r e q uir e m e nt s, i m pr o v e d tr affi c cir c ul ati o n, et c. 

V a c ati o n of t hi s e a s e m e nt will pr o vi d e b e n efit t o t h e Cit y b y r e m o vi n g t h e Cit y’ s i nt er e st 
i n t h e s e e a s e m e nt s. St aff fi n d s t hi s r e q u e st c o nf or m s wit h t hi s crit eri 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 t h e r e q u e st b y Hillt o p H e alt h S er vi c e s, t o v a c at e t h e Cit y’ s i nt er e st i n 
t h e dr ai n a g e a n d irri g ati o n e a s e m e nt s o n L ot 1 of F o u nt ai n Hill s s u b di vi si o n, V A C-
2 0 1 9- 7 0 2, f or t h e pr o p ert y l o c at e d at 3 4 2 5 Cliff C o urt, 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 c o nf or m s wit h S e cti o n 2 1. 0 2. 1 0 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 of t h e r e q u e st. 
 

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 t o v a c at e t h e Cit y’ s i nt er e st i n t h e dr ai n a g e a n d 



irri g ati o n e a s e m e nt s o n L ot 1 of F o u nt ai n Hill s u b di vi si o n, f or t h e pr o p ert y l o c at e d at 
3 4 2 5 Cliff C o urt, Cit y fil e n u m b er V A C- 2 0 1 9- 7 0 2, 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 a n d 
c o n diti o n s 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. F o u nt ai n Hill s E V a p pli c ati o n p a c k et
2. F o u nt ai n Hill s v a c ati o n e x hi bit
3. F o u nt ai n Hill s vi ci nit y m a p
4. F o u nt ai n Hill s E a s e m e nt V a c ati o n R e s ol uti o n fi n al



Ri v e r Cit y C o n s ult a nt s, I n c.  – F o u nt ai n Hills P ati o H o m es – E a s e m e nt  V a c ati o n  1  

G e n e r al P r oj e ct R e p o rt  
E a s e m e nt V a c ati o n  

 
F o u nt ai n Hills P ati o H o m es  

T a x P a r c el  N o . 2 9 4 5 -0 1 3 -2 5 -0 0 1  
3 4 2 5 Cliff C o u rt , G r a n d J u n cti o n, C O 

D e c e m b e r 1 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 3 4 2 5 Cliff C o u rt a n d c o nt ai ns ei g ht p ati o h o m es 
(t wo p er f o ot pri nt) o n 1. 0 9 a cr es .  T h e p ar c el  is z o n e d R- 5 (R esi d e nti al/ 3- 5 
D U ).  T h e p ar c el  is p art of a l ar g er s u b di visi o n k n o w n as F o u nt ai n Hills 
t h at pr o vi d es a mi x of d w elli n g u nit t y p es.        

 
2. T h e p ar c el  c o nt ai n s a p pr o xi m at el y 1. 0 9 a cr es . 

 
  3.  a)  A  1 0-f o ot  dr ai n a g e  e as e m e nt  w as  s h o w n  o n  t h e  Pl at  f or  F o u nt ai n  

Hills  - L ot 1 a n d  w as gr a nt e d b y a s e p ar at e i ns tr u m e nt t o t h e F o u nt ai n 
Hills H O A.  L a n g u a g e o n t h e pl at g a v e t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n a 
p er p et u al e as e m e nt  o v er t h at e as e m e nt f or i ns p e cti o n, i n st all ati o n,  et c. 
of t h e dr ai n a g e e as e m e nt.  W h e n t h e p ati o h o m e s w er e c o nstr u ct e d, 
t h e y e n cr o a ch e d o nt o t his dr ai n a g e e as e m e nt, r es ulti n g i n t h e n e e d t o 
v a c at e t h e ori gi n al e as e m e nt a n d r el o c at e it.  

 
    b) T h e 6 ’ irri g ati o n a n d dr ai n a g e e as e m e nt o n t h e w es terl y  b o u n d ar y of 

L ot  1  w as  als o  aff e ct e d  b y  c o nstr u cti o n.   T h e  b uil di n g  l o c at e d 
a dj a c e nt t o t his e as e m e nt h a d t o b e m o v e d w est 1’ , r es ulti n g i n a 5’ 
e as e m e nt r at h er t h a n a 6 ’ e as e m e nt.   L a n g u a g e o n t h e pl at g i v es t h e 
Cit y of  Gr a n d  J u n cti o n  a  p er p et u al  e as e m e nt  o v er  t his  e as e m e nt  as  
w ell  th er ef or e a sl i g ht a dj ust m e nt w as n e c ess ar y .   

   
B.  P u b li c B e n efit 

 
T h er e  is  n o  p u bli c  b e n efit  r es ulti n g  i n  t h e  v a c ati o n a n d  r el o c ati o n   of  t h e  
dr ai n a g e e as e m e nt.  

 
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 n ot  r e q uir e d  f or  t his  s u b mitt al  a n d  n o n e  w as  
h el d .   
 

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 
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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.  
 

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 a c a nt a n d d e v el o p e d li g ht i n d ustri al or offi c e us es. This 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 e xisti n g vi a Cliff C o urt.   

 
4.  A v ail a bilit y of utiliti es, i n cl u d i 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 s er v e d b y t h e f oll o wi n g: 
       Ut e W at er Distri ct  
       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 Fir e  
       Gr a n d V all e y W at er U s ers Ass o ci ati o n  
       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 o rri d or a n d e xt e n d e d t o  t h e p ati o h o m es .  
Fir e  H y dr a nts  w er e  i nst all e d  p er  t h e  a p pr o v e d  c o nstr u cti o n  pl a ns  f or  
F o u nt ai n  Hills  S u b di visi o n.   A  Fir e  Fl o w  F or m  w as  pr e p a r e d  a n d  is 
i n cl u d e d wit h t his s u b mitt al.   

 
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 

p ati o  h o m es  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.  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, ar e  b e mi ni m a l.   
 

7.  H o u rs  of  o p e r ati o n - T h e  h o urs  of  a c c ess  ar e  t y pi c al  of  r esi d e nti al  
d e v el o p m e nt.    

  
8.  N u m b e r o f e m pl o y e es- N/ A  

 
9.  Si g n a g e pl a n s - N/ A  

 
1 0.  Sit e S oils G e ol o g y - S oils t e sti n g w as p erf or m e d, a n d t h e sit e is s uit a bl e 

f or t h e pr o p os e d d e v el o p m e nt. 
 

1 1.  I m p 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 o 
si g nifi c a nt g e ol o gi c or g e ol o gi c al h a z ar ds w er e i d e ntifi e d f or t his pr o p ert y.   
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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  
     
  S e cti o n 2 1. 0 2. 1 0 0( c) V a c ati o n of p u bli c ri g ht- of- w a y o r e as e m e nt –  
   
A p p r o v al C rit e ri a.   
T h e v a c ati o n of t h e ri g ht- of- w a y o r e as e m e nt s h all c o nf o r m t o t h e f oll o wi n g: 
 

1.  T h e C o m p r e h e n si v e Pl a n, G r a n d J u n cti o n Ci r c ul ati o n Pl a n a n d ot h e r 

a d o pt e d pl a n s a n d p o li ci es of t h e Cit y;   

2.  N o p a r c el s h all b e l a n dl o c k e d as a r es ult of t h e v a c ati o n; 

3.  A c c ess t o a n y p a r c el s h all n ot b e r est ri ct e d t o t h e p oi nt w h e r e a c c ess is 

u n r e as o n a bl e, e c o n o mi c all y p r o hi biti v e, o r r e d u c es o r d e v al u es a n y 

p r o p e rt y aff e ct e d b y t h e p r o p os e d v a c ati o n; 

4.  T h e r e s h all b e n o a d v e rs e i m p a cts o n t h e h e alt h, s af et y, a n d / o r w elf a r e 

of t h e g e n e r al c o m m u nit y, a n d t h e q u alit y  of p u bli c f a ciliti es a n d 

s e r vi c es p r o vi d e d t o a n y p a r c el of l a n d s h all n ot b e r e d u c e d ( e. g., 

p oli c e/fi r e p r ot e cti o n a n d utilit y s e r vi c es);  

5.  T h e p r o visi o n of a d e q u at e p u bli c f a ciliti es a n d s e r vi c es  s h all n ot b e 

i n hi bit e d t o a n y p r o p e rt y as r e q ui r e d i n C h a pte r  2 1. 0 6  G J M C ; a n d 

6.  T h e p r o p os al s h all p r o vi d e b e n efits t o t h e Cit y s u c h as r e d u c e d 

m ai nt e n a n c e r e q ui r e m e nts, i m p r o v e d t r affi c ci r c ul ati o n, et c.  

T h e e as e m e nt s t o b e v a c at e d a n d/ or r el o c at e d ar e i rri g ati o n a n d dr ai n a g e 

e as e m e nt s.  T h e v a c ati o n will n ot i m p a ct t h e p ar c el i n a n a d v ers e m a n n er a n d t h e 

r e q u est m e ets t h e a p pr o v al crit eri a of S e cti o n 2 1. 0 2. 1 0 0 ( c).   

 
 

F. D e v el o p m e nt S c h e d ul e a n d P h as i n g 
N/ A  

https://www.codepublishing.com/CO/GrandJunction/html2/GrandJunction21/GrandJunction2106.html#21.06
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3 4 2 5	 Cliff	 C o u rt 1. 0 9	 A c r e s

2 9 4 5- 0 1 3- 2 5- 0 0 1 R- 5

Hillt o p	 H e alt h	 S e r vi c e s

C o r p o r a ti o n

Hillt o p	 H e alt h	 S e r vi c e s

C o r p o r a ti o n

Ri v e r	 Cit y	 C o n s ult a nt s,	I n c.

D r ai n a g e	 E a s e m e nt	 V a c a ti o n	 b y	 Cit y	 of	 G r a n d	J u n cti o n

1 3 3 1	 H e r m o s a

A v e n u e

1 3 3 1	 H e r m o s a

A v e n u e

7 4 4	 H o ri z o n	 Ct.

# 1 1 0G r a n d	J u n cti o n,	 C O

8 1 5 0 6

G r a n d	J u n cti o n,	 C O

8 1 5 0 6

G r a n d	J u n cti o n,	 C O

8 1 5 0 69 7 0- 2 4 2- 4 4 0 0 9 7 0- 2 4 4- 0 8 0 8 9 7 0- 2 4 1- 4 7 2 2

mi k e s @ ht o p. o r g d o n @ ht o p. o r g t s t a t e s @ r c c w e s t. c o m

9 7 0- 2 4 1- 3 4 7 7 9 7 0- 2 4 1- 8 8 4 1

Mi k e	 S t a hl D o n	 K e n d all Tr a c y	 S t a t e s

9 7 0- 2 4 4- 0 4 0 1 9 7 0- 2 4 4- 0 8 0 8 9 7 0- 2 4 1- 4 7 2 2

V a c a ti o n	-	 E a s e m e nt

1 2/ 0 9/ 2 0 1 9



T Y P E L E G A L D E S C RI P TI O N( S) B E L O W, U SI N G A D DI TI O N A L S H E E T S A S N E C E S S A R Y. U S E  SI N G L E 
S P A CI N G WI T H A O N E I N C H M A R GI N O N E A C H SI D E.   I F L E G A L E X C E E D S ½ O F  A  T Y P E D P A G E, 
P L E A S E  P R O VI D E  A N  E L E C T R O NI C  C O P Y  O F  T H E L E G A L D E S C RI P TI O N.   A DI S C,  C D,  O R  E -M AI L 
A R E A C C E P T A B L E F O R M S F O R T H E E L E C T R O NI C L E G A L D E S C RI P TI O N  
                           
* * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * *   
 
L ot 1, F o u nt ai n Hill s. 
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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

R E S O L U TI O N N O.

A R E S O L U TI O N V A C A TI N G D R AI N A G E  E A S E M E N T S I N L O T 1 O F F O U N T AI N HI L L S S U B DI VI SI O N     

L O C A T E D A T 3 4 2 5 C LI F F C O U R T 

R E CI T A L S:

A v a c ati o n of Dr ai n a g e E as e m e nts i n L ot 1 of t h e F o u nt ai n Hills s u b di visi o n h as b e e n r e q u est e d 
b y t h e a p pli c a nt a n d d e v el o p er, Hillt o p H e alt h S er vi c es C or p or ati o n, t o r es ol v e str u ct ur al 
e n cr o a c h m e nts i nt o t h e e as e m e nts c a us e d b y c o nstr u cti o n err ors. T h e a p pli c a nt’s r e q u est is t o 
v a c at e t h e Cit y’s i nt er est i n t h os e e as e m e nts w hil e r et ai ni n g t h e H O A’s a bilit y t o us e t h e m.

Aft er p u bli c n oti c e as r e q uir e d b y t h e Gr a n d J u n cti o n Z o ni n g & D e v el o p m e nt C o d e, a n d u p o n 
r e c o m m e n d ati o n of a p pr o v al b y t h e Pl a n ni n g C o m missi o n, t h e Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil fi n ds 
t h at t h e r e q u est t o v a c at e t h e Cit y’s i nt er est i n t h e dr ai n a g e e as e m e nts as l o n g as t h e c o n diti o n 
i s m et is c o nsist e nt wit h t h e C o m pr e h e nsi v e Pl a n, t h e Gr a n d V all e y Cir c ul ati o n Pl a n, a n d S e cti o n 
2 1. 0 2. 1 0 0 of t h e Gr a n d J u n cti o n Z o ni n g & D e v el o p m e nt C o d e.   

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 f oll o wi n g d es cri b e d  dr ai n a g e e as e m e nts ar e h er e b y v a c at e d s u bj e ct t o t h e list e d 
c o n diti o ns:

1. A p pli c a nt s h all  p a y all r e c or di n g/ d o c u m e nt ar y f e es f or t h e V a c ati o n 
R es ol uti o n, a n y e as e m e nt d o c u m e nts a n d/ or d e di c ati o n d o c u m e nts.

2. T h e H O A s h all m ai nt ai n us e of t h e Dr ai n a g e E as e m e nts.

Dr ai n a g e E as e m e nts t o b e v a c at e d u p o n c o n diti o n(s) b ei n g m et:  

All t h os e dr ai n a g e e as e m e nts l yi n g wit hi n t h e b o u n d ari es of L ot 1 of F o u nt ai n Hills, 
sit u at e d i n t h e n ort h e ast q u art er of t h e n ort h w est q u art er of t h e s o ut h w est q u art er of 
S e cti o n 1 T o w ns hi p 1 S o ut h, R a n g e 1 W est, of t h e Ut e M eri di a n, C o u nt y of M es a, St at e of 
C ol or a d o, as r e c or d e d at R e c e pti o n N u m b er 2 8 5 0 4 6 1 of t h e M es a C o u nt y Cl er k a n d 
R e c or d er’s r e c or ds. 

P A S S E D a n d A D O P T E D t his 1 9t h d a y of F e br u ar y, 2 0 2 0.
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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 C o u nt y of M e s a, C ol or a d o f or a n a m e n d m e nt t o a n e xi sti n g 
S p e ci al U s e P er mit ( S U P)/ N e w C o n diti o n al u s e P er mit ( C U P) f or t h e e x p a n si o n of t h e 
M e s a C o u nt y D et e nti o n F a cilit y, a d et e nti o n f a cilit y u s e, o n 1 0. 8 4 a cr e s i n a B- 2 
( D o w nt o w n B u si n e s s) z o n e di stri ct a n d i n t h e Gr e at er D o w nt o w n C e ntr al B u si n e s s 
Di stri ct O v erl a y z o n e di stri ct, l o c at e d at 2 1 5 Ri c e Str e et
 

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 r e q u e st. 
 

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

T h e C o u nt y of M e s a,  C ol or a d o ( A p pli c a nt) i s r e q u e sti n g a n a m e n d m e nt t o t h eir S p e ci 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 1 5 Ri c e Str e et i n a B- 2 ( D o w nt o w n B u si n e s s) 
z o n e di stri ct a n d i n t h e Gr e at er D o w nt o w n C e ntr al B u si n e s s Di stri ct O v erl a y z o n e 
di stri ct, t o all o w t h e e x p a n si o n of t h e e xi sti n g d et e nti o n f a cilit y at t h e s u bj e ct pr o p ert y. 
T h e Cit y a p pr o v e d a n S U P ( R e s ol uti o n 5 8- 9 0) f or t h e pr o p ert y i n 1 9 9 0 t o all o w f or t h e 
C o u nt y’ s e xi sti n g d et e nti o n f a cilit y – i n cl u si v e of a n a p pr o xi m at e 1 6 9, 0 8 2 s q u ar e f e et 
b uil di n g a n d a s s o ci at e d p ar ki n g, l a n d s c a pi n g a n d i nfr a str u ct ur e. At t h e ti m e of 
a p pr o v al, t h e S U P pr o p o s e d s e v er al “ p o d” e x p a n si o n s t o t h e f a cilit y a n d i n di c at e d 
t h e s e w o ul d b e t w o- st ori e s a n d l e s s t h a n 3 0-f e et i n h ei g ht. T h e a m e n d m e nt i s 
r e q u e sti n g t h at t h e pr e vi o u sl y a p pr o v e d e x p a n si o n “ p o d s” i n cl u d e t hr e e a d diti o n s t o t h e 
e xi sti n g str u ct ur e of w hi c h t w o w o ul d b e a p pr o xi m at el y 3 4, 0 0 0 s q u ar e f e et of 7 7 f e et i n 
h ei g ht a n d a n a d diti o n al str u ct ur e of 1 7, 0 0 0 s q u ar e f e et w hi c h w o ul d b e n ot e x c e e d 3 0 
f e et i n h ei g ht. T h e C o u nt y i s pl a n ni n g t h e e x p a n si o n of o n e a d diti o n ( 3 4, 0 0 0 s q u ar e 
f e et a n d 7 7 f e et t all) i n t h e n e ar t er m a n d t h e ot h er a d diti o n s wit hi n t h e n e xt 1 0 t o 2 0 
y e ar s.



T o d a y’ s z o ni n g a n d d e v el o p m e nt c o d e d o e s n ot pr o vi d e f or a S p e ci al U s e P er mit 
pr o c e s s, h o w e v er, t h e S U P pr o c e s s i s a ki n t o t h e Cit y’ s c urr e nt C o n diti o n al U s e P er mit 
pr o c e s s w hi c h h a s t h er ef or e b e e n utili z e d t o r e vi e w t h e pr o p o s e d a m e n d m e nt. U n d er 
t h e c o d e t h e r e q u e st c o n stit ut e s a m aj or a m e n d m e nt t o t h e pr e vi o u sl y a p pr o v e d S U P 
( C U P) i n t h at it i n cr e a s e s t h e i nt e n sit y, m a y cr e at e n e g ati v e i m p a ct s, a n d t a k e s a f or m 
t h at d o e s n ot r efl e ct t h e pl a n a s ori gi n all y c o nt e m pl at e d. T h e c o d e f urt h er pr o vi d e s t h at 
a m aj or a m e n d m e nt s h all b e r e q uir e d t o m e et t h e crit eri a a s if it w er e a n e w C U P. T h e 
r e s ult of a p u bli c h e ari n g o n t hi s t o pi c b y t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n w o ul d r e s ult i n 
a p pr o v al or d e ni al of a C U P f or t h e p orti o n s of t h e sit e t h at ar e pr o p o s e d t o b e 
e x p a n d e d. T h e a p pli c a nt h a s al s o s u b mitt e d a n a p pli c ati o n f or sit e pl a n r e vi e w 
c o n c urr e ntl y wit h t hi s r e q u e st.
 

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 si g nifi c a nt a d diti o n s t o t h e e xi sti n g M e s a 
C o u nt y D et e nti o n F a cilit y sit e, w hi c h r e q uir e s b ot h a n a d mi ni str ati v e M aj or Sit e Pl a n 
r e vi e w ( S P N- 2 0 1 9- 7 0 0) a n d a n a m e n d m e nt t o a S p e ci al U s e  P er mit t h at i s b ei n g 
pr o c e s s e d a s a n a m e n d m e nt t o a C o n diti o n al U s e P er mit ( C U P) ( C U P- 2 0 1 9- 5 7 3) a s 
t h e Cit y C o d e n o l o n g er r et ail s a n S p e ci al U s e P er mit pr o c e s s. r e vi e w. T h e s u bj e ct 
pr o p ert y i s a p pr o xi m at el y 1 0. 8 4 a cr e s i n si z e wit h a n e xi sti n g 1 6 9, 0 8 2 s q u ar e f o ot 
d et e nti o n f a cilit y b uil di n g o n sit e. T h e pr o p o s e d e x p a n si o n a n d s c o p e of t h e r e q u e st f or 
t h e a m e n d e d S U P i n cl u d e s a t ot al of 8 5, 0 0 0 s q u ar e f e et, t o b e c o n str u ct e d i n t hr e e 
diff er e nt p h a s e s i n cl u di n g t h e n e ar-t er m c o n str u cti o n of a n e w p o d  7 7 f e et i n h ei g ht 
wit h 3 4, 0 0 0 s q u ar e f e et of fl o or ar e a, a f ut ur e e x p a n si o n of a n ot h er p o d of 
a p pr o xi m at el y 3 4, 0 0 0 s q u ar e f e et a n d a m a xi m u m 7 7 f e et i n h ei g ht; a n d a t hir d 
e x p a n si o n of a p pr o xi m at el y 1 7, 0 0 0 s q u ar e f e et p o d si mil ar t o t h e e xi sti n g b uil di n g at 
l e s s t h a n 3 0 f e et i n h ei g ht. T h e pr o p ert y i s l o c at e d i n a B- 2 ( D o w nt o w n B u si n e s s) z o n e 
di stri ct a n d i n t h e Gr e at er D o w nt o w n C e ntr al B u si n e s s Di stri ct O v erl a y z o n e di stri ct. 
T h e pr o p ert y’ s F ut ur e L a n d U s e i s i d e ntifi e d b y t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n a s D o w nt o w n 
Mi x e d U s e. 

T h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n M u ni ci p al C o d e ( G J M C) r e q uir e s a C U P f or a d et e nti o n 
f a cilit y i n a B- 2 z o n e di stri ct. A d et e nti o n f a cilit y l a n d- u s e i s c h ar a ct eri z e d a s a f a cilit y 
f or t h e j u di ci all y r e q uir e d d et e nti o n or i n c ar c er ati o n of p e o pl e, w h er e i n m at e s a n d 
d et ai n e e s ar e u n d er 2 4- h o ur s u p er vi si o n b y p e a c e offi c er s, e x c e pt w h e n o n a n 
a p pr o v e d l e a v e. A c c or di n g t o t h e G J M C, t h e p ur p o s e of t h e B- 2 z o n e di stri ct i s t o 
pr o vi d e c o n c e ntr at e d d o w nt o w n r et ail, s er vi c e, offi c e a n d mi x e d u s e s n ot i n cl u di n g 
m aj or/r e gi o n al s h o p pi n g c e nt er s or l ar g e o ut d o or s al e s ar e a s. T h e B- 2 di stri ct pr o m ot e s 
t h e vit alit y of t h e d o w nt o w n ar e a a s pr o vi d e d b y t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n a n d b y t h e 
st at e d p ur p o s e of t h e B- 2 z o n e di stri ct. All p ar c el s t h at dir e ctl y a b ut t h e s u bj e ct pr o p ert y 
t o t h e e a st a n d s o ut h ar e al s o z o n e d B- 2, w hil e a dj a c e nt p ar c el s a cr o s s t h e ri g ht- of-
w a y f or Br o a d w a y/ S H 3 4 0 a n d a cr o s s t h e R ailr o a d Ri g ht of w a y a n d Cr o s b y/ Ri v er si d e 
P ar k w a y ar e z o n e d R- 8, i n cl u di n g si n gl e f a mil y r e si d e n c e s a n d a pr o p ert y wit h a n 



el e m e nt ar y s c h o ol u s e ( D u al I m m er si o n El e m e nt ar y). 

T h e Cit y’ s C o d e d efi n e s a c o n diti o n al u s e a s “ n ot a u s e b y ri g ht; r at h er, 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 u nl e s s a C U P i s a p pr o v e d. A C U P, 
o n c e t h e l a n d- u s e i s e st a bli s h e d, r u n s wit h t h e l a n d a n d r e m ai n s v ali d u ntil t h e pr o p ert y 
c h a n g e s u s e or t h e u s e i s a b a n d o n e d a n d/ or n o n- o p er ati o n al f or a p eri o d of t w el v e ( 1 2) 
c o n s e c uti v e m o nt h s. F ail ur e t o d e v el o p, e st a bli s h, or m ai nt ai n s u c h a u s e a c c or di n gl y 
i s s uffi ci e nt gr o u n d s t o r e v o k e t h e p er mit. A C U P m a y al s o r e q uir e a d diti o n al r e vi e w 
w h e n c h a n g e s ar e pr o p o s e d t o a sit e w h er e a c o n diti o n al u s e o p er at e s.”

T h e M e s a C o u nt y D et e nti o n F a cilit y at 2 1 5 Ri c e w a s e st a bli s h e d a s a u s e all o w e d n ot 
b y ri g ht b ut t hr o u g h r e vi e w a n d c o n si d er ati o n of t h e i m p a ct s a n d miti g ati o n s r el at e d t o 
t h e pr o p o s e d f a cilit y i n 1 9 9 0 t hr o u g h t h e i s s u a n c e of a S p e ci al U s e P er mit ( S U P) vi a 
R e s ol uti o n 5 8- 9 0 of t h e Cit y C o u n cil. A s e c o n d S U P r e vi e w ( S U P- 1 9 9 8- 0 5 9) w a s 
c o n d u ct e d i n 1 9 9 8 f or a n e x p a n si o n of t h e f a cilit y. T h e Cit y n o l o n g er i s s u e s S U P s a n d 
pr o c e d ur all y m a n a g e s e xi sti n g S U P s a s C U P s. 

T h e A p pli c a nt’ s d et e nti o n f a cilit y h a d, pri or t o 1 9 9 0, b e e n sit u at e d at v ari o u s d o w nt o w n 
l o c ati o n s. T h e ori gi n al M e s a C o u nt y J ail w a s o p er at e d at t h e i nt er s e cti o n of M ai n Str e et 
a n d 3r d Str e et i n d o w nt o w n Gr a n d J u n cti o n b e gi n ni n g i n 1 8 8 2. Fr o m t h e 1 9 2 0 s t hr o u g h 
t h e 1 9 5 0 s, t h e M e s a C o u nt y J ail st o o d at W hit e A v e n u e a n d 6t h Str e et. I n 1 9 6 2 t h e 
M e s a C o u nt y J ail w a s b uilt at 6 5 5 Ut e A v e n u e, t h e pr e s e nt sit e of t h e Gr a n d J u n cti o n 
Fir e St ati o n 1. C o n str u cti o n of t h e e xi sti n g j ail, t h e M e s a C o u nt y D et e nti o n F a cilit y, w a s 
c o m pl et e d at t h e s u bj e ct pr o p ert y i n 1 9 9 2. E a c h of t h e s e f or m er sit e s i s al s o wit hi n t h e 
Gr e at er D o w nt o w n C e ntr al B u si n e s s Di stri ct O v erl a y z o n e di stri ct a n d 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. 

T h e d e v el o p m e nt of t h e e xi sti n g M e s a C o u nt y D et e nti o n F a cilit y i n 1 9 9 0- 1 9 9 2 w a s a 
c h a n g e fr o m t h e hi st ori c al u s e of t h e s u bj e ct pr o p ert y. Fr o m t h e e arl y 1 9 0 0 s u ntil j u st 
pri or t o d e v el o p m e nt a s a d et e nti o n f a cilit y, t h e s u bj e ct pr o p ert y w a s u s e d f or 
w ar e h o u s e, st or a g e, a n d ot h er i n d u stri al a n d s e mi-i n d u stri al p ur p o s e s. 

T h e 1 9 9 0 S U P r e q uir e d t h at c o n diti o n s b e m et b y t h e A p pli c a nt t o miti g at e i m p a ct s of 
t h e d e v el o p m e nt t h at m a y ot h er wi s e m a k e t h e d et e nti o n f a cilit y u s e u n s uit a bl e f or t h e 
z o n e di stri ct i n w hi c h it o p er at e s. T h e S U P i s s u e d i n 1 9 9 0 a p pr o v e d t h e u s e of t h e sit e 
f or a d et e nti o n f a cilit y u p o n s e v e n li st e d c o n diti o n s ( s e e E x hi bit 3). O n e of t h e s e 
c o n diti o n s r ef er e n c e d stri pi n g i n t h e i m p o u n d l ot. A n ot h er f o ur r ef er e n c e d r e q uir e d 
str e et i m pr o v e m e nt s a n d t h e a dj u st m e nt of ri g ht s- of- w a y. O n e c o n diti o n r el at e d t o t h e 
cl o s ur e of str e et s f or c o n str u cti o n. O n e c o n diti o n r e q uir e d t h e “r e a s o n a bl e” l a n d s c a pi n g 
of t h e sit e, t o b e n e g oti at e d b y t h e A p pli c a nt a n d Cit y Pl a n ni n g st aff. A fi n al c o n diti o n 
r e q uir e d t h e a p pli c a nt t o r e s p o n d t o a n y ot h er c o m m e nt s m a d e b y r e vi e w a g e n ci e s 
d uri n g t h e sit e pl a n r e vi e w. All of t h e s e c o n diti o n s w er e e vi d e ntl y m et at t h e ti m e of 
c o n str u cti o n or s h ortl y t h er e aft er, f oll o wi n g e xt e n si v e c orr e s p o n d e n c e r e g ar di n g t h e 



i n st all ati o n of l a n d s c a p e f e at ur e s i nt e n d e d t o miti g at e t h e p ot e nti al n e g ati v e i m p a ct s of 
t h e d et e nti o n f a cilit y o n t h e d o w nt o w n str e et s c a p e. 

A p pr o v al a n d c o n diti o n s p ut f ort h i n 1 9 9 0 w er e b a s e d i n p art u p o n a sit e s k et c h. T h e 
1 9 9 0 sit e s k et c h i n cl u d e d m ulti pl e ar e a s of f a cilit y e x p a n si o n i n t h e f or m of “ p o d s.” Fi v e 
p o d s (r ef err e d t o a s t h e C e d ar, S pr u c e, Pi n y o n, A s p e n, a n d M a pl e P o d s) w er e 
i n cl u d e d i n t h e ori gi n al c o n str u cti o n, c o m pl et e d i n 1 9 9 2. T w o a d diti o n al p o d s ( O a k a n d 
Will o w P o d s) w er e c o n str u ct e d u n d er a n a m e n d m e nt t o t h e 1 9 9 0 S U P i n 1 9 9 8 ( S U P-
1 9 9 8- 0 5 9). M a pl e P o d w a s r e m o d el e d i n 2 0 1 6 u n d er t h e s a m e 1 9 9 8 S U P. Fi v e i nt eri or 
r e m o d el s h a v e b e e n p er mitt e d at t h e sit e si n c e 2 0 1 3. Mi n or r e m o d el s i n 2 0 1 6, 2 0 1 7, 
a n d 2 0 1 8 r e s ult e d i n t h e c urr e nt c o u nt of 6 1 1 b e d s at t h e e xi sti n g f a cilit y. All of t h e s e 
c h a n g e s h a v e b e e n c o n si st e nt wit h sit e s k et c h t h at s u p p ort e d t h e S U P i s s u e d i n 1 9 9 0 
a n d a m e n d e d i n 1 9 9 8.

Mi n or c h a n g e s t o t h e sit e h a v e al s o b e e n m a d e si n c e 2 0 1 6 wit h o ut cl e ar a n c e s fr o m t h e 
Cit y of Gr a n d J u n cti o n C o m m u nit y D e v el o p m e nt D e p art m e nt. T h e s e i n cl u d e t h e 
r e m o v al of a p pr o xi m at el y o n e a cr e of t urf — w hi c h w a s i n st all e d i n a s a c o n diti o n of t h e 
1 9 9 0 S U P — a n d t h e c o n v er si o n of a n i m p o u n d l ot i nt o a p pr o xi m at el y 5 0 p a v e d st aff a 
p ar ki n g s p a c e s w hi c h w er e n ot r e vi e w e d b y Cit y pl a n ni n g st aff or d e v el o p m e nt 
e n gi n e er s f or c o m pli a n c e wit h G J M C st a n d ar d s f or l a n d s c a pi n g a n d p ar ki n g l ot 
cir c ul ati o n o utli n e d i n G J M C S e cti o n 2 1. 0 6. 0 9 0( 1) a n d 2 1. 0 6. 0 4 0, r e s p e cti v el y. T h e 
a m e n d m e nt i n cl u d e s i nf or m ati o n s u c h a s a sit e pl a n a n d l a n d s c a pi n g pl a n t h at r e ctifi e s 
t h e s e sit e i s s u e s ( p ar ki n g a n d l a n d s c a pi n g) t o m a k e t h e m c o m pli a nt wit h b ot h t o d a y’ s 
C o d e a s w ell a s t h e 1 9 9 8 c o n diti o n s of t h eir a p pr o v al. 

T h e A p pli c a nt n o w c o nt e m pl at e s m a ki n g t h e m o st si g nifi c a nt c h a n g e s t o t h e sit e si n c e 
t h e ori gi n al c o n str u cti o n i n 1 9 9 2 d u e t o i n cr e a si n g d e m a n d f or s p a c e at t h e f a cilit y. T h e 
A p pli c a nt cit e s a ri s e i n t h e j ail p o p ul ati o n l e a di n g t o o v er cr o w di n g at t h e d et e nti o n 
f a cilit y, w hi c h i s r o uti n el y o p er ati n g wit h a p pr o xi m at el y 2 5 % m or e i n m at e s t h a n 
i nt e n d e d c a p a cit y. H a vi n g c a u s e t o e x p a n d t h e d et e nti o n f a cilit y, t h e A p pli c a nt i niti at e d 
pl a n ni n g of t h e c urr e ntl y pr o p o s e d e x p a n si o n, w hi c h w o ul d a d d a p pr o xi m at el y 1 5 0 
b e d s t o t h e j ail a n d al s o a d d a m e di c al a n d m e nt al h e alt h f a cilit y, w hi c h i s a n all o w e d 
a c c e s s or y u s e f or a d et e nti o n f a cilit y.

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 S e pt e m b er 1 1, 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 G J M C. T h er e w a s o n e ( 1) citi z e n 
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 d et e nti o n f a cilit y i n a m a n n er si mil ar t o 
c urr e nt o p er ati o n s if t h e C U P i s a p pr o v e d. T h e pr oj e ct ar c hit e ct s pr e s e nt e d o n 
c h all e n g e s a n d s ol uti o n s r el at e d t o t h e pr oj e ct, i n cl u di n g li mit e d b uil d a bl e ar e a 
r e m ai ni n g o n t h e pr o p ert y, A n d t h e pr oj e ct t e a m pr e s e nt e d a c o m p ari s o n of t h e 



m a s si n g of t h e pr o p o s e d a d diti o n a n d t h e m a s si n g of t h e M e s a C o u nt y J u sti c e C e nt er 
o n t h e  a b utti n g pr o p ert y. 

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 
G J M C. 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 A u g u st 1 6, 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 r e gi st er e d 
H O A s a n d N ei g h b or h o o d a s s o ci ati o n s wit h 1, 0 0 0 f e et w hi c h i n cl u d e d t h e Ri v er si d e 
N ei g h b or h o o d a n d El P o s o N ei g h b or h o o d s. 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 D ail y S e nti n el. 

A N A L Y SI S:

T h e r e vi e w of a C U P 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 U P s. St aff fi n d s t h at all a p pli c a bl e crit eri a h a v e b e e n m et.

( d) 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 e x p a n si o n of t h e e xi sti n g M e s a C o u nt y D et e nti o n F a cilit y at it s c urr e nt l o c ati o n i s 
g e n er all y 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 a n d ot h er a p pli c a bl e a d o pt e d pl a n s. 
T h e C o m pr e h e n si v e Pl a n i d e ntifi e s m a n y g o al s, t o s e v er al of w hi c h t h e pr o p o s e d 
d et e nti o n f a cilit y e x p a n si o n c orr e s p o n d s s p e cifi c all y. N a m el y, t h e D et e nti o n F a cilit y 
s er v e s t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n’ s g o al s t o “ s u p pl y a d e q u at e f a ciliti e s” a n d r e m ai n “ a 
pr o vi d er of di v er s e g o o d s a n d s er vi c e s” t o t h e r e gi o n at l ar g e. T h e d et e nti o n f a cilit y i s 
i m p ort a nt t o M e s a C o u nt y a s a s er vi c e pr o vi d er a n d e m pl o y er. T h e d et e nti o n f a cilit y 
al s o bri n g s p e o pl e t o w or k i n t h e d o w nt o w n ar e a, w hi c h a st at e d g o al of b ot h t h e 
C o m pr e h e n si v e Pl a n a n d t h e Gr e at er D o w nt o w n Pl a n.

T h e pr o p o s e d e x p a n si o n of t h e d et e nti o n f a cilit y l a n d- u s e al s o f urt h er s G o al 1 1 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: “ P u bli c f a ciliti e s a n d s er vi c e s f or o ur citi z e n s will b e 
a pri orit y i n pl a n ni n g f or gr o wt h.” T h e pr o p o s e d e x p a n si o n of t h e M e s a C o u nt y 
D et e nti o n F a cilit y w o ul d e n s ur e t h at p e a c e offi c er s a n d t h e j u sti c e s y st e m c a n pr o vi d e 
a d e q u at e h o u si n g a n d s er vi c e s t o i n m at e s, a s w ell a s r e a s o n a bl e w or ki n g c o n diti o n s 
f or st aff, b ot h of w hi c h ar e at ri s k w hil e t h e i n m at e p o p ul ati o n e x c e e d s t h e d e si g n e d 
c a p a cit y of t h e f a cilit y.

T h e pr o p o s e d e x p a n si o n of t h e d et e nti o n f a cilit y l a n d- u s e al s o 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 t h 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 A p pli c a nt’ s pr o p o s al 



e n a bl e s t h e c o nti n u e d u s e of t h e e xi sti n g d et e nti o n f a cilit y a n d ai m s t o m a xi mi z e t h e 
c a p a cit y of t h e c urr e nt sit e b y a p pr o a c hi n g t h e h ei g ht li mit of t h e z o n e di stri ct. T h e 
A p pli c a nt h a s r e pr e s e nt e d t h at t h e c o n str u cti o n of t h e a d diti o n c urr e ntl y u n d er r e vi e w, 
a s w ell a s t h e t w o a d diti o n al p o d s f or f ut ur e d e v el o p m e nt o n t h e sit e s k et c h f or t hi s 
C U P, will eli mi n at e or d el a y t h e n e c e s sit y of b uil di n g a n e w d et e nti o n f a cilit y t o 
s u p pl e m e nt or r e pl a c e t h e e xi sti n g str u ct ur e. 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. 

D e v el o p m e nt of t h e s u bj e ct pr o p ert y i s al s o g ui d e d b y t h e Gr e at er D o w nt o w n Pl a n 
( G J M C Titl e 3 6) a n d t h e 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 ( G J M C C h a pt er 
2 4. 1 2), w hi c h b ot h i d e ntif y t h e s u bj e ct pr o p ert y a s a p art of t h e C e ntr al B u si n e s s 
Di stri ct. T h e Gr e at er D o w nt o w n Pl a n d o e s n ot i d e ntif y s p e cifi c st a n d ar d s f or t h e 
s u b ar e a t h at i n cl u d e s t h e s u bj e ct pr o p ert y a n d ot h er n e ar b y pr o p erti e s c o ntr oll e d b y 
t h e A p pli c a nt, all of w hi c h ar e u s e d f or g o v er n m e nt o p er ati o n s b y t h e A p pli c a nt. 
T h er ef or e, o nl y t h e ar e a- wi d 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 a p pl y, 
a n d t h e s e ar e n ot e ntir el y a p pli c a bl e t o t h e e x p a n si o n of a n e xi sti n g i n stit uti o n al u s e, a s 
i n t hi s i n st a n c e. T hi s b ei n g t h e c a s e, t h e e x p a n si o n of t h e sit e i s g e n er all y c o n si st e nt 
wit h P oli c y 4 a of t h e Gr e at er D o w nt o w n Pl a n, w hi c h c all s o n d e v el o p m e nt t o “ d efi n e 
s u b ar e a s a n d c orri d or ar e a s f or gr o u pi n g s of l a n d u s e s t h at ar e c o m pl e m e nt ar y t o t h e 
r e st of t h e Gr e at er D o w nt o w n ar e a.” T h e e x p a n si o n of t h e D et e nti o n F a cilit y c o ntri b ut e s 
t o t h e s u b ar e a c h ar a ct er of t h e g o v er n m e nt al c a m p u s o n t h e w e st er n e d g e of t h e 
Gr e at er D o w nt o w n ar e a.

T h e pr o p o s al i s n ot r e q uir e d t o m e et t h e 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 
( G J M C C h a pt er 2 4. 1 2) r e q uir e m e nt s f or t h e C e ntr al B u si n e s s Di stri ct. T h e pr o p o s e d 
a d diti o n t o t h e e xi sti n g b uil di n g w o ul d r e s ult i n a n e x p a n si o n e q u al t o l e s s t h a n 1 0 0 % of 
t h e e xi sti n g s q u ar e f o ot a g e, w hi c h e x e m pt s t h e pr o p o s al fr o m t h e s e st a n d ar d s p er 
G J M C S e cti o n 2 4. 1 2. 0 6 0( b)( 1). T h o u g h e x e m pt, t h e pr o p o s al m e et s t h e st a n d ar d s f or 
t h e C e ntr al B u si n e s s Di stri ct p ut f or w ar d b y t h at C h a pt er.

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

( 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 e xi sti n g D et e nti o n F a cilit y a n d pr o p o s e d e x p a n si o n ar e g e n er all y c o m pli a nt wit h 
t h e G J M C. T h e c urr e nt a n d pr o p o s e d sit e pl a n s ar e c o n si st e nt wit h t h e b ul k 
r e q uir e m e nt s f or b uil di n g l o c ati o n a n d di m e n si o n a s r e q uir e d i n a B- 2 z o n e di stri ct. 
Tr a n s p ort ati o n-r el at e d r e q uir e m e nt s a p pli e d t o pr oj e ct s of t hi s s c o p e, s u c h a s p ar ki n g 
r e q uir e m e nt s, a c c e s s m a n a g e m e nt, a n d cir c ul ati o n m a n a g e m e nt, h a v e all b e e n m et. 
T h e A p pli c a nt h a s c o o p er at e d wit h Cit y st aff a n d o ut si d e r e vi e w a g e n ci e s t o r e s ol v e 
c h all e n g e s r el at e d t o r e c o n cili n g t h e l a n d s c a pi n g r e q uir e m e nt s of t h e G J M C wit h t h e 
s p e cifi c s e c urit y c h all e n g e s r el at e d t o a d et e nti o n f a cilit y u s e. F or e x a m pl e, t h e 
A p pli c a nt h a s f o u n d m e a n s of a c c o m m o d ati n g l a n d s c a pi n g r e q uir e m e nt s o n p orti o n s of 



t h e sit e w h er e tr e e s, s hr u b s, a n d ot h er p ot e nti al ar e a s of c o n c e al m e nt w o ul d n ot cr e at e 
s e c urit y ri s k s. A d diti o n all y, t h e ot h er wi s e- n o n c o m pli a nt u s e of r a z or-ri b b o n (i. e. b ar b e d 
wir e/ c o n c erti n a wir e) a s a c o m p o n e nt of f e n c e d e si g n h a s b e e n p er mitt e d t o 
a c c o m m o d at e s e c urit y c o n c er n s, a s pr o vi d e d f or i n G J M C S e cti o n 2 1. 0 4. 0 4 0(i)( 2)(i v). 
W h er e t h e t ot al a m o u nt of r e q uir e d l a n d s c a pi n g h a s b e e n a c c o m m o d at e d i n ar e a s of 
t h e sit e t h at ar e n ot t h e ar e a s r e q uir e d b y t h e G J M C, t h e C o m m u nit y D e v el o p m e nt 
Dir e ct or h a s d e e m e d t h e s e d e vi ati o n s a c c e pt a bl e d u e t o t h e p arti c ul ar s e c urit y 
r e q uir e m e nt s of t h e d et e nti o n f a cilit y u s e. 

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

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

T h e M e s a C o u nt y D et e nti o n F a cilit y h a s n ot b e e n m ai nt ai n e d i n pr e ci s e a c c or d a n c e 
wit h all c o n diti o n s of a p pr o v al s i s s u e d i n 1 9 9 0 a n d 1 9 9 8. Mi n or c h a n g e s t o t h e 
l a n d s c a pi n g of t h e sit e h a v e r e s ult e d i n a pr o gr e s si v e l o s s of r e q uir e d l a n d s c a p e 
f e at ur e s o v er ti m e, i n cl u di n g t h e r e d u cti o n of si x r e q uir e d tr e e s al o n g M ai n Str e et t o 
fi v e, t h e r e m o v al of s o d a s pr e vi o u sl y d e s cri b e d, a n d ot h er mi n or c h a n g e s. H o w e v er, 
st aff r e c o g ni z e s t h at v ari ati o n fr o m t h e s e r e q uir e d st a n d ar d s h a s b e e n b a s e d 
o v er w h el mi n gl y o n t h e n e e d t o r e s p o n d t o a ut h e nti c s e c urit y c o n c er n s. F urt h er, 
t hr o u g h t h e n at ur al i n cr e a s e i n si z e of l a n d s c a p e tr e e s a s m e a s ur e d b y c ali p er i n c h of 
t h e tr u n k, e xi sti n g l a n d s c a pi n g o n t h e sit e e vi d e ntl y pr o vi d e s a p pr o xi m at el y t h e 
q u a ntiti e s of pl a nt m at eri al r e q uir e d b y t h e G J M C t hr o u g h u s e of e q ui v al e n c y 
pr o vi si o n s. F urt h er, a d diti o n al l a n d s c a pi n g h a s b e e n r e q uir e d a s a c o m p o n e nt of t hi s 
r e vi e w t o c o m p e n s at e f or t h e u n a p pr o v e d d e v el o p m e nt of a st aff p ar ki n g l ot i n t h e ar e a 
t h at f or m erl y c o m pri s e d p art of t h e i m p o u n d l ot. T h e s e a c c o m m o d ati o n s h a v e br o u g ht 
t h e p ar ki n g ar e a i nt o c o m pli a n c e wit h l a n d s c a pi n g st a n d ar d s f or q u a ntit y of pl a nt 
m at eri al s a n d h a v e m et t h e g e n er al i nt e nt of st a n d ar d s f or t h e l o c ati o n of l a n d s c a pi n g 
wit hi n a p ar ki n g l ot. 

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

Utilit y s er vi c e s t o t h e sit e ar e a d e q u at e f or t h e pr o p o s e d e x p a n si o n of t h e d et e nti o n 
f a cilit y u s e, a n d t hi s s uffi ci e n c y h a s b e e n v erifi e d t hr o u g h t h e M aj or Sit e Pl a n r e vi e w. 
P u bli c s af et y f a ciliti e s ar e a b u n d a nt i n t hi s l o c ati o n, a n d sit e a c c e s s a n d cir c ul ati o n ar e 
a d e q u at e. 

St aff t h er ef or e fi n d s t h at 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 h a s r e c ei v e d or will r e c ei v e all l o c al,  St at e, a n d/ or f e d er al p er mit s f or t h e 
e x p a n si o n of t h e e xi sti n g f a cilit y.

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.

F urt h er crit eri a m u st b e m et b y t h e pr o p o s al i n or d er t o b e gr a nt e d a C U P. P ur s u a nt t o 
G J M C S e cti o n 2 1. 0 2. 1 1 0 ( a), a C o n diti o n al U s e i s m e a nt 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 U P. T h e a p pli c ati o n s h all t h er ef or e 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); 

All di m e n si o n al r e q uir e m e nt s a n d ot h er z o n e di stri ct st a n d ar d s ar e m et b y t h e pr o p o s al. 
I n a B- 2 z o n e di stri ct, t h e m a xi m u m h ei g ht of a str u ct ur e i s 8 0 f e et. El e v ati o n s pr o vi d e d 
i n t h e pr oj e ct a p pli c ati o n p a c k et s h o w a t ot al str u ct ur al h ei g ht of 7 7 f e et a n d 4 i n c h e s, 
w hi c h m e et s t h e m a xi m u m h ei g ht r e q uir e m e nt of 8 0 f e et. T h e el e v at or p ar a p et s h o w n 
i n pr o p o s al dr a wi n g s e x c e e d s 8 0 f e et i n h ei g ht b ut i s c o n si d er e d a n e x c e pti o n t o t hi s 
h ei g ht r e q uir e m e nt b e c a u s e t h e p ar a p et i s a m e c h a ni c al a p p urt e n a n c e, p ur s u a nt t o 
G J M C S e cti o n 2 1. 0 3. 0 3 0(f)( 2). 

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. 

( 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; 

N o u s e s p e cifi c st a n d ar d s ar e e st a bli s h e d f or t h e d et e nti o n f a cilit y l a n d- u s e. 
St aff t h er ef or e fi n d s t hi s crit eri o n i s n ot a p pli c a bl e.

( 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. 

C o m pl e m e nt ar y u s e s ar e a v ail a bl e t o s u p p ort t h e d et e nti o n f a cilit y u s e. T h e A p pli c a nt’ s 
d et e nti o n f a cilit y o p er ati o n s a n d j u di ci al o p er ati o n s ar e m a d e si g nifi c a ntl y e a si er b y t h e 
a dj a c e n c y of t h e M e s a C o u nt y D et e nti o n F a cilit y a n d t h e M e s a C o u nt y J u sti c e C e nt er 
at 1 2 5 S pr u c e Str e et, w hi c h all o w s f or t h e di s cr et e a n d effi ci e nt m o v e m e nt of i n m at e s, 



st aff, a n d m at eri al s b et w e e n r el e v a nt offi c e s, h e ari n g r o o m s, a n d d et e nti o n ar e a s. 
S er vi c e s f or d et e nti o n f a cilit y st aff ar e a b u n d a nt i n t h e d o w nt o w n ar e a a n d t h e sit e h a s 
str o n g a c c e s s t o a m e niti e s vi a Ri v er si d e P ar k w a y a n d I- 7 0 B. P u bli c tr a n s p ort ati o n i s 
al s o r el ati v el y a c c e s si bl e i n 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; 

N o d w elli n g u nit s ar e l o c at e d o n t h e sit e, a n d n o d w elli n g u nit s dir e ctl y a b ut t h e sit e or 
li e wit hi n a 1 0 0-f o ot r a di u s of t h e sit e. D w elli n g u nit s t o t h e n ort h ar e l ar g el y s hi el d e d 
fr o m t h e vi s u al i m p a ct s of t h e d et e nti o n f a cilit y l a n d- u s e b y t h e r ai s e d ri g ht- of- w a y at 
Br o a d w a y. V e g et ati o n h a s b e e n pr o vi d e d t o s cr e e n t h e d et e nti o n f a cilit y fr o m v e hi c ul ar 
a n d p e d e stri a n tr affi c o n Br o a d w a y. D w elli n g u nit s t o t h e s o ut h w e st of t h e sit e l o c at e d 
i n t h e Ri v er si d e N ei g h b or h o o d, a s w ell a s t h e D u al I m m er si o n El e m e nt ar y, ar e sit u at e d 
a p pr o xi m at el y 4 0 0 f e et a w a y fr o m t h e d et e nti o n f a cilit y sit e a n d ar e s e p ar at e d b y a 
wi d e ri g ht- of- w a y c o n si sti n g of Cr o s b y A v e, Ri v er si d e P ar k w a y, a n d a s e v e n-tr a c k- wi d e 
r ail y ar d. 

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 o nl y pr o p ert y t o dir e ctl y a dj oi n t h e s u bj e ct pr o p ert y i s al s o o w n e d b y t h e A p pli c a nt, 
a n d t h at pr o p ert y i s c urr e ntl y o c c u pi e d b y t h e M e s a C o u nt y J u sti c e C e nt er, a l a n d- u s e 
t h at affili at e s dir e ctl y wit h t h e M e s a C o u nt y D et e nti o n F a cilit y o n t h e s u bj e ct pr o p ert y.

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 el e v ati o n s,  sit e pl a n, r e n d eri n g s, a n d g e n er al pr oj e ct m at eri al s pr o vi d e d b y t h e 
A p pli c a nt d e pi ct a str u ct ur e t h at i s hi g hl y c o m p ati bl e wit h t h e e xi sti n g D et e nti o n F a cilit y 
str u ct ur e a n d t h e a dj a c e nt J u sti c e C e nt er str u ct ur e i n t er m s of m a s si n g, m at eri al s, a n d 
d e si g n. T h e A p pli c a nt’ s l a n d s c a p e pl a n al s o r efl e ct s a m o v e t o w ar d gr e at er 
c o m p ati bilit y wit h t h e J u sti c e C e nt er l a n d s c a pi n g, w hi c h i s l ar g el y x eri c. Gi v e n t h e 
s e c urit y c o n str ai nt s i m p o s e d o n ar c hit e ct ur al d e si g n f or a n y d et e nti o n f a cilit y l a n d- u s e, 
a s w ell a s t h e si g nifi c a nt h ei g ht i n cr e a s e n e e d e d t o m a k e t h e m o st effi ci e nt u s e of 
r e m ai ni n g d e v el o p a bl e ar e a at t h e s u bj e ct pr o p ert y, t h e A p pli c a nt h a s p ut f or w ar d a 
d e si g n t h at st aff b eli e v e s i s r el ati v el y u ni m p o si n g a n d vi s u all y i nt e gr at e d wit h it s 
s urr o u n di n g s. 

St aff t h er ef or e fi n d s t h at 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  a n a m e n d m e nt t o a S p e ci al U s e P er mit a s r e q u e st e d b y t h e C o u nt y 
of M e s a, C ol or a d o f or t h e e x p a n si o n of t h e M e s a C o u nt y D et e nti o n F a cilit y, a n d h er e b y 
r e c o g ni zi n g it a s a C o n diti o n al U s e P er mit a s c o n si st e nt wit h a d o pt e d Cit y C o d e 
pr o c e s s a n d c o m pli a n c e wit h s ai d crit eri a, C U P- 2 0 1 9- 5 7 3, f or t h e pr o p ert y l o c at e d at 
2 1 5 Ri c e Str e et, 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. 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 Cit y of Gr a n d J u n cti o n M u ni ci p al 
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 Cit y of Gr a n d J u n cti o n M u ni ci p al 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.

T h er ef or e, St aff r e c o m m e n d s a p pr o v al of t h e r e q u e st.
 

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 n a m e n d m e nt t o a S p e ci 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 1 5 Ri c e Str e et, C U P- 2 0 1 9- 5 7 3, 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 a p pr o v e t h e a m e n d m e nt, r e c o g ni zi n g it a s a C o n diti o n al U s e P er mit a s 
c o n si st e nt wit h a d o pt e d Cit y C o d e pr o c e s s a n d c o m pli a n c e wit h s ai d crit eri a, 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. A p pli c ati o n P a c k et
2. M a p s a n d P h ot o s



3. Pr e vi o u s C o n diti o n s a n d A p pr o v al s
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G E N E R A L P R O J E C T R E P O R T  
F O R  

 
C o n diti o n al U s e P er mit  

f or 
M e s a C o u nt y D et e nti o n F a cilit y E x p a n si o n  

 
 
 

 
 
 
 
 
 

  
 

R e vi s e d J a n u ar y 1 3, 2 0 2 0  
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Pr oj e ct C o nt a ct s  
 
O w n er:  
M e s a C o u nt y  
2 1 5 Ri c e Str e et, Gr a n d J u n cti o n C O 8 1 5 0 1  
P oi nt of C o nt a ct: Gr e g Li n z a, gr e g.li n z a @ m e s a c o u nt y. u s  
 
Ci vil E n gi n e er:  
R oll a n d C o n s ulti n g E n gi n e er s, L L C  
4 0 5 Ri d g e s Bl v d. S uit e A, Gr a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 7  
Offi c e: 9 7 0. 2 4 3. 8 3 0 0  
 
Ar c hit e ct:  
Bl yt h e Gr o u p + c o.  
6 2 2 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  
Offi c e: 9 7 0. 2 4 2. 1 0 5 8  
 
G e ot e c h ni c al E n gi n e er:  
H u d dl e st o n -B err y  E n gi n e eri n g & T e sti n g, L L C  
2 7 8 9 Ri v er si d e P ar k w a y, Gr a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 1  
R e p ort N u m b er & D at e:  Pr oj e ct # 0 0 5 8 0 -0 0 6 2, M ar c h 1 2, 2 0 1 9  
 
L a n d S ur v e y or:  
R oll a n d C o n s ulti n g E n gi n e er s, L L C  
4 0 5 Ri d g e s Bl v d. S uit e A, Gr a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 7  
Offi c e: 9 7 0. 2 4 3. 8 3 0 0  
R e p ort N u m b er & D at e: Pr oj e ct # B 9 4 0 5, J a n u ar y 2 0 1 9  
 
L a n d s c a p e Ar c hit e ct:  
Ci a v o n n e, R o b ert s & A s s o ci at e s, I n c.  
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 7  
Offi c e: 9 7 0. 2 4 1. 0 7 4 5  

mailto:greg.linza@mesacounty.us
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P r oj e ct D e s cri pti o n 

 
1.  L o c ati o n:  

T h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt will  a d d a 3 4, 0 0 0 s q u ar e f o ot e x p a n si o n t o t h e e xi sti n g M e s a C o u nt y 
D et e nti o n F a cilit y. T h e s u bj e ct sit e i s l o c at e d i n t h e N E ¼ of t h e S E ¼ of s e cti o n 1 5 t o w n s hi p 1 
s o ut h R a n g e 1 w e st of t h e Ut e m eri 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. T h e 
p ar c el n u m b er i s 2 9 4 5 -1 5 4 -3 2 -0 0 3  wit h a p h y si c al a d dr e s s of 2 1 5 Ri c e Str e et. T h e e xi sti n g 
z o ni n g i s B -2, t h er e i s n o pl a n f or a c h a n g e i n z o ni n g.  

2.  A cr e a g e:  
T h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt a n d f ut ur e e x p a n si o n s will b e wit hi n t h e e st a bli s h e d p ar c el of t h e 
e xi sti n g f a cili t y; t h e p ar c el si z e i s a p pr o xi m at el y 1 0. 8 a cr e s. T h er e i s n o pl a n f or m o dif yi n g t h e 
e xi sti n g a cr e a g e of t h e sit e.  

3.  Pr o p o s e d U s e:  
T h e pr o p o s e d u s e will c o nf or m wit h e xi sti n g B 2 z o ni n g C U P t h at h a s b e e n i n pl a c e si n c e 1 9 9 0 
a n d b e c o m p ati bl e wit h t h e s urr o u n di n g u s e s. T h e d e v el o p m e nt will m e et Gr a n d J u n cti o n L a n d 
D e v el o p m e nt C o d e d e si g n st a n d ar d s.  

 
B.  P u bli c B e n efit  

 
T h e pr o p o s e d e x p a n si o n t o t h e M e s a C o u nt y D et e nti o n F a cilit y i s i nt e n d e d t o a c c o m m o d at e  t h e 
gr o w i n g n e e d s of t h e e xi sti n g c a m p u 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 S e pt e m b er 1 1 t h, 2 0 1 9 a s p art of 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 t h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt . Pl e a s e r ef er t o t h e s u b mitt e d att a c h m e nt s.  
 

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  
 

1.  T h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt d o e s n ot r e q uir e a n y v ari a n c e s or c h a n g e s i n z o ni n g.  
 
T hi s s u b mitt al i s f or a C o n diti o n al U s e P er mit ( C U P) f or a n a d diti o n t o t h e e xi sti n g  D et e nti o n F a cilit y  
wit hi n a B -2 z o n e [r ef er e n c e Z D C, C h a pt er 2 1. 0 4 –  U s e s]. T h e ori gi n al S p e ci al U s e P er mit ( S U P ) 
w a s gr a nt e d b a s e d o n t h e 1 9 9 0 M a st er Pl a n f or t h e S h erriff a n d D et e nti o n c a m p u s; i n t h at M a st er 
Pl a n, t h e f ut ur e  e x p a n si o n t o t h e j ail i n di c at e d i n t hi s l o c ati o n w a s pr oj e ct e d t o b e a si n gl e -st or y p o d, 
si mil ar i n h ei g ht t o t h e e xi sti n g  d et e nti o n p o d s. H o w e v er, t h e c urr e nt pr o p o s e d d e v el o p m e nt i s a 
t hr e e-st or y str u ct ur e t h at i s s u b st a nti all y t all er t h a n t h e e xi sti n g p o d s  a n d t hi s c h a n g e i n h ei g ht 
r e q uir e s a r e vi e w of t h e C o n diti o n al U s e P er mit.   
 
T h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt  will b e si mil ar i n h ei g ht t o t h e M e s a C o u nt y J u sti c e C e nt er  b uil di n g t h at i s 
l o c at e d a dj a c e nt t o t h e d et e nti o n c a m p u s, o n t h e e a st si d e of Ri c e Str e et. T h e J u sti c e C e nt er  st a n d s  
a p pr o xi m at el y  6 5’ -8” t all t o t h e t o p of t h e p ar a p et, a n d t h e pr o p o s e d a d diti o n t o t h e d et e nti o n  f a cilit y 
i s d e si g n e d t o b e 6 7’-4” t o t h e t o p of t h e  pri m ar y  p ar a p et. T o g et h er, t h e b uil di n g s will a p p e ar t o b e 
t h e s a m e h ei g ht a n d will h ol d str e et fr o nt a g e al o n g t h e tr affi c c orri d or of M ai n Str e et. T h e pr o p o s e d 
e x p a n si o n will b e fi ni s h e d wit h v ar yi n g t e xt ur e d c o n cr et e bl o c k u nit s a n d t h e c ol or s will c o m pl e m e nt  
t h e s urr o u n di n g b uil di n g s a n d c o ntri b ut e t o a n i nt e nti o nal  u nif or mit y of t h e  c a m p u s . 
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T h e b e n efit of i n cr e a si n g t h e h ei g ht of t h e pl a n n e d  e x p a n si o n i s t o all o w m or e pr o gr a m mi n g t o b e 
a c c o m pli s h e d wit hi n a c o m p a ct b uil di n g f o ot pri nt. T hi s fir st fl o or of t h e e x p a n si o n will h o u s e m u c h-
n e e d e d m e di c al a n d m e nt al h e alt h ar e a s t h at will b e n efit t h e e xi sti n g  f a cilit y, a n d t h e s e c o n d a n d 
t hir d fl o or s a n d t h eir m e z z a ni n es  will pr o vi d e s p a c e f or 1 6 0 l o w -s e c urit y i n m at e s a n d will h el p 
all e vi at e o v er cr o w di n g i s s u e s i n t h e c urr e nt d et e nti o n s p a c e .  
 

2.  L a n d u s e i n t h e s urr o u n d i n g ar e a:  
- P ar c el s t o t h e N ort h  ( a cr o s s Br o a d w a y/ C O St at e Hi g h w a y  3 4 0 ) ar e z o n e d  R -8, R -O , a n d C-1  

•  C urr e nt L a n d U s e:  R e si d e nti al -8 ( R -8), R e si d e nti al – Offi c e ( R-O ) a n d C o m m er ci al  ( C-1)  
•  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 C o m m er ci al  

- P ar c el s t o t h e S o ut h ar e z o n e d  B -2  
•  C urr e nt L a n d U s e: D o w nt o w n B u si n e s s  ( B-2)  
•  F ut ur e L a n d U s e: D o w nt o w n Mi x e d U s e  

- P ar c el s t o t h e E a st ar e z o n e d  B -2  
•  C urr e nt L a n d U s e:  D o w nt o w n B u si n e s s  ( B-2)  
•  F ut ur e L a n d U s e:  D o w nt o w n Mi x e d U s e  

- P ar c el s t o t h e N ort h w e st  ( a cr o s s Cr o s b y A v e n u e a n d Ri v er si d e P ar k w a y) ar e z o n e d  I-1  
•  C urr e nt L a n d U s e:  Li g ht I n d u stri al  (I-1)  
•  F ut ur e L a n d U s e:  C o m m er ci al/  I n d u stri al 

- P ar c el s t o t h e S o ut h w e st ( a cr o s s Cr o s b y A v e n u e, r ailr o a d tr a c k s, a n d Ri v er si d e P ar k w a y) ar e 
z o n e d R -8  

•  C urr e nt L a n d U s e: R e si d e nti al – 8 ( R -8)  
•  F ut ur e L a n d U s e: R e si d e nti al M e di u m  

 
F or t h e a b o v e li st e d s urr o u n di n g ar e a s, c urr e nt a n d f ut ur e l a n d u s e s will b e m ai nt ai n e d a n d will 
n ot b e i m p a ct e d b y t h e pr o p o s e d e x p a n si o n.  It i s i m p ort a nt t o n ot e t h at t h e n ort h , w e st , a n d 
s o ut h b o u n d ari e s of t h e pr o p ert y ar e a dj a c e nt t o s u b st a nti al tr affi c c orri d or s, i n cl u di n g t h e 
r ailr o a d a n d Hi g h w a y 3 4 0.  Th e s e r o a d s  a ct a s a b e n efi ci al b uff er b et w e e n t h e d et e nti o n f a cilit y 
a n d a n y  r e si d e nti al n ei g h b or h o o d s i n t h e ar e a.  
 

3.  T h e sit e will b e a c c e s s e d vi a 2 1 5 Ri c e Str e et, w hi c h i s t h e e xi sti n g a c c e s s l o c ati o n off w e st M ai n 
Str e et. N o m o difi c ati o n s t o e xi sti n g r o a d s or tr affi c p att er n s ar e a nti ci p at e d . 
 

4.  Utilit y pr o vi d er s ar e a s f oll o w s:  
 
W at er   Cit y of Gr a n d J u n cti o n  
S e w er   Cit y of Gr a n d J u n cti o n  
Dr ai n a g e  Cit y of Gr a n d J u n cti o n / C D O T  
G a s   X c el E n er g y  
P h o n e   C e nt ur y Li n k  
El e ctri c   X c el E n er g y  
 
P oli c e a n d Fir e pr ot e cti o n ar e pr o vi d e d b y Cit y of Gr a n d J u n cti o n. A n y c h a n g e i n t h e l e v el of 
s er vi c e f or e xi sti n g u s er s will b e i n cr e m e nt all y s m all f or t h e a d diti o n of t hi s e x p a n si o n pr oj e ct . 
 
Fir e h y dr a nt s i n n e ar pr o xi mit y t o t h e pr o p o s e d e x p a n si o n  ar e i n di c at e d o n t h e  s u b mitt e d 
C o m p o sit e Pl a n.  
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5.  T h er e ar e n o a nti ci p at e d s p e ci al or u n u s u al d e m a n d s o n utiliti e s  ( s e e a b o v e ). 
 

6.  Eff e ct s o n p u bli c f a ciliti e s:  
•  Fir e  –  T h e p r o p o s e d e x p a n si o n will  b e a f ull y fir e-s u p pr e s s e d  str u ct ur e. E xi sti n g fir e 

d e p art m e nt c o n n e cti o n s  ar e  s h o w n o n t h e s u b mitt e d C o m p o sit e Pl a n . Fir e D e p art m e nt 
a c c e s s t o t h e sit e will b e si mil ar t o e xi sti n g  a n d a d diti o n al e m er g e n c y a c c e s s i s pr o p o s e d f or 
t h e a d diti o n it s elf. 

•  P oli c e  –  C urr e nt  p oli c e s er vi c e s will b e a d e q u at e  f or t h e pr o p o s e d e xp a n si o n .  P oli c e a c c e s s 
t o t h e sit e will b e u n c h a n g e d, e x c e pt a d diti o n al e m er g e n c y a c c e s s i s pr o p o s e d f or t h e 
a d diti o n it s elf.  

•  S a nit ati o n  –  T h e pr o p o s e d e x p a n si o n will a d d a s m all i n cr e a s e t o t h e w a st e -di s p o s al 
s er vi c e s r e q uir e d at t h e f a cilit y.  

•  R o a d s / Tr affi c I m p a ct –  A  s m all i n cr e a s e i n r o a d tr affi c m a y b e a nti ci p at e d a s t h e pr o p o s e d 
e x p a n si o n will gr o w t h e f a cilit y’ s o p er ati o n s . E xi sti n g f a cilit y a c c e s s will b e m ai nt ai n e d. T h er e 
ar e n o a nti ci p at e d m o difi c ati o n s t o b e m a d e t o t h e e xi sti n g m aj or str e et s or p e d e stri a n 
si d e w al k s i n t h e s urr o u n di n g ar e a.  

•  P ar k s  –  T h e pr o p o s e d e x p a n si o n will n ot aff e ct a n y p u bli c p ar k s.  
•  S c h o ol s  –  T h e pr o p o s e d e x p a n si o n will b e wit hi n t h e pr o p ert y li n e s of t h e e xi sti n g f a cilit y  a n d 

will h a v e n o eff e ct o n s c h o ol  pr o p erti e s . 
•  Irri g ati o n –  T h e pr o p o s e d e x p a n si o n will  h a v e n o i m p a ct  o n irri g ati o n . 
 

7.  H o ur s of o p er ati o n  f or t h e pr o p o s e d e x p a n si o n will m at c h  t h e e xi sti n g f a cilit y - 2 4 h o ur s p er d a y, 7 
d a y s p er w e e k , 3 6 5 d a y s p er y e ar. 
 

8.  T h e pr o p o s e d e x p a n si o n will b e a d di n g 4 a d diti o n al e m pl o y e e s t o t h e e xi sti n g c a m p u s.  
 

9.  N o c h a n g e s t o e xi sti n g e xt eri or si g n a g e ar e a nti ci p at e d.  
 

1 0.  Sit e s oil a n d g e ol o g y h a s b e e n pr e vi o u sl y m a p p e d w h e n t h e ori gi n al f a cilit y w a s c o n str u ct e d. 
R ef er e n c e Sit e Pl a n  f or r el at e d i nf or m ati o n. 
 

1 1.  T h er e ar e n o a nti ci p at e d i m p a ct s t o t h e sit e’ s g e ol o g y . A c c or di n g t o F E M A fl o o d m a p pi n g, t hi s p ar c el 
i s l o c at e d o ut sid e t h e b o u n d ar y of t h e 5 0 0 -y e ar fl o o d pl ai n. N o ot h er h a z ar d s ar e k n o w n t o e xi st f or 
t hi s p ar c el. 
 

E.  A d diti o n al r e vi e w crit eri a of t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e  
 

F a cilit y Hi st or y:  
T h e ori gi n al M e s a C o u nt y D et e nti o n F a cilit y  w a s b uilt i n 1 9 9 2  wit h t h e e x p e ct ati o n t h at t h e n e e d s 
of t h e S h eriff’ s c a m p u s w o ul d gr o w wit h ti m e  a n d f ut ur e e x p a n si o n s  w o ul d b e r e q uir e d . T h e 
ori gi n al D et e nti o n F a cilit y  dr a wi n g s a n d sit e l a y o ut pr o vi d e d m a st er pl a n ni n g t o e x p a n d i nt o t h e 
s o ut h e a st p ort i o n of t h e pr o p ert y.  Thi s l o c ati o n f or a nti ci p at e d e x p a n si o n i s  n o w  t h e s u bj e ct of 
t hi s Sit e Pl a n R e vi e w; m o difi c ati o n s t o t h e ori gi n all y pl a n n e d e x p a n si o n ar e e x pl ai n e d i n t hi s 
C U P a p pli c ati o n.  
 
A f ut ur e e x p a n si o n of si mil ar f or m  a n d si z e  ( b uil di n g f o otpri nt s h o w n i n t h e att a c h e d Sit e Pl a n 
dr a wi n g) i s a nti ci p at e d t o b e n e e d e d i n t h e n e xt 1 5 -2 0 y e ar s.  T hi s w o ul d b e l o c at e d  i m m e di at el y 
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t o t h e w e st of t h e c urr e ntl y pr o p o s e d a d diti o n.  A n y a d diti o n al e x p a n si o n  b e y o n d w h at i s s h o w n 
i n t h e att a c h e d Sit e Pl a n w o ul d b e pl a c e d i n t h e n ort h w e st c or n er of t h e pr o p ert y w h er e t h er e ar e 
c urr e ntl y  p ar ki n g l ot s.  T hi s pr oj e ct a n d a n y f ut ur e a d diti o n s  i nt e n d t o k e e p t h e c a m p u s a n d it s 
l o gi sti c s f o c u s e d i n it s e st a bli s h e d ar ea of t h e cit y . Pl e a s e r ef er t o t h e N ei g h b or h o o d M e eti n g 
N ot e s f or f urt h er di s c u s si o n o n t hi s t o pi c.    

 
S e cti o n 2 1. 0 6 . 01 0 I nfr a str u ct ur e st a n d ar d s: 
Str e et s, All e y s, Tr ail s a n d E a s e m e nt s.  

P er Z D C  S e cti o n 2 1. 0 6. 0 1 0( b)( 2) a n d t h e G e n er al M e eti n g N ot e s:  
F or t h e T r a n s p ort ati o n C a p a cit y P a y m e nt c al c ul ati o n : 
It w a s c o m m u ni c at e d t o t hi s pr oj e ct t e a m t h at t h e Tr a n s p ort ati o n C a p a cit y P a y m e nt i s n o l o n g er 
r e q uir e d f or p u bli c b uil di n g s.  

 
S e cti o n 2 1. 0 6. 0 4 0 L a n d s c a p e, b uff eri n g a n d s cr e e ni n g st a n d ar d s : 
G e n er al L a n d s c a p e St a n d ar d s.   

P er Z D C S e cti o n 2 1. 0 6. 0 4 0(i):  
L a n d s c a pi n g f or t h e sit e i s b ei n g e v al u at e d t hr o u g h t h e M aj or Sit e Pl a n R e vi e w f or t hi s pr oj e ct.  
 

S cr e e ni n g & B uff eri n g . 
P er Z D C S e cti o n 2 1. 0 6. 0 4 0 ( k) : 
T h e pr o p o s e d e x p a n si o n ( z o n e d  B -2 ) d o e s n ot h a v e a n y b uff eri n g r e q uir e m e nt s.  
 

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  
 

•  C o n str u cti o n D o c u m e nt s ar e c o m pl et e.  
•  C o n str u cti o n st art  d at e  d e p e n d e nt o n O w n er f u n di n g.  
•  A nti ci p at e d c o n str u cti o n d ur ati o n i s 1 8 m o nt h s.  
•  Pr o p o s e d c o n str u cti o n t o b e c o m pl et e d i n o n e p h a s e.  

 
 
 



 
 

 

D at e:  A u g ust 3 0 t h, 2 0 1 9 

R E: N ei g h b or h o o d M e eti n g f or 2 1 5 Ri c e Str e et  

 

D e ar N ei g h b or,  

 

T his l et t er is t o i nf or m y o u t h at o n W e d n e s d a y, S e pt e m b er 1 1 t h, st arti n g at 5: 3 0 p m, a n ei g h b or h o o d 

m e eti n g will b e h el d t o u p d at e y o u o n pr o p o s e d pl a ns t o e x p a n d t h e e xisti n g M es a C o u nt y D et e nti o n 

C e nt er wit hi n t h e c urr e nt pr o p ert y li n es. T his m e eti n g will b e h el d at t h e M e s a C o u nt y S h eriff’s Offi c e , 

l o c at e d at 2 1 5 Ri c e Str e et, Gr a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 1, i n t h e Tr ai ni n g R o o m .  

T h e n ei g h b or h o o d m e eti n g is a n o p p ort u nit y f or a dj a c e nt pr o p ert y o w n ers t o l e ar n m or e a b o ut t h e 

pr oj e ct, as k q u esti o ns, a n d s u b mit writt e n st at e m e nts t o t h e pr oj e ct  t e a m a n d t h e Cit y of Gr a n d 

J u n cti o n st aff.  

 

Si n c er el y,  

S h a n n o n P o w er  

s p o w er @t h e bl yt h e gr o u p. c o m  

B G  + c o . 

 



A D J A C E N T P R O P E R T Y O W N E R  
N A M E & A D D R E S S O R D E R F O R M  

Pl e a s e c h e c k if l a b el s ar e n e e d e d f or a N ei g h b or h o o d M e eti n g.  N a m e & a d dr e s s li st s ar e v ali d f or 
6 m o nt h s o nl y.  If t h e pr oj e ct g o e s t o Pl a n ni n g C o m mi s si o n l at er t h a n 6 m o nt h s fr o m s u b mitt al, 
a n ot h er r e q u e st f or n a m e s & a d dr e s s e s m u st b e s u b mitt e d, al o n g wit h a n a d diti o n al $ 5 0.  

 

T a x P ar c el #( s):  _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  

Pr o p ert y A d dr e s s:  _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  

Pr o p ert y O w n er:  _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  

C o nt a ct P er s o n:  _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  

M aili n g A d dr e s s:  _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  

E -M ail A d dr e s s:  _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  

 

A p pli c a nt:   _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  

C o nt a ct P er s o n:  _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  

M aili n g A d dr e s s:  _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  

E -M ail A d dr e s s:  _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  

 

Pr oj e ct R e pr e s e nt ati v e:      _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  

C o nt a ct P er s o n:  _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  

M aili n g A d dr e s s:  _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  

P h o n e N u m b er:  _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  

E -M ail A d dr e s s:  _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  

 

* T hi s r e q u e st f or l a b el s a n d/ or t h e n a m e a n d a d dr e s s li st M U S T B E S U B MI T T E D A MI NI M U M O F 2 

W E E K S P RI O R  t o a N ei g h b or h o o d M e eti n g. 

 

 

T h e a dj a c e nt pr o p ert y m aili n g li st i s cr e at e d b y p ulli n g all pr o p ert y o w n er s wit hi n 5 0 0 f e et a n d all 
r e gi st er e d H o m e o w n er s A s s o ci ati o n s or citi z e n s gr o u p s wit hi n 1 0 0 0 f e et of all pr o p erti e s i n v ol v e d i n 
t h e pr oj e ct.  T h e pr o p ert y o w n er i nf or m ati o n i s p ut t o g et h er u si n g t h e i nf or m ati o n i n t h e M e s a C o u nt y 
A s s e s s or’ s r e c or d s a n d t h e H O A’ s a n d citi z e n s’ gr o u p s o n r e c or d wit h t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n 
C o m m u nit y D e v el o p m e nt D e p art m e nt.  

2 9 4 5- 1 5 4- 3 2- 0 0 3

2 1 5 Ri c e Str e et, Gr a n d J u n cti o n C O 8 1 5 0 1

M e s a C o u nt y

Gr e g Li n z a

2 1 5 Ri c e Str e et, Gr a n d J u n cti o n C O 8 1 5 0 1

gr e g.li n z a @ m e s a c o u nt y. u s

M e s a C o u nt y

Gr e g Li n z a

2 1 5 Ri c e Str e et, Gr a n d J u n cti o n C O 8 1 5 0 1

gr e g.li n z a @ m e s a c o u nt y. u s

Bl yt h e Gr o u p + c o.

P et er I c e n o gl e / S h a n n o n P o w er

6 2 2 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

9 7 0- 2 4 2- 1 0 5 8

pi c e n o gl e @t h e bl yt h e gr o u p. c o m / s p o w er @t h e bl yt h e gr o u p. c o m

spower
Text Box
2945-154-32-003

spower_1
Text Box
215 Rice Street, Grand Junction CO 81501

spower_2
Text Box
Mesa County

spower_3
Text Box
Greg Linza

spower_4
Text Box
215 Rice Street, Grand Junction CO 81501

spower_5
Text Box
greg.linza@mesacounty.us

spower_6
Text Box
Mesa County

spower_7
Text Box
Greg Linza

spower_8
Text Box
215 Rice Street, Grand Junction CO 81501

spower_9
Text Box
greg.linza@mesacounty.us

spower_10
Text Box
Blythe Group + co.

spower_11
Text Box
Peter Icenogle / Shannon Power

spower_12
Text Box
622 Rood Avenue, Grand Junction CO 81501

spower_13
Text Box
970-242-1058

spower_14
Text Box
picenogle@theblythegroup.com / spower@theblythegroup.com

spower_15
Pen
.









M e s a C o u nt y D et e nti o n C e nt er 
E x p a n si o n

2 1 5 Ri c e Str e et

S E P T E M B E R 1 1 T H 2 0 1 9  |  5: 3 0 P M
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A G E N D A

E xi sti n g Sit e

C o n c e pt Pl a n

I m p a ct s

S c h e d ul e

Cit y A p pr o v al Pr o c e s s

Di s c u s si o n

A G E N D A
E XI S TI N G 

SI T E
C O N C E P T

P L A N
I M P A C T S S C H E D U L E

CI T Y 
A P P R O V A L 
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E XI S TI N G SI T E

A G E N D A
E XI S TI N G 

SI T E
C O N C E P T

P L A N
I M P A C T S S C H E D U L E

CI T Y 
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E XI S TI N G D E T E N TI O N C E N T E R
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A G E N D A
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P L A N
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CI T Y 
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A G E N D A
E XI S TI N G 

SI T E
C O N C E P T

P L A N
I M P A C T S S C H E D U L E

CI T Y 
A P P R O V A L 
P R O C E S S

DI S C U S SI O N
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A G E N D A
E XI S TI N G 

SI T E
C O N C E P T

P L A N
I M P A C T S S C H E D U L E

CI T Y 
A P P R O V A L 
P R O C E S S

DI S C U S SI O N

C O N C E P T P L A N E L E V A TI O N S

E A S T



A G E N D A
E XI S TI N G 

SI T E
C O N C E P T

P L A N
I M P A C T S S C H E D U L E

CI T Y 
A P P R O V A L 
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DI S C U S SI O N

C O N C E P T P L A N E L E V A TI O N S

W E S T



A G E N D A
E XI S TI N G 

SI T E
C O N C E P T

P L A N
I M P A C T S S C H E D U L E

CI T Y 
A P P R O V A L 
P R O C E S S

DI S C U S SI O N

I M P A C T S B UI L DI N G H EI G H T, WI N G W A L L, M A T E RI A L S



A G E N D A
E XI S TI N G 

SI T E
C O N C E P T

P L A N
I M P A C T S S C H E D U L E

CI T Y 
A P P R O V A L 
P R O C E S S

DI S C U S SI O N

I M P A C T S T R A F FI C C O R RI D O R, N E A R B Y N EI G H B O R H O O D S



A G E N D A
E XI S TI N G 

SI T E
C O N C E P T

P L A N
I M P A C T S S C H E D U L E

CI T Y 
A P P R O V A L 
P R O C E S S

DI S C U S SI O N

S C H E D U L E

C o n str u cti o n D o c u m e nt s t o b e c o m pl et e e n d of 
S e pt e m b er 2 0 1 9

Fi n ali z ati o n of C o st E sti m at e

C o n str u cti o n st art d at e d e p e n d e nt o n O w n er f u n di n g

A nti ci p at e d c o n str u cti o n d ur ati o n i s 1 8 m o nt h s

Pr o p o s e d c o n str u cti o n t o b e c o m pl et e d i n o n e p h a s e



A G E N D A
E XI S TI N G 

SI T E
C O N C E P T

P L A N
I M P A C T S S C H E D U L E

CI T Y 
A P P R O V A L 
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DI S C U S SI O N
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CI T Y 
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Pr oj e ct C o nt a ct s:

Gr e g Li n z a, M e s a C o u nt y
gr e g.li n z a @ m e s a c o u nt y. u s

L a n c e Gl o s s, Cit y of Gr a n d J u n cti o n 
l a n c e g @ gj cit y. or g

P et er I c e n o gl e, B G + c o .
pi c e n o gl e @t h e bl yt h e gr o u p. c o m

S h a n n o n P o w er, B G + c o.
s p o w er @t h e bl yt h e gr o u p. c o m

T h a n k y o u



 
 

9/ 1 2 / 2 0 1 9 
P a g e 1  of 3  

M e eti n g Mi n ut e s  

Pr oj e ct: 1 8 4 6  | M e s a C o u nt y D et e nti o n C e nt er E x p a n si o n  

D at e: 9/ 1 1 / 2 0 1 9 

Ti m e: 3: 3 0 p m –  5: 0 0 p m  

L o c ati o n: M e s a C o u nt y S h eriff’ s Offi c e, Tr ai ni n g R o o m  

S u bj e ct: N ei g h b or h o o d M e eti n g f or C o n diti o n al U s e P er mit a p pli c ati o n  

Att e n d e e s: S e e Si g n -I n s h e et att a c h e d 

 

Pr e s e nt ati o n : 

E xi sti n g Sit e C o n diti o n s  

- T h e e xi sti n g sit e o n Ri c e Str e et c urr e ntl y h o u s e s t h e S h eriff’ s Offi c e, t h e D et e nti o n C e nt er, a n d t h e 
J u sti c e C e nt er  

- T h e ori gi n al m a st er pl a n f or t h e d et e nti o n c e nt er e st a bli s h e d i n 1 9 9 0 i n cl u d e d s p a c e f or a n a d diti o n al 
d et e nti o n p o d t o b e c o n str u cti o n  o n t h e s o ut h pi e c e of t h e pr o p ert y  

o  F oll o wi n g t hi s m a st er pl a n a n d b uil di n g a si n gl e -st or y a d diti o n li k e t h e e xi sti n g p o d s w o ul d u s e 
u p t h e r e m ai n d er of t h e a v ail a bl e l a n d o n  t h e s o ut h si d e of t h e sit e  

C o n c e pt Pl a n  

- T h e pr o p o s e d c o n str u cti o n i s a t hr e e -st or y b uil di n g w h o s e c o m p a ct f o ot pri nt w o ul d pr o vi d e m u c h 
n e e d e d m e di c al a n d m e nt al h e alt h f a ciliti e s, a n d all o w f or a n a d diti o n al e x p a n si o n i n t h e f ut ur e  

o  T h e pr o p o s e d e x p a n si o n will h o u s e l o w -s e c urit y i n m at e s  
- El e v ati o n s:  

o  T h e b uil di n g will b e c o n str u ct e d wit h c o n cr et e m a s o nr y u nit s, a c o m m o nl y u s e d m at eri al i n  t h e 
Gr a n d V all e y  

o  T h e t hr e e -st or y b uil di n g f e el s t all a s it h a s t w o m e z z a ni n e s  

I m p a ct s  

- T h e pr o p o s e d c o n str u cti o n i s si mil ar i n h ei g ht t o t h e a dj a c e nt J u sti c e C e nt er  o n t h e e a st si d e of Ri c e 
Str e et  

- T h e c urr e nt f e n c e ar o u n d t h e e xi sti n g f a cilit y will h a v e t o b e m o v e d t o t h e e d g e of t h e pr o p ert y li n e t o 
all o w f or s af e p eri m et er o p er ati o n s f or t h e f a cilit y  

- T h e h ei g ht of t h e pr o p o s e d c o n str u cti o n  ali g n s wit h t h e g o al of d e n sif yi n g t h e cit y b y pr o vi di n g t h e s c al e 
a n d str e et pr e s e n c e t h at i s d e sir e d i n a B-2 z o n e  

- T h e sit e i s a l o n g a m aj or tr affi c c orri d or a n d i s p o siti o n e d n e xt t o t w o m aj or hi g h w a y s w hi c h s er v e a s a  
b uff er b et w e e n t h e d et e nti o n sit e a n d n e ar b y n ei g h b or h o o d s  
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S c h e d ul e  

- C o n str u cti o n d o c u m e nt s ar e d u e at t h e e n d of S e pt e m b er 2 0 1 9  
- Aft er t h e c o st e sti m at e i s e st a bli s h e d a n d f u n di n g i s s e c ur e d, c o n str u cti o n will b e s c h e d ul e d a n d i s 

pl a n n e d t o b e c o m pl et e d i n o n e p h a s e o v er  1 8 m o nt h s  

Cit y A p pr o v al Pr o c e s s  

- T h e pr o p o s e d c o n str u cti o n i s c urr e ntl y u n d er g oi n g a M aj or Sit e Pl a n r e vi e w. D uri n g t h at r e vi e w i t w a s 
c o n cl u d e d  t h at t h e C o n diti o n al U s e P er mit ( C U P) w hi c h w a s  gr a nt e d b a s e d  o n t h e ori gi n al m a st er pl a n 
w o ul d n e e d t o b e r e vi e w e d a n d r e -s u b mitt e d d u e t o t h e c h a n g e i n b uil di n g h ei g ht  fr o m si n gl e-st or y  p o d  
e x p a n si o n t o a 7 7 -f o ot, t hr e e-st or y e x p a n si o n . 

- T h e C U P pr o c e s s r e vi e w s c urr e nt a n d f ut ur e z o ni n g, a s w ell a s c o m p ati bilit y wit h a dj a c e nt b u si n e s s e s 
a n d pr o gr a m s  

- T h e pl a n ni n g offi c e b eli e v e s t hi s e x p a n si o n i s ali g n e d wit h 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  
- O n c e t h e cit y a n d t h e c o u nt y h a v e r e vi e w e d t h e a p pli c ati o n, it wil l b e pr e s e nt e d t o t h e Pl a n ni n g 

C o m mi s si o n i n O ct o b er or N o v e m b er  of t hi s y e ar  f or fi n al a p pr o v al 

Q u e sti o n s / c o m m e nt s fr o m m e eti n g att e n d e e s: 

- H o w m a n y r o o m s will t h e e x p a n si o n cr e at e ?  
o  1 6 0 i n m at e s s et u p i n a mi ni m u m s e c urit y, d or mit or y st yl e h o u si n g u nit, n o i n di vi d u al c ell s 
o  T h e m u c h n e e d e d m e di c al a n d m e nt al h e alt h f a ciliti e s ar e al s o p art of t hi s a d diti o n –  b y 

i n cr e a si n g t h e b uil di n g h ei g ht fr o m t h e ori gi n al m a st er pl a n, t h e f a cilit y c a n d o m or e t h a n w h at 
w a s pl a n n e d i n h alf t h e s p a c e  

o  T hi s e x p a n si o n i s 1 3 y e ar s o v er d u e fr o m w h e n t h e ori gi n al e x p a n si o n w a s pl a n n e d t o b e 
c o n str u ct e d , a n d  will s er v e t h e n e e d s of t h e c a m p u s f or t h e n e xt 1 5 -2 0 y e ar s  

- C o m m e nt s o n l o c ati o n of c urr e nt S h erriff’ s Offi c e a n d D et e nti o n C e nt er  
o  T h e i d e a of m o vi n g t h e S h eriff’ s Offi c e a n d D et e nti o n F a cilit y h a s b e e n br o u g ht u p pr e vi o u sl y; 

h o w e v er, t h e pr o xi mit y t o t h e J u sti c e C e nt er wit h t h e u n d er gr o u n d t u n n el dr a sti c all y r e d u c e s 
c o st s a s s o ci at e d wit h tr a n s p orti n g i n m at e s fr o m t h e d et e nti o n f a cilit y t o t h e J u sti c e C e nt er  

o  T o m o v e t h e c a m p u s w o ul d b e a s u b st a nti al c o st t o t h e c o u nt y a n d it s citi z e n s  
o  T h e Cit y b eli e v e s  t h e c a m p u s i s i n a g o o d l o c ati o n  

▪  T h e e x p a n si o n i s t a ki n g a d v a nt a g e of t h e e xi sti n g str u ct ur e s a n d sit e  
▪  T h e e x p a n si o n r e m ai n s 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, 

D o w nt o w n Pl a n, a n d ot h er r el e v a nt s u b -ar e a pl a n s  
o  T h e a d mi ni str ati v e offi c e s i n t h e c a m p u s ar e d e si g n e d i n s u c h a w a y t h at t h e y c o ul d b e 

r e n o v at e d a n d t ur n e d i nt o a d diti o n al d et e nti o n h o u si n g if n e e d e d  
- I s t h er e a w a y t o b uil d t h e str u ct ur e a n d f o u n d ati o n s o t h at it c a n b e m a d e hi g h er i n t h e f ut ur e ? 

o  Diffi c ult t o d o fr o m a n e gr e s s a n d b uil di n g c o d e p oi nt of vi e w –  t h e st air s w oul d h a v e t o b e 
si z e d f or t h e m a xi m u m o c c u p a n c y , a n d it w o ul d e n s u e u n pr e di ct a bl e c o st s  

- “ G o f or it!” –  Ji m H ol m e s ( n ei g h b or h o o d m e eti n g att e n d e e)  
- C o m m e nt s o n l a n d s c a pi n g , f e n ci n g, n e ar b y i nfr a str u ct ur e 
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o  M aj or Sit e Pl a n r e vi e w pr o vi d e d c o m m e nt s r e g ar di n g t h e l a c k of l a n d s c a pi n g s h o w n i n t h e 
pr o p o s e d c o n str u cti o n  d o c u m e nt s  

o  L a n d s c a pi n g s urr o u n d i n g a d e t e nti o n f a cilit y n e e d s t o b e c ar ef ull y  c o n si d er e d  
▪  T r e es  p o s e cli m bi n g ri s k s n ot o nl y f or i n m at e s tr yi n g t o e sc a p e, b ut al s o f or 

a s s o ci at e s o f i n mat e s tr yi n g t o “br e a k -i n” a n d r e a c h t h eir p er s o n s of i nt er e st 
o  T h e p e d e stri a n bri d g e t h at w a s b uil t t o w ar d s t h e n ort h w e st c or n er of t h e pr o p ert y h a s b e e n a 

s o ur c e of br e a ki n g a n d e nt eri n g, s h o wi n g t h at a dj a c e nt  str u ct ur e s  or v e g et ati o n t h at c a n b e 
u s e d a s a v erti c al m e a n s of a c c e s s i s n ot d e s ir e d n e ar  t h e n at ur e of a d et e nti o n f a cilit y  

 

T h e a b o v e c o n stit ut e s t h e B G + c o.’ s  u n d er st a n di n g of t h e it e m s di s c u s s e d at t h e a b o v e i n di c at e d m e eti n g. If t h er e 
ar e a d diti o n s, c orr e cti o n s, a n d/ or r e vi si o n t o t hi s d o c u m e nt, pl e a s e n otif y B G + c o. at y o ur e arli e st c o n v e ni e n c e.  
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1. ALL MATERIALS AND WORKMANSHIP SHALL MEET OR EXCEED THE ALL MATERIALS AND WORKMANSHIP SHALL MEET OR EXCEED THE REQUIREMENTS OF  THE CITY OF GRAND JUNCTION STANDARD CONTRACT DOCUMENTS (SPECIFICATIONS,  STANDARD DRAWINGS, AND EXHIBITS) UNLESS OTHERWISE NOTED HEREON.   2. THE CONTRACTOR IS RESPONSIBLE FOR OBTAINING ALL REQUIRED PERMITS THE CONTRACTOR IS RESPONSIBLE FOR OBTAINING ALL REQUIRED PERMITS FOR WORK IN THE CITY RIGHT-OF-WAY AND ALL TRAFFIC CONTROL NECESSARY FOR THE COMPLETION OF THE WORK. THE CONTRACTOR WILL BE REQUIRED TO SUBMIT A  TRAFFIC CONTROL PLAN FOR WORK COMPLETED IN THE RIGHT-OF-WAY. CONTACT DEVELOPMENT INSPECTOR: MARK BARSLUND 970-201-1362 48 HOURS PRIOR TO CONSTRUCTION. 3. THE CONTRACTOR SHALL HAVE ONE COPY OF THE PLANS AND A COPY OF THE CONTRACTOR SHALL HAVE ONE COPY OF THE PLANS AND A COPY OF THE CITY  OF GRAND JUNCTION STANDARD EXHIBITS AND SPECIFICATIONS ON SITE AT ALL  TIMES.   4. THE LOCATION OF THE UNDERGROUND UTILITIES SHOWN ON THESE PLANS THE LOCATION OF THE UNDERGROUND UTILITIES SHOWN ON THESE PLANS IS  APPROXIMATE ONLY. THE CONTRACTOR SHALL BE RESPONSIBLE FOR LOCATING ALL  UTILITIES, PUBLIC AND PRIVATE, IN THE FIELD BEFORE PERFORMING ANY WORK.   5. THE CONTRACTOR SHALL COORDINATE WITH ALL AFFECTED UTILITIES THE CONTRACTOR SHALL COORDINATE WITH ALL AFFECTED UTILITIES REGARDING  RELOCATIONS AND ADJUSTMENTS DURING CONSTRUCTION TO ACCOMPLISH THE WORK  IN A TIMELY MANNER WITH MINIMUM INTERRUPTION IN SERVICE.   6. ELEVATIONS PROVIDED WHERE PROPOSED IMPROVEMENTS TIE TO EXISTING  ELEVATIONS PROVIDED WHERE PROPOSED IMPROVEMENTS TIE TO EXISTING  IMPROVEMENTS SHALL VERIFIED BY THE CONTRACTOR.   7. ANY ASPHALT PAVEMENT REMOVAL AND REPLACEMENT IN THE CITY ANY ASPHALT PAVEMENT REMOVAL AND REPLACEMENT IN THE CITY RIGHT-OF-WAY SHALL BE DONE BY WHEEL  CUT OR JACKHAMMER. PAVEMENT PATCHING SHALL BE IN ACCORDANCE WITH CITY OF GRAND JUNCTION STANDARDS AND SPECIFICATIONS.   8. DUST CONTROL MEASURES MUST BE TAKEN DURING CONSTRUCTION IN DUST CONTROL MEASURES MUST BE TAKEN DURING CONSTRUCTION IN ACCORDANCE  WITH MUNICIPAL CODE 16-126, AND CONSTRUCTION PARKING AREAS MAINTAINED AS  REQUIRED AT ZD 6.6.A.9.b.   9. CONSTRUCTION STAKING IS THE CONTRACTORS RESPONSIBILITY. CONSTRUCTION STAKING IS THE CONTRACTORS RESPONSIBILITY. 10. UNLESS OTHERWISE SPECIFIED ALL FILL AND BASE OF CUTS SHALL BE UNLESS OTHERWISE SPECIFIED ALL FILL AND BASE OF CUTS SHALL BE COMPACTED TO AT LEAST 95% OF ASTM-D698, WITHIN 2% OF OPTIMUM MOISTURE CONTENT.   11. ANY EXCESS SOIL MATERIALS SHALL BE DISPOSED OF BY THE CONTRACTOR ANY EXCESS SOIL MATERIALS SHALL BE DISPOSED OF BY THE CONTRACTOR OFF SITE  IN A LEGAL MANNER.   12. ONSITE CONCRETE SIDEWALKS SHALL CONTAIN 1.5 LBS PER CUBIC YARD ONSITE CONCRETE SIDEWALKS SHALL CONTAIN 1.5 LBS PER CUBIC YARD OF APPROVED POLYPROPYLENE FIBERS (FIBERMESH). ANY CONCRETE REMOVAL AND REPLACEMENT IN THE CITY RIGHT-OF-WAY SHALL BE IN ACCORDANCE WITH CITY OF GRAND JUNCTION STANDARDS AND SPECIFICATIONS.
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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: F e br u ar y 1 1, 2 0 2 0
 

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

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

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

 

I nf or m ati o n
 

S U B J E C T:
 

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 t h e Gr a n d J u n cti o n 
M u ni ci p al C o d e Titl e 2 1 Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e t o Pr o vi d e f or t h e R e g ul ati o n of 
M o bil e F o o d V e n d or s, C o m m o nl y R ef err e d t o a s F o o d Tr u c k 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 r e q u e st. 
 

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

T h e C o m m u nit y D e v el o p m e nt Dir e ct or i s pr o p o si n g a m e n d m e nt s t o s e cti o n s of t h e  
Gr a n d J u n cti o n M u ni ci p al C o d e Titl e 2 1 Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e t o pr o vi d e f or 
t h e r e g ul ati o n of m o bil e f o o d v e n d or s, c o m m o nl y r ef err e d t o a s “f o o d tr u c k s.” M o bil e 
f o o d v e n d or s c urr e ntl y o p er at e i n t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n u n d er a v ari et y of 
r e g ul at or y a p pr o a c h e s. M o bil e f o o d v e n d or s o p er ati n g o n a sit e f or l e s s t h a n f o ur 
m o nt h s ar e s u bj e ct t o t h e Cit y’ s T e m p or ar y U s e P er mit r e q uir e m e nt s, h o w e v er 
cl arifi c ati o n s ar e pr o p o s e d t o h el p a d dr e s s t h e tr a n si e nt n at ur e of t h e s e v e n d or s. I n 
a d diti o n, st aff h a s i d e ntifi e d a n e e d t o cl arif y r e g ul ati o n s f or m o bil e f o o d v e n d or s 
o p er ati n g o n pri v at e pr o p ert y f or p eri o d s e x c e e di n g f o ur m o nt h s. St aff i s pr o p o si n g t o 
e st a bli s h “ m o bil e f o o d v e n d or s” a n d “ m o bil e f o o d v e n d or c o urt s” a s pri n ci p al l a n d- u s e 
c at e g ori e s wit h u s e- s p e cifi c st a n d ar d s, t o b e all o w e d i n a r a n g e of n o n-r e si d e nti al 
di stri ct s a n d c o n diti o n all y- all o w e d i n c ert ai n hi g h- d e n sit y r e si d e nti al di stri ct s. M o bil e 
f o o d v e n d or s w o ul d t h er e b y b e r e q uir e d t o p arti ci p at e i n a sit e pl a n r e vi e w d e si g n e d t o 
miti g at e a n y n e g ati v e i m p a ct s a s s o ci at e d wit h t h eir o p er ati o n s s u c h a s tr affi c 
c o n g e sti o n a n d p ar ki n g. E xi sti n g m e a s ur e s i n pl a c e f or r e g ul ati n g m o bil e f o o d v e n d or s 
o p er ati n g d uri n g s p e ci al e v e nt s w o ul d n ot b e aff e ct e d b y t h e pr o p o s e d t e xt 
a m e n d m e nt 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:
 

It i s c o m m o n b ot h wit hi n t h e Gr a n d V all e y a n d ar o u n d t h e c o u ntr y t o d a y t o s e e m o bil e 
f o o d v e n d or s at o ut d o or p u bli c e v e nt s, s u c h a s f ar m er s’ m ar k et s, a n d p e o pl e h a v e al s o 
gr o w n a c c u st o m e d t o fi n di n g m o bil e v e n d or s at s e mi- p er m a n e nt l o c ati o n s s u c h a s 
p ar ki n g l ot s a n d ot h er u n d er- utili z e d p orti o n s of pri v at e pr o p ert y. H o w e v er, 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 (“ C o d e”) d o e s n ot dir e ctl y a d dr e s s t h e m or e p er m a n e nt 
pr e s e n c e of m o bil e f o o d v e n d or s i n t h e c o m m u nit y. Pri or t o 2 0 0 8, t h e m o bil e f o o d 
v e n d or i n d u str y di d n ot h a v e a si g nifi c a nt pr e s e n c e i n Gr a n d J u n cti o n; si n c e t h at ti m e, 
at l e a st 4 0 s u c h v e n d or s h a v e c o m e i nt o o p er ati o n. T h e s e v e n d or s, c o m m o nl y r ef err e d 
t o a s “f o o d tr u c k s,” ar e c h ar a ct eri z e d — wit h li mit e d v ari ati o n — b y t h e o p er ati o n of a f ull-
s c al e c o m m er ci al kit c h e n c o nt ai n e d c o m pl et el y wit hi n a m ot or v e hi cl e or wit hi n a tr ail er 
h a ul e d b y a m ot or v e hi cl e. W h er e a s i n m a n y ot h er c o m m u niti e s m o bil e f o o d v e n d or s 
o p er at e i n p u bli c ri g ht s- of- w a y o ut si d e of s p e ci al e v e nt s, t hi s h a s n ot b e e n p er mitt e d i n 
t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, n or i s it c o nt e m pl at e d h er e. W h er e t h e y o p er at e o n pri v at e 
pr o p ert y at pr e s e nt, m o bil e f o o d v e n d or s m a y or m a y n ot pr o vi d e s m all- s c al e, 
t e m p or ar y s e ati n g arr a n g e m e nt s; t h e y off er v ar yi n g d e gr e e s of a c c e s s t o s a nit ar y 
f a ciliti e s; a n d t h eir c u st o m er s t y pi c all y utili z e p ar ki n g a s s o ci at e d wit h ot h er u s e s o n t h e 
s a m e or a n a dj a c e nt pr o p ert y. T h e s e v e n d or s ar e alr e a d y r e q uir e d t o m e et s a nit ati o n 
st a n d ar d s, t a x ati o n r e q uir e m e nt s, i n s ur a n c e r e q uir e m e nt s, a n d fir e s af et y st a n d ar d s b y 
v ari o u s d e p art m e nt s a n d a g e n ci e s, a n d all of t h e s e d o c u m e nt s ar e r e vi e w e d b y M e s a 
C o u nt y H e alt h D e p art m e nt b ef or e it i s s u e s it s v e n d or a p pr o v al.

T o d a y, m o bil e f o o d v e n d or s i n Gr a n d J u n cti o n ar e pri m aril y r e g ul at e d i n f o ur w a y s b y 
t h e Cit y: a s p arti ci p a nt s i n s p e ci al e v e nt s; a s t e m p or ar y u s e s wit h a T e m p or ar y U s e 
P er mit; a s t e m p or ar y u s e s wit h o ut a T U P; or, a s a c c e s s or y u s e s t o a pri n ci p al u s e.

1. S p e ci al E v e nt s ( n o p er mit r e q uir e d).   M o bil e f o o d v e n d or s h a v e b e e n all o w e d t o 
o p er at e o n Cit y pr o p ert y s u c h a s p ar k s a n d ri g ht s- of- w a y d uri n g s p e ci al e v e nt s. T h e 
s y st e m c urr e ntl y i n pl a c e t o r e g ul at e t hi s c at e g or y of m o bil e f o o d v e n d or o p er ati o n s 
w o ul d n ot b e aff e ct e d b y t h e pr o p o s e d t e xt a m e n d m e nt s b ut ar e r e vi e w e d h er ei n. 
S p e ci al e v e nt s o n Cit y pr o p ert y ar e r e g ul at e d b y t h e P ar k s a n d R e cr e ati o n D e p art m e nt. 
T h at D e p art m e nt pr o d u c e s a n a n n u al li st of v e n d or s, m a n y of w hi c h ar e a ut o m o bil e s or 
tr ail er s t h at c o o k a n d s ell m e al s, i. e. m o bil e f o o d v e n d or s. T hi s li st pr o d u c e d b y Cit y of 
Gr a n d J u n cti o n P ar k s a n d R e cr e ati o n D e p art m e nt al s o s er v e s P ali s a d e, Fr uit a, Gr a n d 
J u n cti o n, a n d M e s a C o u nt y g o v er n m e nt s a n d t h e Gr a n d J u n cti o n D o w nt o w n 
D e v el o p m e nt A ut h orit y ( D D A). A n y o n e h o sti n g a s p e ci al e v e nt o n p u bli c pr o p ert y i n 
t h e s e j uri s di cti o n s m u st c h o o s e f o o d v e n d or s fr o m t hi s li st. T h e D D A h a s a ut h orit y t o 
r e g ul at e o p er ati o n s of v e n d or s wit hi n c ert ai n ri g ht s- of- w a y wit hi n t h e D D A b o u n d ar y, 
a n d a s p e cifi c pr o vi si o n i n t h e C o d e pr o vi d e s f or “ m o bil e v e n di n g c art s” o p er ati n g wit hi n 
t h e D D A b o u n d ar y ( s e e G J M C 1 2. 2 4. 0 8 0). H o w e v er, t h at pr o vi si o n a p pli e s t o s m all-
si z e d v e n di n g o p er ati o n s n ot c o n d u ct e d fr o m a n a ut o m o bil e, a n d t h er ef or e d o e s n ot 
i m pli c at e m o bil e f o o d v e n d or s a s d efi n e d i n t h e pr o p o s e d t e xt a m e n d m e nt. 



2. T e m p or ar y U s e s ( T e m p or ar y U s e P er mit r e q uir e d).   M o bil e f o o d v e n d or s al s o 
o p er at e o n pri v at e pr o p ert y f or p eri o d s of l e s s t h a n 1 2 0 d a y s; t h e s e o p er ati o n s ar e 
vi e w e d a s t e m p or ar y u s e s b y t h e C o d e. W h er e m o bil e f o o d v e n d or s o p er at e a s 
t e m p or ar y u s e s, t h e y ar e a d dr e s s e d b y t w o pri m ar y s e cti o n s of t h e C o d e: S e cti o n 
2 1. 0 2. 0 7 0( d) o n T e m p or ar y U s e P er mit s a n d S e cti o n 2 1. 0 4. 0 5 0 o n T e m p or ar y U s e s 
a n d Str u ct ur e s. G e n er all y, l a n d u s e s t h at d o n ot e x c e e d 1 2 0 d a y s i n d ur ati o n c a n b e 
c o n si d er e d t e m p or ar y a n d ar e r e g ul at e d b y t h e s e st a n d ar d s. T h e s e e xi sti n g st a n d ar d s 
ar e ai m e d at e n s uri n g t h at t h e t e m p or ar y u s e i s n ot d etri m e nt al t o t h e p u bli c h e alt h, 
s af et y, a n d g e n er al w elf ar e, a n d t h at it d o e s n ot i m p e d e a n y e xi sti n g m e a s ur e s p ut i n 
pl a c e f or t h e s a m e p ur p o s e. P er S e cti o n 2 1. 0 2. 0 7 0( d), a T e m p or ar y U s e P er mit i s 
r e q uir e d f or a n y u s e t h at e x c e e d s 4 8 h o ur s, w hi c h w o ul d r e q uir e a m o bil e f o o d v e n d or 
t o s u b mit a n a p pli c ati o n a n d a $ 3 5 a p pli c ati o n f e e.  Si n c e 2 0 1 5, ni n e T e m p or ar y U s e 
P er mit s ( T U P) h a v e b e e n i s s u e d t o m o bil e f o o d v e n d or s t o all o w t h e m t o o p er at e o n 
pri v at e pr o p ert y i n v ari o u s p art s of t h e cit y. S o m e of t h e s e p er mit s h a v e b e e n i s s u e d t o 
u s e s t h at ar e g e n ui n el y t e m p or ar y, w h er e a s ot h er s h a v e b e e n i s s u e d t o v e n d or s 
w h o s e o p er ati o n s m or e cl o s el y r e s e m bl e p er m a n e nt l a n d- u s e s.

3. B el o w t h e T hr e s h ol d of a T e m p or ar y U s e P er mit ( n o p er mit r e q uir e d).   M a n y m o bil e 
f o o d v e n d or s d o o p er at e at m ulti pl e sit e s f or d ur ati o n s t h at d o n ot r e q uir e a T e m p or ar y 
U s e P er mit; t h e s e o p er ati o n s m u st still m e et t h e st a n d ar d s o utli n e d i n G J M C S e cti o n 
2 1. 0 4. 0 5 0. E xi sti n g r e g ul ati o n s f or g e n ui n el y t e m p or ar y u s e s w o ul d c o nti n u e u n d er t h e 
pr o p o s e d t e xt a m e n d m e nt s wit h o nl y o n e mi n or c h a n g e ai m e d at a c c o m m o d ati n g 
e xi sti n g p att er n s of m o bil e f o o d v e n d or o p er ati o n s. T hi s c h a n g e, d e s cri b e d i n m or e 
d et ail b el o w, w o ul d e x e m pt m o bil e f o o d v e n d or s fr o m t h e e xi sti n g r e g ul ati o n t h at 
pr o hi bit s t h e m fr o m r et ur ni n g t o t h e s a m e sit e a s a t e m p or ar y u s e m or e t h a n o n c e i n a 
3 0- d a y p eri o d. B y c o ntr a st, t h o s e o p er ati o n s t h at ar e i d e ntifi e d a s f u n cti o n all y 
p er m a n e nt l a n d- u s e s w o ul d b e r e q uir e d t o u n d er g o sit e pl a n r e vi e w. 

4. A c c e s s or y U s e ( p er mitt e d r e q uir e d).   S e v er al m o bil e f o o d v e n d or s h a v e alr e a d y 
b e e n a p pr o v e d a s f u n cti o n all y p er m a n e nt l a n d- u s e s or ar e c urr e ntl y b ei n g c o n si d er e d 
f or a p pr o v al. T h e s e h a v e g e n er all y b e e n a p pr o v e d a s a c c e s s or y u s e s, r at h er t h a n a s 
pri n ci p al u s e s. F or e x a m pl e, t h er e i s a v e n d or c urr e ntl y tr e at e d a s a c c e s s or y t o a c ar 
w a s h, a n d s e v er al t h at ar e tr e at e d a s a c c e s s or y t o r et ail e st a bli s h m e nt s. B e c a u s e 
m o bil e f o o d v e n d or s ar e n ot pr e s e ntl y i d e ntifi e d a s u s e s b y t h e C o d e, n o u nif or m 
st a n d ar d f or t h e sit e i m pr o v e m e nt s g e n er all y a s s o ci at e d wit h a p er m a n e nt l a n d- u s e 
h a s b e e n a v ail a bl e t o st aff p erf or mi n g sit e pl a n r e vi e w s f or m o bil e f o o d v e n d or s wit h 
p er m a n e nt l o c ati o n s. Sit e i m pr o v e m e nt s g e n er all y r e q uir e d of a p er m a n e nt l a n d- u s e 
i n cl u d e p ar ki n g, l a n d s c a pi n g, s cr e e ni n g a n d b uff eri n g, a n d ot h er i m pr o v e m e nt s r el at e d 
s p e cifi c all y t o a gi v e n l a n d- u s e. St aff r e c o g ni z e s t h at s o m e m o bil e f o o d v e n d or s will b e 
t h e o nl y pri n ci p al l a n d- u s e s o n a gi v e n pr o p ert y, a n d t h at ot h er s m a y c o-l o c at e wit h 
a n ot h er pri n ci p al l a n d- u s e. T h er ef or e, s o m e i m pr o v e m e nt s m a y alr e a d y b e e xi sti n g o n 
sit e s w h er e m o bil e f o o d v e n d or s s e e k t o o p er at e, cr e ati n g a n o p p ort u nit y t o t a k e 



a d v a nt a g e of f e at ur e s s u c h a s e x c e s s p ar ki n g a n d e xi sti n g l a n d s c a pi n g. Ot h er sit e s 
m a y n ot all o w f or t h e s h ari n g of sit e i m pr o v e m e nt s, i n w hi c h c a s e t h e r e q uir e m e nt t o 
u p gr a d e sit e s t o t h e f ull e xt e nt of t h e C o d e w o ul d li k el y cr e at e a n e x p e n s e f or m o bil e 
f o o d v e n d or s w hi c h i s c o n si d er e d b y st aff t o b e o ut of pr o p orti o n wit h t h e r e a s o n a bl e 
e x p e ct ati o n of t h eir l a n d- u s e i m p a ct a n d t h eir tr a n sit or y n at ur e a n d/ or m o bilit y t o/fr o m 
a sit e. T h e pr o p o s e d r e g ul ati o n t h u s li mit s t h e a p pli c ati o n of l a n d s c a pi n g st a n d ar d s f or 
m o bil e f o o d v e n d or s.

T h e pr o p o s e d t e xt a m e n d m e nt al s o i n cl u d e s pr o vi si o n s f or m o bil e f o o d v e n d or c o urt s, 
d efi n e d a s t hr e e or m or e m o bil e f o o d v e n d or s o n t h e s a m e pr o p ert y. N o l a n d- u s e 
m e eti n g t hi s d efi niti o n c urr e ntl y e xi st s i n t h e Cit y. H o w e v er, st aff a nti ci p at e s 
d e v el o p m e nt of a m o bil e f o o d v e n d or c o urt i n t h e Cit y i n t h e f ut ur e. T hi s e x p e ct ati o n i s 
b a s e d o n t h e f o ur pri n ci p al f a ct or s: t h e ri si n g n u m b er of m o bil e f o o d v e n d or c o urt s 
n ati o n wi d e; t h e d e v el o p m e nt of t h e s e c o urt s i n n ei g h b ori n g c o m m u niti e s; s e v er al 
pr eli mi n ar y pr o p o s al s f or t h e s e c o urt s i n t h e Cit y; a n d t h e i n cl u si o n of a m o bil e f o o d 
v e n d or c o urt i n t h e D D A’ s 2 0 1 9 Pl a n of D e v el o p m e nt f or t h e d o w nt o w n ar e a. 

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 m o bil e f o o d v e n d or s at it s N o v e m b er 7t h, 2 0 2 0 
w or k s h o p a n d a g ai n at it s N o v e m b er 2 1 st, 2 0 2 0 w or k s h o p. Pl a n ni n g C o m mi s si o n er s 
s u p p ort e d st aff pr o c e e di n g wit h t h e r e c o m m e n d e d c h a n g e s t o t h e C o d e t e xt. A 
w or k s h o p w a s h el d at t h e Gr a n d J u n cti o n B u si n e s s I n c u b at or C e nt er o n J a n u ar y 1 4t h, 
2 0 2 0 t o di s c u s s t h e pr o p o s e d r e g ul ati o n s a n d ot h er r e g ul at or y c h a n g e s r el e v a nt t o 
m o bil e f o o d v e n d or b u si n e s s e s i n t h e Gr a n d V all e y. N e arl y 5 0 p e o pl e a s s o ci at e d t o 
m o bil e f o o d v e n di n g att e n di n g t h e w or k s h o p a n d g e n er all y e x pr e s s e d t h e d e sir e f or t h e 
cit y t o pr o m ul g at e cl e ar r e g ul ati o n s f or t h eir b u si n e s s e s. Cit y of Gr a n d J u n cti o n 
C o m m u nit y D e v el o p m e nt D e p art m e nt st aff h a v e g e n er all y c o or di n at e d wit h t h e Cit y 
P ar k s a n d R e cr e ati o n D e p art m e nt, t h e Cit y Fir e D e p art m e nt, t h e Cit y I n d u stri al 
Pr etr e at m e nt st aff a n d Utiliti e s D e p art m e nt, t h e M e s a C o u nt y H e alt h D e p art m e nt, a n d 
st a k e h ol d er s i n t h e m o bil e f o o d v e n d or c o m m u nit y.

T h e s p e cifi c pr o p o s e d a m e n d m e nt s ar e pr o vi d e d a s f oll o w s, pr ef a c e d wit h j u stifi c ati o n s 
b y s e g m e nt, wit h a d diti o n s u n d erli n e d a n d d el eti o n s m ar k e d wit h stri k et hr o u g h 
n ot ati o n s. I n g e n er al, t h e pr o p o s e d a m e n d m e nt s a c c o m pli s h t h e f oll o wi n g:

1) D efi n e m o bil e f o o d v e n d or s a n d m o bil e f o o d v e n d or c o urt s. 

2) E st a bli s h a c o n si st e nt r e g ul at or y a p pr o a c h f or m o bil e f o o d v e n d or s o p er ati n g o n 
pri v at e pr o p ert y. 

3) E st a bli s h st a n d ar d s f or m o bil e f o o d v e n d or s t o pr o m ot e t h e p u bli c h e alt h, s af et y, 
a n d g e n er al w elf ar e. 

T h e D efi niti o n s s e cti o n of t h e C o d e r e q uir e s c h a n g e s t o a c c o m m o d at e m o bil e f o o d 



v e n d or s a s a n e wl y- d efi n e d l a n d- u s e. St aff pr o p o s e s t o  i ntr o d u c e d efi niti o n s f or “ m o bil e 
f o o d v e n d or,” “ m o bil e f o o d v e n d or c o urt,” a n d “ s a nit ar y f a ciliti e s.” M o bil e f o o d v e n d or s 
ar e d efi n e d s o a s t o c a pt ur e t h e g e n er al v ari et y of f o o d tr u c k s c urr e ntl y o p er ati n g i n t h e 
Cit y. It i s n ot d e si g n e d t o aff e ct e xi sti n g r e g ul ati o n s p ert ai ni n g t o t h e g e n er all y n o n-
m ot ori z e d “ m o bil e v e n di n g c art s” d efi n e d i n G J M C 1 2. 2 4. 0 2 0 a s “ str u ct ur e wit h at l e a st 
t w o o p er ati o n al w h e el s t h at i s e a sil y m o v e d a n d i s u s e d f or v e n di n g,” p ert ai ni n g t o 
C o m m er ci al U s e of t h e P u bli c Ri g ht- of- W a y i n t h e D o w nt o w n Ar e a. S a nit ar y f a ciliti e s 
ar e d efi n e d t o e n s ur e t h e b a s eli n e pr o vi si o n of h y gi e n e i n a s etti n g t h at i n v ol v e s f o o d 
pr e p ar ati o n, s er vi c e, a n d c o n s u m pti o n. T hi s pr o p o s e d d efi niti o n d o e s n ot c o nfli ct wit h 
a n y f o u n d i n G J M C Titl e 4 5 o n W at er s, S e w er s, a n d S a nit ati o n Di stri ct s.  Titl e 2 1 
C h a pt er 1 0 i s pr o p o s e d t o b e a m e n d e d t o a d d t h e f oll o wi n g:

2 1. 1 0. 0 2 0   D efi niti o n s

M o bil e f o o d v e n d or  m e a n s a r e a dil y- m o v e a bl e, m ot ori z e d w h e el e d v e hi cl e or t o w e d 
w h e el e d v e hi cl e t h at i s e q ui p p e d t o pr e p ar e, or s er v e, a n d s ell or di s p e n s e f o o d a n d i s 
r e gi st er e d wit h a d e p art m e nt/ di vi si o n of m ot or v e hi cl e s.

M o bil e f o o d v e n d or c o urt  m e a n s t hr e e or m or e m o bil e f o o d v e n d or s o n t h e s a m e 
pr o p ert y.

S a nit ar y f a cilit y  m e a n s a f a cilit y pr o vi di n g a t oil et a n d w a s h b a si n t h at m a y or m a y n ot 
b e c o n n e ct e d t o a c e ntr al s a nit ar y s e w er s y st e m.

S e cti o n 2 1. 0 4. 0 3 0 of t h e C o d e i s al s o r e c o m m e n d e d t o b e r e vi s e d i n or d er t o 
a c c o m m o d at e e xi sti n g pr a cti c e s b y m o bil e f o o d v e n d or s. U n d er e xi sti n g st a n d ar d s, a 
m o bil e f o o d v e n d or c a n o p er at e f or u p t o 4 8 h o ur s o v er t h e c o ur s e of 1 2 0 d a y s at a n y 
gi v e n sit e wit h o ut s e e ki n g a T e m p or ar y U s e P er mit ( T U P). H o w e v er, a n a d diti o n al 
st a n d ar d i n t hi s s e cti o n r e q uir e s t h at t h er e b e a mi ni m u m 3 0- d a y i nt er v al b et w e e n 
t e m p or ar y u s e s o n a n y gi v e n sit e. E nf or c e m e nt of t h e l att er pr o vi si o n w o ul d b e u n d ul y 
pr o hi biti v e f or t h e m o bil e f o o d v e n d or s b u si n e s s e s, a s m a n y m o bil e f o o d v e n d or s 
m ai nt ai n a w e e kl y c y cl e of t e m p or ar y sit e s a cr o s s t o w n. T h u s, t h e pr o p o s e d Or di n a n c e 
i s writt e n s o a s t o s plit t h e s e t w o pr o vi si o n s —t h e o n e li miti n g a t e m p or ar y u s e t o 1 2 0 
d a y s; t h e ot h er r e q uiri n g a mi ni m u m 3 0- d a y i nt er v al s b et w e e n t e m p or ar y u s e s. M o bil e 
f o o d v e n d or s ar e pr o p o s e d t o b e e x e m pt e d fr o m t h e 3 0- d a y i nt er v al r e q uir e m e nt, wit h 
e x e m pti o n m a d e e x pli cit i n t h e pr o p o s e d u s e- s p e cifi c st a n d ar d s f or m o bil e f o o d 
v e n d or s.  Titl e 2 1 C h a pt er 4 i s pr o p o s e d t o b e a m e n d e d t o a d d t h e f oll o wi n g:

2 1. 0 4. 0 5 0    T e m p or ar y U s e s a n d Str u ct ur e s

(l)    All ot h er t e m p or ar y u s e s s h all n ot e x c e e d 1 2 0 c al e n d ar d a y s. a n d  s h all  n ot  b e  
all o w e d  u ntil  a  mi ni m u m  of  3 0  c al e n d ar  d a y s  h a v e  p a s s e d  si n c e  a n y  pr e vi o u s  



t e m p or ar y u s e  o n  t h e p ar c el  or  l ot.

( n)    N o t e m p or ar y u s e s s h all b e all o w e d u ntil a mi ni m u m of 3 0 c al e n d ar d a y s h a v e 
p a s s e d si n c e a n y pr e vi o u s t e m p or ar y u s e o n t h e p ar c el or l ot.

St aff i s pr o p o si n g t h at all ot h er u s e- s p e cifi c st a n d ar d s f or T e m p or ar y U s e s s h all a p pl y 
t o m o bil e f o o d v e n d or s, s u c h a s si g n a g e. H o w e v er, a d d e d cl arifi c ati o n i s r e c o m m e n d e d 
f or t hi s l a n d- u s e b e c a u s e t hi s l a n d- u s e d o e s n ot i n cl u d e t h e d e v el o p m e nt of a 
p er m a n e nt str u ct ur e, t h e str e et-f a ci n g f a ç a d e of w hi c h w o ul d g e n er all y b e u s e d t o 
c al c ul at e all o w e d si g n a g e. Tr e ati n g t h e si d e of a m o bil e f o o d v e n d or’ s tr u c k or tr ail er a s 
a f a ç a d e, a t y pi c al 1 8-f o ot l o n g m o bil e f o o d v e n d or tr u c k w o ul d b e all o w e d a t ot al of 3 2 
s q u ar e f e et of si g n a g e. T hi s i s a n e q u al all o w a n c e t o t h e 3 2 s q u ar e f e et of si g n a g e 
p er mitt e d f or a n y t e m p or ar y u s e p er C o d e S e cti o n 2 1. 0 4. 0 5 0( n)( 1 1). F or c o n si st e n c y 
a n d e a s e of i m pl e m e nt ati o n, m o bil e f o o d v e n d or s ar e t h u s a s si g n e d a n e v e n 3 2 s q u ar e 
f e et of all o w a bl e si g n a g e.

I n a d diti o n t o t h e s e d efi niti o n s, st aff pr o p o s e s a s et of st a n d ar d s f or m o bil e f o o d 
v e n d or s t h at i s i nt e gr at e d wit h t h e o v er all str u ct ur e a n d r e q uir e m e nt 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 w h er e v er p o s si bl e, t h at a d dr e s s e s o p er ati o n al f e at ur e s s p e cifi c t o 
t h e u s e i n q u e sti o n, a n d t h at d o e s n ot cr e at e a n u n d u e or i m pr a cti c a bl e h ar d s hi p s f or 
m o bil e f o o d v e n d or s. T h e s e st a n d ar d s s h all a p pl y t o all m o bil e f o o d v e n d or s o p er ati n g 
a s pri n ci p al l a n d- u s e s a n d t h o s e o p er ati n g a s t e m p or ar y u s e s u n d er t h e st a n d ar d s of 
G J M C 2 1. 0 4. 0 5 0, e x c e pt t h o s e st a n d ar d s fr o m w hi c h t e m p or ar y m o bil e f o o d v e n d or s 
ar e e x pli citl y e x e m pt e d.

T h e pr o p o s e d a m e n d m e nt s i n cl u d e l a n d s c a pi n g, s cr e e ni n g, a n d b uff eri n g pr o vi si o n s i n 
t h e pr o p o s e d u s e- s p e cifi c st a n d ar d s t h at diff er e nti at e b et w e e n t h e r e q uir e m e nt s f or 
m o bil e f o o d v e n d or s a n d m o bil e f o o d v e n d or c o urt s. Sit e s wit h o n e or t w o v e n d or s ar e 
pr o p o s e d t o b e e x e m pt fr o m t h e s e pr o vi si o n s, w h er e a s m o bil e f o o d v e n d or c o urt s ar e 
n ot pr o p o s e d t o b e e x e m pt. T h er e ar e t w o pri m ar y r e a s o n s f or t hi s f e at ur e of t h e 
pr o p o s al. St aff fi n d s t h at t h e s c o p e of l a n d s c a pi n g r e q uir e m e nt s, a s c urr e ntl y writt e n i n 
t h e C o d e, r el ati v e t o t h e si z e a n d s c al e of a m o bil e f o o d v e n d or w o ul d m a k e m o bil e 
f o o d v e n di n g a n e c o n o mi c all y i m pr a cti c a bl e v e nt ur e. T h e l a n d s c a pi n g st a n d ar d s 
o utli n e d i n C o d e S e cti o n 2 1. 0 6. 0 4 0 w o ul d r e q uir e o nl y a s m all n u m b er of tr e e s a n d 
s hr u b s f or m o st f o o d tr u c k s. If t h e ar e a of t h e m o bil e f o o d v e n d or’ s tr u c k or tr ail er i s 
u s e d a s t h e s q u ar e f o ot a g e fi g ur e i n c al c ul ati n g l a n d s c a pi n g r e q uir e m e nt s, a n a v er a g e 
m o bil e f o o d v e n d or wit h a tr u c k a p pr o xi m at el y 2 0 0 s q u ar e f e et i n ar e a w o ul d b e 
r e q uir e d t o i n st all a p pr o xi m at el y o n e tr e e a n d t w o s hr u b s. H o w e v er, ot h er el e m e nt s of 
t h e C o d e s e cti o n o n l a n d s c a pi n g w o ul d cr e at e di s pr o p orti o n at e r e q uir e m e nt s, a s t h e s e 
r e q uir e m e nt s w er e e vi d e ntl y d e si g n e d wit h l ar g e p er m a n e nt str u ct ur e s i n mi n d. If 
a p pli e d t o a si n gl e m o bil e f o o d v e n d or, t h e st a n d ar d s f or str e et fr o nt a g e l a n d s c a pi n g, 
b uff er l a n d s c a pi n g, f o u n d ati o n pl a nti n g, a n d p ar ki n g l ot l a n d s c a pi n g w o ul d r e s ult i n a 



m o bil e f o o d v e n d or b ei n g r e q uir e d t o l a n d s c a p e a n ar e a a p pr o xi m at el y t w o t o t e n ti m e s 
t h e si z e of t h e v e n d or’ s tr u c k or tr ail er, d e p e n di n g o n t h e l o c ati o n a n d z o ni n g of t h e 
pr o p ert y. T h er ef or e, m o bil e f o o d v e n d or s a n d m o bil e f o o d v e n d or c o urt s ar e pr o p o s e d 
t o b e e x e m pt e d fr o m l a n d s c a pi n g r e q uir e m e nt s.

T h e pr o p o s e d u s e- s p e cifi c st a n d ar d s al s o a d dr e s s p ar ki n g. P ar ki n g r e q uir e m e nt s ar e 
al s o pr o p o s e d t o b e a d d e d t o t h e Off- Str e et R e q uir e d P ar ki n g t a bl e, a s s h o w n b el o w. 
P ar ki n g r e q uir e m e nt s ar e si mil ar t o t h e r e q uir e d a m o u nt of p ar ki n g p er s q u ar e f o ot f or 
ot h er f o o d e st a bli s h m e nt s a n d ar e r efl e cti v e of t h e t e n d e n c y of m o bil e f o o d v e n d or 
c u st o m er s t o e at s o m e w h er e ot h er t h a n at t h e sit e of t h e m o bil e f o o d v e n d or. A n 
e x c e pti o n i s m a d e t o t h e u s u al r e q uir e m e nt s f or alt er n ati v e p ar ki n g pl a n s t o b e 
a c c o m pli s h e d u n d er t h e g ui d a n c e of t h e Ur b a n L a n d I n stit ut e’ s S h ar e d P ar ki n g 
m a n u al, a s n o v er si o n of t hi s m a n u al pr o vi d e s t h e n e c e s s ar y d at a f or m o bil e f o o d 
v e n d or s. 

M o st d o c u m e nt ati o n r e q uir e d of a m o bil e f o o d v e n d or i s eff e cti v el y m a n a g e d b y t h e 
M e s a C o u nt y H e alt h D e p art m e nt, C ol or a d o D e p art m e nt of R e v e n u e Di vi si o n of M ot or 
V e hi cl e s, Cit y Fir e D e p art m e nt, a n d ot h er e ntiti e s. T h er ef or e, t h e o nl y r e q uir e d 
d o c u m e nt ati o n f or m o bil e f o o d v e n d or s pr o p o s e d h er e i s pr o of of pr o p ert y o w n er’ s 
p er mi s si o n f or o p er ati o n o n a gi v e n pr o p ert y.

Utiliti e s a n d s a nit ati o n ar e al s o r e g ul at e d b y t h e pr o p o s e d u s e- s p e cifi c st a n d ar d s. 
S a nit ar y f a ciliti e s ar e r e a s o n a bl y e x p e ct e d of a n y l a n d- u s e t h at i n v ol v e s t h e s er vi n g of 
f o o d, b ot h f or t h e s a nit ar y c o n d u ct of f o o d pr e p ar ati o n w or k er s a n d f or t h e w elf ar e of 
t h e di ni n g p u bli c. R e c o g ni zi n g t h at a f urt h er u s e- s p e cifi c st a n d ar d pr o hi bit s t h e 
pr o vi si o n of p er m a n e nt utilit y h o o k u p s f or m o bil e f o o d v e n d or s e x c e pt f or m o bil e f o o d 
v e n d or c o urt s, t h e pr o p o s e d t e xt a m e n d m e nt s all o w m o bil e f o o d v e n d or s t o pr o vi d e 
a c c e s s t o s a nit ar y f a ciliti e s t hr o u g h a n a gr e e m e nt wit h a n e ar b y, n o n-r e si d e nti al 
pr o p ert y. Utilit y h o o k u p s ar e pr o p o s e d t o b e all o w e d ( b ut n ot r e q uir e d) f or m o bil e f o o d 
v e n d or c o urt s b e c a u s e of t h e gr e at er sit e i n v e st m e nt r e q uir e d of a m o bil e f o o d v e n d or 
c o urt t h a n of a si n gl e v e n d or or p air of v e n d or s. P er m a n e nt utilit y h o o k u p s ar e 
ot h er wi s e pr o hi bit e d f or m o bil e f o o d v e n d or s, w hi c h i s c o n si st e nt wit h t h e st a n d ar d s 
u n d er w hi c h m o bil e f o o d v e n d or s o p er at e a s t e m p or ar y u s e s. W a st e w at er di s c h ar g e i s 
i n cl u d e d pri m aril y f or tr a n s p ar e n c y of r e g ul ati o n, a s t h e st a n d ar d s d e s cri b e d i n t h e 
pr o p o s e d t e xt a m e n d m e nt s ar e alr e a d y i n pl a c e. Titl e 2 1 C h a pt er 4 i s pr o p o s e d t o b e 
a m e n d e d t o a d d t h e f oll o wi n g:

2 1. 0 4. 0 3 0   U s e- s p e cifi c St a n d ar d s 

( v) M o bil e F o o d V e n d or a n d M o bil e F o o d V e n d or C o urt

( 1) P ur p o s e. T h e p ur p o s e of t hi s r e g ul ati o n i s t o all o w m o bil e f o o d v e n d or s t o o p er at e 
o n pri v at e pr o p ert y i n c ert ai n z o n e di stri ct s i n t h e Cit y.



( 2) A p pli c a bilit y. T h e s e r e g ul ati o n s a p pl y t o all M o bil e F o o d V e n d or s a n d M o bil e F o o d 
V e n d or C o urt s o p er ati n g o n pri v at e pr o p ert y, e x c e pt w h e n a M o bil e F o o d V e n d or i s 
o p er ati n g a s a T e m p or ar y U s e u n d er t h e pr o vi si o n s of G J M C 2 1. 0 4. 0 5 0.

( 3) M o bil e F o o d V e n d or s s h all n ot b e s u bj e ct t o t h e pr o vi si o n s of G J M C 2 1. 0 4. 0 5 0( m).

( 4) Si g n a g e. Si g n a g e s h all c o nf or m t o t h e pr o vi si o n s of G J M C 2 1. 0 6. 0 7 0. T h e t ot al 
all o w a bl e s q u ar e f o ot a g e of si g n a g e f or a M o bil e F o o d  V e n d or s h all b e 3 2 s q u ar e f e et, 
e x cl u di n g si g n a g e fi x e d t o a n o p er a bl e m ot or v e hi cl e. 

( 5) L a n d s c a pi n g, S cr e e ni n g a n d B uff eri n g. M o bil e f o o d v e n d or s a n d m o bil e f o o d 
v e n d or c o urt s ar e e x e m pt fr o m t h e l a n d s c a pi n g, s cr e e ni n g, a n d b uff eri n g pr o vi si o n s of 
G J M C 2 1. 0 6. 0 4 0.

( 6) 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 a c c or di n g t o t h e pr o vi si o n s of G J M C 
2 1. 0 6. 0 5 0. Alt er n ati v el y, r e q uir e d p ar ki n g m a y b e m et t hr o u g h t h e pr o vi si o n of a writt e n 
p ar ki n g a gr e e m e nt wit h  t h e o w n er of a pr o p ert y wit hi n 5 0 0 f e et of t h e m o bil e f o o d 
v e n d or, a s m e a s ur e d fr o m t h e li n e of t h e pr o p ert y w h er e o n t h e m o bil e f o o d v e n d or i s 
l o c at e d t o t h e li n e of t h e pr o p ert y w h er e o n p ar ki n g i s l o c at e d. M o bil e f o o d v e n d or s 
o p er ati n g a s t e m p or ar y u s e s u n d er t h e st a n d ar d s of G J M C 2 1. 0 4. 0 5 0 s h all b e e x e m pt 
fr o m t hi s r e q uir e m e nt.

( 7) S a nit ar y F a ciliti e s. A n y M o bil e F o o d V e n d or or M o bil e F o o d V e n d or C o urt s h all 
pr o vi d e a n d m ai nt ai n a s a nit ar y f a cilit y o n- sit e, or s h all pr o vi d e a n d m ai nt ai n a writt e n 
a gr e e m e nt wit h a pr o p ert y a n d/ or b u si n e s s o w n er all o wi n g M o bil e F o o d V e n d or 
e m pl o y e e s a n d c u st o m er s  t o s h ar e t h e u s e of t h at pr o p ert y’ s e xi sti n g s a nit ar y f a ciliti e s. 
T h e str u ct ur e c o nt ai ni n g s h ar e d s a nit ar y f a ciliti e s m u st b e l o c at e d wit hi n  7 5 0 f e et fr o m 
l o c ati o n of t h e m o bil e f o o d v e n d or a s i d e ntifi e d o n t h e a p pr o v e d sit e s k et c h. N o s h ar e d 
s a nit ar y f a cilit y m a y b e s h ar e d wit h a r e si d e nti al l a n d u s e. M o bil e f o o d v e n d or s 
o p er ati n g a s t e m p or ar y u s e s u n d er t h e st a n d ar d s of G J M C 2 1. 0 4. 0 5 0 s h all b e e x e m pt 
fr o m t hi s r e q uir e m e nt.

( 8) Utiliti e s. P er m a n e nt h o o k u p s t o utiliti e s s h all n ot b e pr o vi d e d f or M o bil e F o o d 
V e n d or s b ut m a y b e pr o vi d e d f or M o bil e F o o d V e n d or C o urt s.

( 9) W a st e w at er Di s c h ar g e. W a st e w at er pr o d u c e d b y M o bil e F o o d V e n d or s s h all b e 
di s c h ar g e d o nl y at a f a cilit y  wit h a n a p pr o v e d I n d u stri al Pr etr e at m e nt s y st e m or b y a 
li c e n s e d w a st e h a ul er. 

Titl e 2 1 C h a pt er 6 i s pr o p o s e d t o b e a m e n d e d t o e st a bli s h a st a n d ar d f or t h e n u m b er of 
off- str e et r e q uir e d p ar ki n g s p a c e s r e q uir e d f or m o bil e f o o d v e n d or s a n d m o bil e f o o d 
v e n d or c o urt s. P ar ki n g r e q uir e m e nt s i n C o d e S e cti o n 2 1. 0 6. 0 5 0( c) w o ul d b e i d e ntifi e d 



a s a r e q uir e d 2. 5  s p a c e s p er v e n d or f or m o bil e f o o d v e n d or s a n d a r e q uir e d 2. 5 s p a c e s 
p er v e n d or f or m o bil e f o o d v e n d or c o urt s.

Fi n all y, t h e pr o p o s e d t e xt a m e n d m e nt s i d e ntif y z o n e di stri ct s i n w hi c h m o bil e f o o d 
v e n d or s ar e pr o p o s e d t o b e all o w e d. T h e g e n er al a p pr o a c h t a k e n b y t h e s e pr o p o s e d 
c h a n g e s i s t o all o w f or m o bil e f o o d v e n d or s i n all z o n e s w h er e tr a diti o n al bri c k- a n d-
m ort ar r e st a ur a nt s c a n o p er at e. T h e hi g h-i nt e n sit y r e si d e nti al z o n e di stri ct of R- 2 4 
( R e si d e nti al – 2 4 u nit s p er a cr e), a s w ell a s t h e mi x e d r e si d e nti al a n d c o m m er ci al z o n e 
di stri ct of R- O ( R e si d e nti al – Offi c e) ar e al s o pr o p o s e d t o b e di stri ct s w h er e m o bil e f o o d 
v e n d or s ar e all o w e d a s of ri g ht, a n d m o bil e f o o d v e n d or s c o urt s ar e all o w e d 
c o n diti o n all y. T h e s e di stri ct s s u p p ort a hi g h er l e v el of a cti vit y t h a n m o st r e si d e nti al 
di stri ct s, ar e oft e n f o u n d o n t h e fri n g e s of b u si n e s s a n d c o m m er ci al di stri ct s, a n d ar e 
s uit e d t o b ot h u s e s a n d sit e pl a n s t h at m a y r e s ult i n o p p ort u niti e s f or m o bil e f o o d 
v e n d or s t o o p er at e s u c c e s sf ull y a n d wit h o ut n ui s a n c e.

T o b e c o n si st e nt wit h t h e i nt e nt of t h e Cit y’ s z o n e di stri ct s, t h e pr o p o s al i n cl u d e s 
all o wi n g m o bil e f o o d v e n d or s i n t h e R- 2 4 ( R e si d e nti al – 2 4 u nit s p er a cr e, R- O 
( R e si d e nti al – Offi c e), B- 1 ( N ei g h b or h o o d b u si n e s s), B- 2 ( D o w nt o w n B u si n e s s), C- 1 
( Li g ht C o m m er ci al), C- 2 ( G e n er al C o m m er ci al), M- U ( Mi x e d U s e), ( B P ( B u si n e s s P ar k), 
I- O (I n d u stri al Offi c e), I- 1 ( Li g ht I n d u stri al), a n d I- 2 ( G e n er al I n d u stri al) z o n e di stri ct s, 
a n d t o all o w m o bil e f o o d v e n d or c o urt s i n all of t h e s e di stri ct s wit h t h e e x c e pti o n of 
b ei n g c o n diti o n all y all o w e d i n R- O a n d R- 2 4 z o n e di stri ct s.

S e e t h e att a c h e d Pr o p o s e d U s e T a bl e f or t h e t a b ul ar d e pi cti o n of t h e pr o p o s e d z o n e 
di stri ct s i n w hi c h m o bil e f o o d v e n d or s a n d m o bil e f o o d v e n d or c o urt s w o ul d b e all o w e d 
a n d c o n diti o n all y- all o w e d.

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 _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ i n t h e Gr a n d J u n cti o n D ail y S e nti n el. 

A N A L Y SI S

I n a c c or d a n c e wit h S e cti o n 2 1. 0 2. 1 4 0( c), a pr o p o s e d t e xt a m e n d m e nt s h all a d dr e s s i n 
writi n g t h e r e a s o n s f or t h e pr o p o s e d a m e n d m e nt. T h er e ar e n o 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 a m e n d t h e C o 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. 

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 m o d er ni z e t h e C o d e, e n s ur e f or t h e h e alt h, s af et y, a n d g e n er al 
w elf ar e of t h e p o p ul ati o n, a n d r efi n e pr o c e s s e s t o pr o vi d e r e g ul ati o n s t h at ar e cl e ar a n d 
c o n si st e nt a n d 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, 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- 6 2 0. 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. Pr o p o s e d Or di n a n c e
2. Pr o p o s e d U s e T a bl e
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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 G R A N D J U N C TI O N M U NI CI P A L C O D E TI T L E 2 1 
Z O NI N G A N D D E V E L O P M E N T C O D E T O P R O VI D E F O R T H E R E G U L A TI O N O F 

M O BI L E F O O D V E N D O R S.

R e cit al s:

T hi s or di n a n c e a m e n d s t h e Gr a n d J u n cti o n M u ni ci p al C o d e Titl e 2 1 Z o ni n g a n d 
D e v el o p m e nt C o d e t o pr o vi d e f or t h e r e g ul ati o n of m o bil e f o o d v e n d or s, c o m m o nl y 
r ef err e d t o a s f o o d tr u c k s.

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 G J M C, t h e Gr a n d J u n cti o n 
Pl a n ni n g C o m mi s si o n r e c o m m e n d e d a p pr o v al of t h e pr o p o s e d or di n a n c e.

Aft er p u bli c n oti c e a n d p u bli c h e ari n g, t h e Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil fi n d s t h at t h e 
pr o p o s e d or di n a n c e i s n e c e s s ar y t o m o d er ni z e a n d m ai nt ai n eff e cti v e r e g ul ati o n s t o 
i m pl e m e nt 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:

Titl e 2 1 C h a pt er 1 0 i s a m e n d e d a s f oll o w s ( a d diti o n s ar e u n d erli n e d a n d d el eti o n s 
m ar k e d wit h stri k et hr o u g h  n ot ati o n s):

2 1. 1 0. 0 2 0   D efi niti o n s

M o bil e f o o d v e n d or  m e a n s a r e a dil y- m o v e a bl e, m ot ori z e d w h e el e d v e hi cl e or t o w e d 
w h e el e d v e hi cl e t h at i s e q ui p p e d t o pr e p ar e, or s er v e, a n d s ell or di s p e n s e f o o d 
a n d i s r e gi st er e d wit h a d e p art m e nt/ di vi si o n of m ot or v e hi cl e s.

M o bil e f o o d v e n d or c o urt  m e a n s t hr e e or m or e m o bil e f o o d v e n d or s o n t h e s a m e 
pr o p ert y.

S a nit ar y f a cilit y  m e a n s a f a cilit y pr o vi di n g a t oil et a n d w a s h b a si n t h at m a y or m a y n ot b e 
c o n n e ct e d t o a c e ntr al s a nit ar y s e w er s y st e m.
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Titl e 2 1 C h a pt er 4 i s a m e n d e d a s f oll o w s:

2 1. 0 4. 0 5 0    T e m p or ar y U s e s a n d Str u ct ur e s

(l)    All ot h er t e m p or ar y u s e s s h all n ot e x c e e d 1 2 0 c al e n d ar d a y s. a n d s h all n ot b e 
all o w e d u ntil a mi ni m u m of 3 0 c al e n d ar d a y s h a v e p a s s e d si n c e a n y pr e vi o u s t e m p or ar y 
u s e o n t h e p ar c el or l ot.

( m)    N o t e m p or ar y u s e s s h all b e all o w e d u ntil a mi ni m u m of 3 0 c al e n d ar d a y s h a v e 
p a s s e d si n c e a n y pr e vi o u s t e m p or ar y  u s e o n t h e p ar c el or l ot.

( m) ( n)   Pri or t o t h e i s s u a n c e of a t e m p or ar y u s e p er mit, t h e Dir e ct or m a y r e q uir e t h e 
a p pli c a nt t o p o st  s e c urit y wit h t h e Cit y a s r e q uir e d t o c o v er e x p e ct e d c o st s of 
e nf or c e m e nt, m o nit ori n g, cl e a n- u p a n d sit e r e st or ati o n.

( n) ( o)   G e n er al R e vi e w Crit eri a. T h e a p pli c a nt s h all d e m o n str at e t h at:

( 1)    T h e u s e i s a n a ut h ori z e d t e m p or ar y u s e p ur s u a nt t o s u b s e cti o n ( c) of t hi s 
s e cti o n;

( 2)    T h er e i s n o ot h er t e m p or ar y u s e o n t h e p ar c el or l ot;

( 3)    T h e u s e will n ot b e d etri m e nt al t o t h e p u bli c h e alt h, s af et y a n d g e n er al 
w elf ar e;

( 4)    T h e u s e 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 d e a n d t h e s p e cifi c 
z o ni n g di stri ct i n w hi c h it will b e l o c at e d;

( 5)    T h e u s e i s c o m p ati bl e (i nt e n sit y, c h ar a ct eri sti c s a n d a p p e ar a n c e) wit h 
e xi sti n g l a n d u s e s i n t h e n ei g h b or h o o d. F a ct or s t o d et er mi n e c o m p ati bilit y i n cl u d e: 
l o c ati o n, n oi s e, o d or a n d li g ht, d u st c o ntr ol a n d h o ur s of o p er ati o n;

( 6)    T h e u s e will n ot c a u s e tr affi c t o e x c e e d t h e c a p a cit y of aff e ct e d str e et s;

( 7)    A d e q u at e off- str e et p ar ki n g e xi st s i n a c c or d a n c e wit h G J M C 2 1. 0 6. 0 5 0. T h e 
u s e s h all n ot di s pl a c e t h e r e q uir e d off- str e et p ar ki n g s p a c e s or l o a di n g ar e a s of 
t h e pri n ci p al p er mitt e d u s e s o n t h e sit e;

( 8)    A c c e s s t o p u bli c ri g ht- of- w a y c o m pli e s wit h Cit y r e q uir e m e nt s, e x c e pt t h at 
h ar d s urf a c e tr a v el l a n e s ar e n ot r e q uir e d f or a t e m p or ar y u s e;

( 9)    P er m a n e nt h o o k u p s t o utiliti e s ar e n ot pr o vi d e d;



D R A F T

( 1 0)    Y ar d a n d pr o p ert y li n e s et b a c k s ar e m et f or str u ct ur e s a n d/ or di s pl a y of 
m er c h a n di s e. Di s pl a y s s h all n ot i nt erf er e wit h t h e si g ht vi si bilit y tri a n gl e of t h e 
i nt er s e cti o n of t h e c ur b li n e of a n y t w o str e et s or a dri v e w a y a n d a str e et. N o 
p er s o n al pr o p ert y, i n cl u di n g str u ct ur e s, t e nt s, et c., s h all b e l o c at e d wit hi n t h e 
p u bli c ri g ht- of- w a y; a n d

( 1 1)    Si g n a g e i s all o w e d o nl y w hil e t h e t e m p or ar y u s e i s p er mitt e d. A t e m p or ar y 
u s e si g n s h all n ot e x c e e d 3 2 s q u ar e f e et, e x cl u di n g si g n a g e fi x e d t o a n o p er a bl e 
m ot or v e hi cl e. T h er e s h all b e n o p ort a bl e si g n s. N o off- pr e mi s e s si g n s h all 
a d v erti s e a t e m p or ar y u s e.

Titl e 2 1 C h a pt er 4 i s a m e n d e d t o a d d t h e f oll o wi n g:

2 1. 0 4. 0 3 0   U s e- s p e cifi c St a n d ar d s 

( v) M o bil e F o o d V e n d or a n d M o bil e F o o d V e n d or C o urt

( 1)  P ur p o s e. T h e p ur p o s e of t hi s r e g ul ati o n i s t o all o w m o bil e f o o d v e n d or s t o o p er at e 
o n pri v at e pr o p ert y i n c ert ai n z o n e di stri ct s i n t h e Cit y.

( 2)  A p pli c a bilit y. T h e s e r e g ul ati o n s a p pl y t o all M o bil e F o o d V e n d or s a n d M o bil e F o o d 
V e n d or C o urt s o p er ati n g  o n pri v at e pr o p ert y, e x c e pt w h e n a M o bil e F o o d V e n d or i s 
o p er ati n g a s a T e m p or ar y U s e u n d er t h e pr o vi si o n s of G J M C 2 1. 0 4. 0 5 0.

( 3)  M o bil e F o o d V e n d or s s h all n ot b e s u bj e ct t o t h e pr o vi si o n s of G J M C 
2 1. 0 4. 0 5 0( m).

( 4)  Si g n a g e. Si g n a g e s h all c o nf or m t o t h e pr o vi si o n s of G J M C 2 1. 0 6. 0 7 0. T h e t ot al 
all o w a bl e s q u ar e f o ot a g e  of si g n a g e f or a M o bil e F o o d V e n d or s h all b e 3 2 s q u ar e f e et, 
e x cl u di n g si g n a g e fi x e d  t o a n o p er a bl e m ot or v e hi cl e. 

( 5)  L a n d s c a pi n g, S cr e e ni n g a n d B uff eri n g. M o bil e f o o d v e n d or s a n d m o bil e f o o d 
v e n d or c o urt s ar e e x e m pt fr o m t h e l a n d s c a pi n g, s cr e e ni n g, a n d b uff eri n g pr o vi si o n s of 
G J M C 2 1. 0 6. 0 4 0.

( 6)  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 a c c or di n g t o t h e pr o vi si o n s of G J M C 
2 1. 0 6. 0 5 0. Alt er n ati v el y, r e q uir e d p ar ki n g m a y b e m et t hr o u g h t h e pr o vi si o n of a writt e n 
p ar ki n g a gr e e m e nt wit h t h e o w n er of a pr o p ert y wit hi n 5 0 0 f e et of t h e m o bil e f o o d v e n d or, 
a s m e a s ur e d fr o m  t h e li n e of t h e pr o p ert y w h er e o n t h e m o bil e f o o d v e n d or i s l o c at e d t o 
t h e li n e of t h e pr o p ert y w h er e o n p ar ki n g i s l o c at e d. M o bil e f o o d v e n d or s o p er ati n g a s 
t e m p or ar y u s e s u n d er t h e st a n d ar d s of G J M C 2 1. 0 4. 0 5 0 s h all b e e x e m pt fr o m t hi s 
r e q uir e m e nt.

( 7)  S a nit ar y F a ciliti e s. A n y M o bil e F o o d V e n d or or M o bil e F o o d V e n d or C o urt s h all 
pr o vi d e a n d m ai nt ai n  a s a nit ar y f a cilit y o n- sit e, or s h all pr o vi d e a n d m ai nt ai n a writt e n 
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a gr e e m e nt wit h a pr o p ert y  a n d/ or b u si n e s s o w n er all o wi n g M o bil e F o o d V e n d or 
e m pl o y e e s a n d c u st o m er s  t o s h ar e t h e u s e of t h at pr o p ert y’ s e xi sti n g s a nit ar y f a ciliti e s. 
T h e str u ct ur e c o nt ai ni n g  s h ar e d s a nit ar y f a ciliti e s m u st b e l o c at e d wit hi n 7 5 0 f e et fr o m 
l o c ati o n of t h e m o bil e f o o d v e n d or a s i d e ntifi e d o n t h e a p pr o v e d sit e s k et c h. N o s h ar e d 
s a nit ar y f a cilit y m a y b e s h ar e d wit h a r e si d e nti al l a n d u s e. M o bil e f o o d v e n d or s o p er ati n g 
a s t e m p or ar y u s e s u n d er t h e st a n d ar d s of G J M C 2 1. 0 4. 0 5 0 s h all b e e x e m pt fr o m t hi s 
r e q uir e m e nt.

( 8)  Utiliti e s. P er m a n e nt h o o k u p s t o utiliti e s s h all n ot b e pr o vi d e d f or M o bil e F o o d 
V e n d or s b ut m a y b e pr o vi d e d f or M o bil e F o o d V e n d or C o urt s.

( 9)  W a st e w at er Di s c h ar g e. W a st e w at er pr o d u c e d b y M o bil e F o o d V e n d or s s h all b e 
di s c h ar g e d o nl y at a f a cilit y  wit h a n a p pr o v e d I n d u stri al Pr etr e at m e nt s y st e m or b y a 
li c e n s e d w a st e h a ul er.

Titl e 2 1 C h a pt er 4 i s a m e n d e d t o a d d t h e f oll o wi n g:

2 1. 0 4. 0 1 0    U s e T a bl e

U S E 

C A T E G O R Y
P RI N CI P A L U S E
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R
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R-
1 2

R-
1 6

R-
2 4
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O

B-
1

B-
2

C-

1

C-

2
C S R

M-
U

B P
I-
O

I-

1

I-

2
M X- St d.

M o bil e F o o d V e n d or

A A A A A A A A A A A A 2 1. 0 4. 0 3 0( v)

R et ail S al e s 

a n d 

S er vi c e*  – 

fir m s i n v ol v e d 

i n t h e s al e, 

l e a s e or r e nt al 

of n e w or 

u s e d pr o d u ct s 

t o t h e g e n er al 

p u bli c. T h e y 

m a y al s o 

pr o vi d e 

p er s o n al 

s er vi c e s or 

e nt ert ai n m e nt, 

or pr o vi d e 

pr o d u ct r e p air 

or s er vi c e s f or 

c o n s u m er a n d 

b u si n e s s 

g o o d s.

M o bil e F o o d V e n d or  

C o urt

C C A A A A A A A A A A 2 1. 0 4. 0 3 0( v)
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Titl e 2 1 C h a pt er 6 i s a m e n d e d t o a d d t h e f oll o wi n g:

2 1. 0 6. 0 5 0 ( c)   Off- Str e et  R e q uir e d P ar ki n g

U S E C A T E G O RI E S S P E CI FI C U S E S MI NI M U M N U M B E R O F  S P A C E S

M o bil e F o o d V e n d or 2. 5 s p a c e s p er v e n d or
R et ail S al e s a n d S er vi c e s

M o bil e F o o d V e n d or  C o urt 2. 5 s p a c e s p er v e n d or

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

A d o pt e d o n s e c o n d r e a di n g t hi s _ _ _ _ _ _ d a y of _ _ _ _ _ _, 2 0 2 0 a n d o r 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:

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

Cit y Cl er k M a y or



Pr o p o s e d U s e T a bl e:

M o bil e F o o d V e n d or s

Titl e  2 1 C h a pt er 4 i s pr o p o s e d t o b e a m e n d e d t o a d d t h e f oll o wi n g:

2 1. 0 4. 0 1 0    U s e T a bl e
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C A T E G O R Y

P RI N CI P A L 

U S E

R-

R

R-

E

R-

1

R-

2

R-

4

R-

5

R-

8

R-

1 2

R-

1 6

R-

2 4

R-

O

B-

1

B-

2

C-

1

C-

2
C S R

M-

U
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I-

1

I-

2
M X- St d.

M o bil e 

F o o d 

V e n d or

A A A A A A A A A A A A 2 1. 0 4. 0 3 0( v)

R et ail S al e s 

a n d 

S er vi c e*  – 

fir m s i n v ol v e d 

i n t h e s al e, 

l e a s e or r e nt al 

of n e w or 

u s e d pr o d u ct s 

t o t h e g e n er al 

p u bli c. T h e y 

m a y al s o 

pr o vi d e 

p er s o n al 

s er vi c e s or 

e nt ert ai n m e nt, 

or pr o vi d e 

pr o d u ct r e p air 

or s er vi c e s f or 

c o n s u m er a n d 

b u si n e s s 

g o o d s.

M o bil e 

F o o d 

V e n d or 

C o urt C C A A A A A A A A A A 2 1. 0 4. 0 3 0( v)
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