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LI V E  S T R E A M E D
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 5: 3 0  P M  –  R E G U L A R  M E E TI N G

R E VI S E D

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

Citi z e n  C o m m e nt s
 

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

Citi z e n s  h a v e  t hr e e o pti o n s  f or pr o vi di n g  Citi z e n  C o m m e nt s:  1)  Virt u all y  d uri n g  t h e m e eti n g  
(r e gi str ati o n r e q uir e d), 2)  vi a  p h o n e  b y  l e a vi n g a  m e s s a g e  at  9 7 0- 2 4 4- 1 5 0 4  u ntil  n o o n  o n  M ar c h  1 7,  
2 0 2 1  or  3)  s u b mitti n g  c o m m e nt s  o nli n e  u ntil  n o o n  o n  M ar c h  1 7,  2 0 2 1  b y  c o m pl eti n g  t hi s f or m. 
Pl e a s e  r ef er e n c e t h e a g e n d a  it e m a n d  all  c o m m e nt s  will  b e  f or w ar d e d t o Cit y  C o u n cil.

 

Pr o cl a m ati o n s
 

Pr o cl ai mi n g  M ar c h  3 1,  2 0 2 1  a s  C e s ar  C h a v e z  D a y  i n t h e Cit y  of  Gr a n d  J u n cti o n
 

Pr o cl ai mi n g  A pril  2 0 2 1  a s  W at er  C o n s er v ati o n  M o nt h  i n t h e Cit y  of  Gr a n d  J u n cti o n
 

A p p oi nt m e nt s
 

T o  t h e H ori z o n  Dri v e  B u si n e s s  I m pr o v e m e nt Di stri ct
 

T o  t h e Hi st ori c  Pr e s er v ati o n  B o ar d
 

Cit y  M a n a g er  R e p ort
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Cit y  C o u n cil M ar c h  1 7,  2 0 2 1

C o u n cil  R e p ort s
 

C O N S E N T  A G E N D A

 

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

 

1. A p pr o v al  of  Mi n ut e s
 

  a. Mi n ut e s  of  t h e M ar c h  1,  2 0 2 1  E x e c uti v e  S e s si o n
 

  b. S u m m ar y  of  t h e M ar c h  1,  2 0 2 1  W or k s h o p
 

  c. Mi n ut e s  of  t h e M ar c h  3,  2 0 2 1  R e g ul ar  M e eti n g
 

2. S et  P u bli c  H e ari n g s
 

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

 

  a. L e gi sl ati v e
 

   

i. I ntr o d u cti o n of  a n  Or di n a n c e  E x p a n di n g  t h e B o u n d ar y  of  t h e Gr a n d  
J u n cti o n,  C ol or a d o  D o w nt o w n  D e v el o p m e nt  A ut h orit y  t o I n cl u d e t h e 
Pr o p erti e s  L o c at e d  at  a n d  K n o w n  a s  9 2 0  a n d  1 0 2 0  Gr a n d  A v e n u e  
a n d  S etti n g  a  P u bli c  H e ari n g  f or A pril  7,  2 0 2 1

 

   

ii. I ntr o d u cti o n of  Or di n a n c e s  E x p a n di n g  t h e B o u n d ari e s  of  t h e Gr a n d  
J u n cti o n,  C ol or a d o  D o w nt o w n  D e v el o p m e nt  A ut h orit y  a n d  t h e 
D o w nt o w n  Gr a n d  J u n cti o n  B u si n e s s  I m pr o v e m e nt Di stri ct  t o I n cl u d e 
t h e Pr o p ert y  L o c at e d  at  a n d  K n o w n  a s  5 3 5  N ort h  7t h  Str e et  a n d  
S etti n g  a  P u bli c  H e ari n g  f or A pril  7,  2 0 2 1

 

   

iii. I ntr o d u cti o n of  a n  Or di n a n c e  C o nfir mi n g  t h e Cit y  - L a s  C ol o ni a s  
D e v el o p m e nt  C or p or ati o n  M a st er  L e a s e,  Fir st  A m e n d m e nt  a n d  
V ot er  A p pr o v al  of  A ut h orit y  t o L e a s e  C ert ai n  Pr o p ert y  at  L a s  
C ol o ni a s  P ar k  f or t h e P ur p o s e  of  F a cilit ati n g  t h e D e v el o p m e nt  of  t h e 
L a s  C ol o ni a s  B u si n e s s  P ar k  i n t h e Cit y  of  Gr a n d  J u n cti o n,  C ol or a d o  
a n d  S etti n g  a  P u bli c  H e ari n g  f or A pril  7,  2 0 2 1
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i v. I ntr o d u cti o n of  a n  Or di n a n c e  A ut h ori zi n g  a n d  C o nfir mi n g  t h e S al e  of  
R e al  Pr o p ert y  L o c at e d  i n t h e Ri v erfr o nt  at  D o s  Ri o s  S u b di vi si o n s  i n 
t h e Cit y  of  Gr a n d  J u n cti o n,  C ol or a d o  a n d  R atif yi n g  A cti o n s  
H er et of or e  T a k e n  i n C o n n e cti o n  T h er e wit h  a n d  S etti n g  a  P u bli c  
H e ari n g  f or A pril  7,  2 0 2 1

 

  b. Q u a si-j u di ci al
 

   

i. I ntr o d u cti o n of  a n  Or di n a n c e  A m e n di n g  t h e P h a si n g  S c h e d ul e  a n d  
P ati o  H o m e  Ori e nt ati o n  a n d  S et b a c k s  of  t h e R e d  R o c k s  V all e y  
Pl a n n e d  D e v el o p m e nt  L o c at e d  at  S o ut h  C a m p  R o a d  a n d  R o c k  
V all e y  R o a d  a n d  S etti n g  a  P u bli c  H e ari n g  f or A pril  7,  2 0 2 1

 

   

ii. I ntr o d u cti o n of  a n  Or di n a n c e  R e z o ni n g  T w o  ( 2) Pr o p erti e s  fr o m P D  
( Pl a n n e d D e v el o p m e nt)  t o C- 1  ( Li g ht C o m m er ci al),  L o c at e d  at  2 8 7  
2 7  R o a d  a n d  t h e a dj a c e nt  Di x s o n  P ar k,  C oll e cti v el y  C o m pri si n g  8. 7  
A cr e s;  a n d,  t o R e z o n e  O n e  Pr o p ert y  fr o m P D  ( Pl a n n e d 
D e v el o p m e nt)  t o M- U  ( Mi x e d U s e),  L o c at e d  at  2 8 8  2 7  R o a d,  
C o m pri si n g  2. 8 1  A cr e s  a n d  S etti n g  a  P u bli c  H e ari n g  f or A pril  7,  
2 0 2 1

 

   

iii. I ntr o d u cti o n of  a n  Or di n a n c e  R e z o ni n g  F o ur  ( 4) Pr o p erti e s  fr o m P D  
( Pl a n n e d D e v el o p m e nt)  t o R- 8  ( R e si d e nti al –  8  d u/ a c),  L o c at e d  at  
5 8 5  N ort h  Gr a n d  F all s  C o urt  A,  B,  C,  a n d  D,  C o m pri si n g  0. 7  A cr e s,  
a n d  S etti n g  a  P u bli c  H e ari n g  f or A pril  7,  2 0 2 1

 

3. C o ntr a ct s
 

 
a. P o s s e s si o n  a n d  U s e  A gr e e m e nt s  wit h  U s h er  N V  L L C  f or Ri g ht- of- W a y  

a n d  E a s e m e nt s  f or t h e 2 4  R o a d  a n d  G  R o a d  Tr a n s p ort ati o n  E x p a n si o n  
Pr oj e ct s

 

4. R e s ol uti o n s
 

 
a. R e s ol uti o n  V a c ati n g  a  P u bli cl y  D e di c at e d  Dr ai n a g e  E a s e m e nt  L o c at e d  at  

2 5 0 1  M o n u m e nt  R o a d  a s  Gr a nt e d  t o t h e Cit y  of  Gr a n d  J u n cti o n  b y  
R e c e pti o n  N u m b er  2 7 6 4 9 2 2      
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b. R e s ol uti o n s  C o n c er ni n g  t h e I s s u a n c e of  R e v o c a bl e  P er mit s  t o C h arl e y  
Wr a y   L L C; Gr e g or y  J a m e s  M u ell er,  A m y  K er n  M u ell er  a n d  N at h a ni al  
Gr e g or y   M u ell er; S pri n g br o o k   F ar m s; W ei k er  F a mil y  I n v e st m e nt s  L P; 
Si x b e y  I n v e st m e nt s  L L C; a n d  S  &  S  I n v e st m e nt s L L C  f or t h e I n st all ati o n 
a n d  O n g oi n g  M ai nt e n a n c e  of  O ut d o or  S e ati n g/ P ar kl et s  wit hi n  t h e R o o d  
A v e n u e,  M ai n  Str e et  a n d  C ol or a d o  A v e n u e  Ri g ht s- of- W a y  a dj a c e nt  t o 
Pr o p erti e s  L o c at e d  at  6 2 6  R o o d  A v e n u e,  1 5 0  W e st  M ai n  Str e et,  4 2 0  M ai n  
Str e et,  4 5 7  C ol or a d o  A v e n u e,  3 5 9  C ol or a d o  A v e n u e  a n d  4 0 1  M ai n  Str e et

 

 
c. R atifi c ati o n  of  L ett er  of  C o n s e nt  f or C D O T  t o U s e  Cit y  Ri g ht s- of- W a y  f or 

t h e I- 7 0 B, S H  3 4 0  a n d  1 st  Str e et  a n d  Gr a n d  A v e n u e  R e c o n str u cti o n  
Pr oj e ct

 

5. Ot h er  A cti o n  It e m s
 

 
a. C o n si d er  a  R e q u e st  b y  F  ¾  R o a d  L L C,  t o A c c e pt  t h e D e di c ati o n  of  4. 4 3-

A cr e s  of  L a n d  i n t h e Pr o p o s e d  F o u n d er s  C ol o n y  S u b di vi si o n
 

 
b. R atif y  t h e Pr e si d e nt  of  t h e C o u n cil' s  Pri or  A p pr o v al  of  a  Cr o s si n g  

A gr e e m e nt  wit h  R e dl a n d s  W at er  a n d  P o w er  f or Gr a nit e  F all s  W a y  i n t h e 
Gr a nit e  F all s  S u b di vi si o n  

 

R E G U L A R  A G E N D A

 

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

6. P u bli c  H e ari n g s
 

  a. L e gi sl ati v e
 

   
i. A n  Or di n a n c e  A m e n di n g  Or di n a n c e  N o.  4 9 7 1  A d o pti n g  t h e O n 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  wit h  t h e M e s a  C o u nt y  
Pl a n ni n g  C o m mi s si o n  A m e n d e d  L a n d  U s e  Pl a n  M a p  ( P a g e 5 9)

 

  b. Q u a si-j u di ci al
 

   
i. A n  Or di n a n c e  t o R e z o n e  2. 1 5  A cr e s  fr o m I- 2 ( G e n er al I n d u stri al) t o 

a n  I- 1 ( Li g ht I n d u stri al) Z o n e  Di stri ct,  L o c at e d  at  7 1 1  S o ut h  1 5t h  
Str e et

 

7. Ot h er  A cti o n  It e m s
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  a. R e q u e st  f or 2 0 2 1  Fir e w or k s  Di s pl a y s  at  S u pli zi o  Fi el d      
 

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

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

 

9. Ot h er  B u si n e s s
 

1 0. A dj o ur n m e nt
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-----Ori gi n al M ess a g e ----- 
Fr o m: A n n B al d wi n < d a gs wi n @ br es n a n. n et >  
S e nt: W e d n es d a y, M ar c h 1 7, 2 0 2 1 2: 4 4 P M  
T o: C o u n cil < c o u n cil @ gj cit y. or g >  
S u bj e ct: Pr o p o s e d n ort h a cr es r e z o ni n g a n d bri d g e pr o p o s al t h at w o ul d i m p a ct tr affi c t hr o u g h 
N ort hri d g e  
 
* * - E X T E R N A L S E N D E R. O nl y o p e n li n ks a n d att a c h m e nts fr o m k n o w n s e n d ers. D O N O T pr o vi d e 
s e nsiti v e i nf or m ati o n. C h e c k e m ail f or t hr e at s p er ris k tr ai n i n g. - * *  
 
 
 
 
T o w h o m it m a y c o n c er n:  
W e ar e e xtr e m el y c o n c er n e d a b o ut t h e i n cr e as e i n tr affi c t h at t his pr o p o s al, if all o w e d t o h a p p e n, w o ul d 
h a v e o n t h e N ort hri d g e s u b di visi o n. It’s e xtr e m el y u ps etti n g a n d fr ustr ati n g t h at t h e h o m e o w n ers 
h a v e n’t b e e n i nf or m e d a b o ut t his p ossi bilit y, i n vit e d t o c o m e t o t h e m e eti n gs, a n d all o w e d t o v oi c e a n 
o pi ni o n. M a n y of us j ust f o u n d o ut a b o ut t his a n d w e  c a n’t b eli e v e t hi s i s t h e l ast m e eti n g!!  
T his n ei g h b or h o o d c a n n ot h a n dl e all t h e tr affi c t h at w o ul d m at eri ali z e if  t h e r e z o ni n g h a p p e ns a n d if a 
bri d g e is b uilt all o wi n g a c c ess i nt o N ort hri d g e Dri v e a n d M usi c L a n e. W e h a v e m a n y y o u n g f a mili es t h at 
h a v e m o v e d i nt o t his n ei g h b or h o o d. M or e tr affi c all o w e d i n w o ul d b e a h u g e s af et y iss u e f or o ur y o u n g 
c hil dr e n. Will t h e v al u e of h o m es will b e dri v e n d o w n a n d n o will w a nt t o m o v e i nt o t h e n ei g h b or h o o d 
wit h t h e i n cr e as e d tr affi c ?  It m a k e s us s h utt er t o t hi n k a b o ut h o w m a n y c ars will b e m o vi n g t hr o u g h as 
w ell as t h o s e w h o will N O T g o sl o wl y. It f e els li k e o ur n ei g h b or h o o d wi ll  n o l o n g er b e a s af e d esir a bl e 
f a mil y n ei g h b or h o o d. 
Pl e as e r e c o nsi d er h o w y o u ar e h a n dli n g t his m att er a n d g et i n p ut fr o m A L L p arti es i n v ol v e d n ot j ust 
J u ni p er Ri d g e s c h o ol a n d t h e t h e e ntit y p us hi n g f or t h e r e z o n e of N ort h A cr es. P e o pl e c a n’t c o m e if t h e y 
d o n’t h a v e i nf o.  
T h a n k y o u,  
D a v e a n d A n n B al d wi n  
3 0 1 0 N ort hri d g e Dri v e  
Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o  
 
 
S e nt fr o m m y i P h o n e  
 



Fr o m:  A m y G ust a v s o n < AJ G ust o @ h ot m ail. c o m >  
S e nt:  W e d n es d a y, M ar c h 1 7, 2 0 2 1 3: 4 8 P M  
T o:  C o u n cil < c o u n cil @ gj cit y. or g >  
S u bj e ct:  N ort h a cr e a n d N ort hri d g e  
 
* * - E X T E R N A L S E N D E R. O nl y o p e n li n ks a n d att a c h m e nts fr o m k n o w n s e n d ers. D O N O T pr o vi d e 
s e nsiti v e i nf or m ati o n. C h e c k e m ail f or t hr e at s p er ris k tr ai ni n g. - * *  

 

H ell o Cit y C o u n cil,  
I a m c o n c er n e d t h at I a m j u st n o w h e ari n g T O D A Y vi a o ur N ort hri d g e Est at es H O A t h at t h e cit y 
i s pl a n ni n g t o b uil d a bri d g e a cr oss t h e c a n al a n d st art b uil di n g ar o u nd t h e N ort hri d g e 
s u b di visi o n. T h e l ast m e eti n g b ef or e t h e el e cti o n is t o ni g ht at 5: 3 0. T his is n ot e n o u g h n oti c e f or 
m e t o pl a n t o att e n d i n p er s o n t o v oi c e a n y c o n c er n s.   
 
W e h a v e o n e e ntr a n c e i nt o o ur n ei g h b or h o o d fr o m 2 6 R d ( n ort h 1st str e et n e ar P att er s o n R d). 
T his e ntr a n c e s er v es r e si d e nt s o n Will o w br o o k, as w ell as r e si d e nt s i n N ort hri d g e. F or m o st of 
t his s c h o ol y e ar, w e h a v e als o h a d a n i n cr e asi n g n u m b er of p ar e nt s fr o m J u ni p er Ri d g e C h art er 
S c h o ol u si n g N ort hri d g e Dri v e t o g et t o Ki n gs w o o d Dri v e t o  dr o p off a n d pi c k u p t h eir c hil dr e n 
fr o m J u ni p er Ri d g e C h art er s c h o ol fr o m w h at is s u p p os e d t o b e a fir e/ p oli c e e xit o nl y.  
 
Pl e as e d o n ot a d d a n y m or e b uil di n gs t o t h e f or est ar o u n d J u ni p er Ri d g e, n or t o t h e n ort h e a st 
si d e of N ort hri d g e b e hi n d M u si c L a n e  or n e ar t h e L ut h er a n c h ur c h. If y o u m u st, pl e a s e m a k e it 
l o w d e n sit y a n d a d d a n ot h er e ntr a n c e/ e xit a n d c o n si d er s p e e d b u m p s, st o p si g n s, c ur b s, a n d 
ot h er f e at ur e s t h at will m a k e it s af er f or p u bli c us e.   
 
P ar e nt s s er vi n g o n t h e J u ni p er Ri d g e C h art er S c h o ol b o ar d of dir e ct or s, a n d S c h o ol Distri ct 5 1 
r e pr e s e nt ati v es (J o h n Willi a ms w h o w as a b o ar d m e m b er at t h e ti m e, a n d P hil O n ofri o) t ol d t h e 
N ort hri d g e H O A at t h e a n n u al m e m b er m e eti n g t h at o ur n ei g h b or h o o d w o ul d n ot b e u s e d f or 
J R C S a c c ess. T h at t h er e w o uld b e a n e xit at Ki n gs w o o d Dr as r e q uir e d b y cit y c o d e f or fir e or 
p oli c e e xit i n c as e of a n e m er g e n c y. T h at p ar e nt s w o ul d b e r e q uir e d t o u s e 7t h str e et t o a c c ess 
J R C S. T h er e h as n ot b e e n a n y e nf or c e m e nt of t his a n d m a n y p ar e nt s ar e n ot h o n ori n g it as 
r e s p ect f or t h eir n ei g h b ors. I r e c e ntl y p ost e d a si g n o n a l o g t h at bl o c ks t h e gr a v el fr o nt a g e r o a d 
" N o pi c k u p/ dr o p off. Us 7t h str e et. " a n d 2 n o p ar ki n g si g n s a n d a l ar g e w o o d e n si g n r e mi n di n g 
p ar e nt s t o u s e 7t h str e et f or a c c ess a n d wit hi n 2 4 h o urs t h e y h a d  t a k e n t h e m d o w n ( a n d st ol e n 
t h e m).  
 
I a m c o n c er n e d t h at if t h e cit y w a nt s t o d e v el o p t his ar e a, t h er e h as n ot b e e n e n o u g h t h o u g ht 
i nt o h o w it is alr e a d y f u n cti o ni n g ( n ot w ell). It c o ul d u s e m or e st u d y a n d c o m m u nit y i n p ut 
b ef or e d e cisi o n s ar e m a d e.   
 
T h a n k y o u f or c o n si d eri n g t his r e q u est.   
Si n c er el y,  
A m y G u st a vs o n   
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Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil

R e g ul ar S e s si o n
 

It e m #
 

M e eti n g D at e: M ar c h 1 7,  2 0 2 1
 

Pr e s e nt e d B y: W a n d a Wi n k el m a n n, Cit y Cl er k
 

D e p art m e nt: Cit y Cl er k
 

S u b mitt e d B y: K err y Gr a v e s
 

 

I nf or m ati o n
 

S U B J E C T:
 

T o t h e H ori z o n Dri v e B u si n e s s I m pr o v e m e nt Di stri ct
 

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

T o a p p oi nt t h e i nt er vi e w c o m mitt e e' s r e c o m m e n d e d m e m b er s. 
 

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

T h er e ar e t w o f ull t er m s a n d o n e p arti al t er m v a c a n ci e s o n t h e H ori z o n Dri v e B u si n e s s 
I m pr o v e m e nt Di stri ct.
 

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:
 

F o n d a G o m e z a n d Li n d a R o m er T o d d h a v e t er m s e x piri n g A pril  3 0, 2 0 2 1. D ar s h a n n 
R u c k m a n r e si g n e d eff e cti v e F e br u ar y 5, 2 0 2 1. F o n d a G o m e z h a s r e a p pli e d. A d diti o n al 
a p pli c ati o n s w er e r e c ei v e d fr o m Ji m C a gl e, S h ar a h R u s s ell, Li s a S ut h erl a n d a n d Bri a n 
S mit h. F ull t er m a p p oi nt m e nt s ar e f o ur y e ar s a n d t h e p arti al t er m i s f or o n e y e ar.
 

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

N/ A
 

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

I m o v e t o ( a p p oi nt/ n ot a p p oi nt) t h e i nt er vi e w c o m mitt e e' s r e c o m m e n d ati o n s t o t h e 
H ori z o n Dri v e B u si n e s s I m pr o v e m e nt Di stri ct. 
 

Att a c h m e nt s
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N o n e
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Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil

R e g ul ar S e s si o n
 

It e m #
 

M e eti n g D at e: M ar c h 1 7,  2 0 2 1
 

Pr e s e nt e d B y: W a n d a Wi n k el m a n n, Cit y Cl er k
 

D e p art m e nt: Cit y Cl er k
 

S u b mitt e d B y: K err y Gr a v e s
 

 

I nf or m ati o n
 

S U B J E C T:
 

T o t h e Hi st ori c Pr e s er v ati o n B o ar d
 

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

T o a p p oi nt t h e i nt er vi e w c o m mitt e e' s r e c o m m e n d e d m e m b er s.
 

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

T h er e ar e t w o v a c a n ci e s o n t h e Hi st ori c Pr e s er v ati o n B o ar d.
 

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

Br a n d o n St a m a n d R o n P arr o n' s  t er m s e x pir e d D e c e m b er 3 1, 2 0 2 0. R o n P arr o n h a s 
r e a p pli e d, b ut Br a n d o n St a m di d n ot r e a p pl y. O n e a d diti o n al a p pli c ati o n w a s r e c ei v e d 
fr o m C e n di e W o o d. A p p oi nt m e nt s ar e m a d e f or f o ur y e ar t er m s.
 

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

N/ A
 

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

I m o v e t o ( a p p oi nt/ n ot a p p oi nt) t h e i nt er vi e w c o m mitt e e' s r e c o m m e n d ati o n t o t h e 
Hi st ori c Pr e s er v ati o n B o ar d.
 

Att a c h m e nt s
 

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

 

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

 

M a r c h 1 , 2 0 2 1 

 

T h e Cit y C o u n cil of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o m et i n S p e ci al S e s si o n o n M o n d a y, 
M ar c h 1 , 2 0 2 1 at 4: 3 0  p. m. i n t h e 1 st  Fl o or Br e a kr o o m, C it y H all, 2 5 0 Nort h  5t h Str e et.  T h o s e 
pr e s e nt w er e C o u n cil m e m b er s  Kr ai g A n dr e w s, C h u c k M c D a ni el, P h ylli s N orri s, P hil P e’ a, 
Ri c k T a g g art , a n d  M a y or D u k e W ort m a n n  (j oi n e d at 4: 4 2 p. m.).  C o u n cil m e m b er s A n n a St o ut  
p arti ci p at e d virt u all y.  
 
St aff pr e s e nt f or t h e E x e c uti v e S e s si o n wer e Cit y M a n a g er Gr e g C at o n , Cit y Att or n e y J o h n 
S h a v er , Fi n a n c e Dir e ct or J o di W el c h , G e n er al S er vi c e s Dir e ct or J a y V al e nti n e , C o m m u nit y 
D e v el o p m e nt Dir e ct or T a mr a All e n, a n d P u bli c W or k s Dir e ct or Tr e nt Pr all.  
 
E x e c uti v e S e s si o n  
 
C o u n cil m e m b er  N orri s m o v e d t o g o int o E x e c uti v e S e s si o n:  
 
E X E C U TI V E S E S SI O N T O DI S C U S S M A T T E R S T H A T M A Y B E S U B J E C T T O 
N E G O TI A TI O N S, D E V E L O PI N G S T R A T E G Y F O R N E G O TI A TI O N S, A N D/ O R 
I N S T R U C TI N G N E G O TI A T O R S P U R S U A N T T O S E C TI O N S 2 4- 6-4 0 2( 4)( e)(I) A N D 2 4 - 6-
4 0 2( 4)( a) O F C O L O R A D O' S O P E N M E E TI N G S L A W R E L A TI V E T O T H E P O S SI B L E S A L E 
O F R E A L P R O P E R T Y(I E S) L O C A T E D I N D O S RI O S S U B DI VI SI O N S O U T H O F H A L E 
A V E N U E A N D W E S T O F T H E RI V E R SI D E P A R K W A Y I N T H E CI T Y O F G R A N D 
J U N C TI O N  
 
C o u n cil m e m b er  P e ’a s e c o n d e d t h e m oti o n.  M oti o n c arri e d  u n a ni m o u sl y .   
 
T h e Cit y C o u n cil c o n v e n e d i nt o E x e c uti v e S e s si o n a t 4: 3 2  p. m.  
 
M a y or W ort m a n n  mo v e d t o a dj o ur n.  C o u n cil m e m b er  N orri s s e c o n d e d .  M oti o n c arri e d 
u n a ni m o u sl y .   
 
T h e m e eti n g a dj o ur n e d at  5: 2 8  p. m.  
 
 
 
W a n d a Wi n k el m a n n  
Cit y Cl er k  
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G R A N D J U N C TI O N CI T Y C O U N CI L W O R K S H O P S U M M A R Y  

M ar c h 1 , 2 0 21 

M e eti n g C o n v e n e d:   p. m. M e eti n g li v e str e a m e d a n d br o a d c a st o n c a bl e c h a n n el 1 9 1. 5: 3 0  

  

M e eti n g A dj o ur n e d:  . m.p 6: 2 1   

  

Cit y C o u n cil m e m b er s pr e s e nt:  C o u n cil m e m b er s Kr ai g A n dr e w s, C h u c k M c D a ni el,  P h ylli s N orri s, 

P hil P e’ a, A n n a St o ut  ( att e n d e d virt u all y), Ri c k T a g g art a n d M a y or D u k e W ort m a n n .  

Pl a n ni n g C o m mi s si o n  Pr e s e nt :  C h air A n dr e w T e s k e att e n d e d virt u all y.  

St aff pr e s e nt:  Cit y M a n a g er Gr e g C at o n, Cit y Att or n e y J o h n S h a v er, C o m m u nit y D e v el o p m e nt 

Dir e ct or T a mr a All e n,  S e ni or  Pl a n n er L a n c e Gl o ss, Cit y Cl er k W a n d a Wi n k el m a n n a n d D e p ut y 

Cit y Cl er k J a n et H arr ell.  Att e n di n g virt u all y: D e p ut y P oli c e C hi ef Mi k e N or di n e.  

                          

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

  

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

  

a.  Di s c u s s a n O utli n e a n d Ti m eli n e f or t h e R e g ul ati o n of M arij u a n a R el at e d B u si n e s s e s  

 

At t h e J a n u ar y 2 0, 2 0 2 1 h e ari n g of t h e Cit y C o u n cil, t h e C o u n cil v ot e d t o r ef er t w o q u e sti o n s t o 

t h e A pril 6, 2 0 2 1 m u ni ci p al b all ot c o n c er ni n g t h e li c e n si n g, p er mitti n g, a n d t a x ati o n of 

m arij u a n a b u si n e ss e s. At t h at s a m e p u bli c h e ari n g, C o u n cil dir e ct e d Cit y St aff a n d t h e Pl a n ni n g 

C o m mi ssi o n t o d e v el o p a n o utli n e of a r e g ul at or y a p pr o a c h f or m arij u a n a b u si n e ss e s. 

S p e cifi c all y, t hi s o utli n e w a s pr off er e d a s a st e p t o w ar d d efi ni n g t h e p ot e nti al c o nt e nt s of a 

f ut ur e Or di n a n c e(s) c o n c er ni n g m arij u a n a b u si n ess e s, s h o ul d b ot h b all ot q u e sti o n s b e p a ss e d 

b y a v ot e of t h e P e o pl e i n A pril. F urt h er, t h e Pl a n ni n g C o m mi ssi o n w a s r e q u e st e d t o d e v el o p a 

s et of r e c o m m e n d ati o n s p ert ai ni n g t o l a n d u s e a n d u s e -s p e cif i c st a n d ar d s f or b u si n e sse s  

i n v ol v e d i n t h e s al e, c ulti v ati o n, a n d/ or pr o c e ssi n g of m arij u a n a. 

 

T h e Pl a n ni n g C o m mi ssi o n c o n si d er e d t hi s s u bj e ct at a s e q u e n c e of w or ks h o p s a n d h a s 

r e c o m m e n d e d t h at r e g ul ati o n s f or m arij u a n a b u si n e ss e s p ar all el t h o s e of c or oll ar y b u si n e ss 

t y p e s i n t h e c o m m u nit y, wit h a n e m p h a si s o n t h e p ar all el b et w e e n m arij u a n a s al e s a n d li q u or 

s al e s a s w ell a s b et w e e n m arij u a n a pr o c e ssi n g or c ulti v ati o n a n d g e n er al i n d o or i n d u stri al 

a cti viti e s.  

 

Mr. C at o n i ntr o d u c e d t h e t o pi c a n d n ot e d t h at t o ni g ht’s w or ks h o p will pr es e nt a n o p p ort u nit y 

f or t h e C o u n cil t o f urt h er dir e ct st aff a s t o t h e p a c e, n at ur e, a n d s u b st a n c e of f urt h er r e g ul at or y 

d e v el o p m e nt . 
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Mr. Gl o ss r e vi e w e d t h e o utli n e pr o vi d e d i n t h e p a c k et m at eri al s t h at d e s cri b e s a cti viti e s r el at e d 

t o li c e n s e d m arij u a n a b usi n e ss e s: E nf or c e m e nt, O p er ati o n s, S e c urit y , St or e s , Pr o d u ct 

M a n uf a ct ur er s , C ulti v ati o n s , Ot h er Li c e n s e T y p e s , a n d T a x ati o n.  

 

Di s c u ssi o n e n s u e d a b o ut t h e ti m efr a m e , n u m b er of st or e s ( c a p), f e e s, b uff eri n g, r e s o ur c e 

m at eri al s u s e d t o dr a w c o n cl u si o n s, c ulti v ati o n li c e n s e s,  a n d  c oll a b or ati n g wit h M e s a C o u nt y 

r e g ar di n g a gri c ult ur al u s e s a n d li c e n s e t y p e s.  

 

Mr. C at o n n ot e d if t h e b all ot it e m s p a ss o n A pril 6, st aff will d e v el o p a n d pr e s e nt or di n a n c e s t o 

d e v el o p t h e r e g ul at or y fr a m e w or k f or m arij u a n a b u si n e ss li c e n s e s. 

 

A g e n d a T o pi c 2. Cit y C o u n cil C o m m u ni c ati o n  

 

C o u n cil m e m b er M c D a ni el st at e d a pr o c e ss a n d ti m efr a m e n e e d t o b e d e v el o p e d f or 

e v al u ati o n s of t h e Cit y M a n a g er a n d Cit y Att or n e y.  C o u n cil m e m b er N orri s  n ot e d  t h at t h e 

e v al u ati o n s u s u all y o c c ur i n e x e c uti v e s e ssi o n a n d H u m a n R e s o ur c e s Dir e ct or S h ell e y C a s k e y i s 

w or ki n g o n t h e s c h e d uli n g  

 

C o u n cil m e m b er M c D a ni el  r e p ort e d t h at M e s a C o u nt y i s c urr e ntl y at L e v el Y ell o w a n d di s c u ss e d 

t h at t h e c o m m u nit y i s m o vi n g t o w ar d s o p e ni n g u p a n d t hi n ks t h e Cit y s h o ul d c o n si d er o p e ni n g 

u p C o u n cil m e eti n gs  t o e n c o ur a g e p u bli c p arti ci p ati o n.  C o u n cil m e m b er N orri s a gr e e d s o t h at 

t h e p u bli c c a n att e n d m e eti n gs i n p er s o n.   

 

Cit y M a n a g er C at o n s p e cifi e d  t h at Cit y H all will o p e n i n g o n Mo n d a y, W e d n e s d a y, a n d Fri d a y, 

a n d C o urt will b e o p e n o n T u e s d a y a n d T h ur s d a y.  Pri or t o t h e l a st cl o s ur e, m e a s ur e s w er e i n 

pl a c e t o a d dr e ss c a p a cit y wit h t h e  u s e of o v erfl o ws  r o o m a n d t h o s e pr ot e cti o n s w o ul d b e u s e d 

a g ai n.  

 

C o u n cil m e m b er St o ut st at e d t h at t h e fir st A pril m e eti n g mi g ht b e a n i d e al ti m e t o st art 

o p e ni n g .  T hi s i s w h e n t h e v a c ci n e will b e wi d el y a v ail a bl e a n d will all o w t h e c o m m u nit y t o 

o p e n u p at t h at ti m e.   

 

C o u n cil m e m b er T a g g art a s k e d if s m o ki n g m arij u a n a i s all o w e d i n p u bli c p ar ks.  Cit y Att or n e y 

S h a v er st at e d p u bli c c o ns u m pti o n of m arij u a n a i s n ot all o w e d.  

 

C o u n cil m e m b er P e’ a n ot e d t h at c o st of li vi n g a dj u st m e nt s ( C O L A)  s h o ul d b e di s c u ss e d d uri n g 

t h e Cit y M a n a g er/ Cit y Att or n e y e v al u ati o n s.  

 

C o u n cil m e m b er P e’ a i n q uir e d i nt o t h e st at u s of B o n z ai / L o s C ol o ni a s D e v el o p m e nt C or p or ati o n 

( L C D C).  C o u n cil m e m b er N orri s st at e d t h at t h e y ar e m o vi n g i nt o t h eir b uil di n g t hi s m o nt h.  T h e 
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b uil di n g i s m o stl y l e a s e d ; R o c k y M o u nt s h a s m o v e d i n a n d ar e h a vi n g diffi c ult y g etti n g  

pr o d u ct/ m at eri al  d eli v er e d t o Gr a n d J u n cti o n . 

 

C o u n cil m e m b er St o ut i nf or m e d t h at t h e Gr a n d V all e y T a s k F or c e  h el d t h eir  q u art erl y m e eti n g 

a n d t h e r e c or di n g i s a v ail a bl e o nli n e.  

 

A g e n d a T o pi c 3 . N e xt W or k s h o p T o pi c s 

 

Mr. C at o n st at e d t h at t h e M ar c h 1 5  w or ks h o p will b e d e di c at e d t o t h e C o m p r e h e n si v e Pl a n 

Im pl e m e nt ati o n M atri x .  T hi s will tr a n siti o n i nt o t h e Str at e gi c Pl a n.   

 

Mr. C at o n i n di c at e d t h at i n p a st o d d -n u m b er e d y e ar s, n o w or ks h o p s w er e h el d i n A pril d u e t o 

t h e el e cti o n. 

 

A g e n d a T o pi c 4 . Ot h er B u si n e s s 

 

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

A dj o ur n m e nt  

 

T h e W or ks h o p a dj o ur n e d at 6: 2 1  p. m.   
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G R A N D J U N C TI O N CI T Y C O U N CI L  
MI N U T E S O F T H E R E G U L A R M E E TI N G  

 
M a r c h 3, 2 0 2 1  

 
 
C all t o O r d e r, Pl e d g e of All e gi a n c e, M o m e nt of Sil e n c e  
 
T h e Cit y C o u n cil of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n c o n v e n e d i nt o r e g ul ar s e s si o n o n t h e 3 r d d a y of 
M ar c h 2 0 2 1 at 5: 3 0 p. m. T h o s e pr e s e nt w er e C o u n cil m e m b er s Kr ai g A n dr e w s, C h u c k 
M c D a ni el, P h ylli s N orri s, P hilli p P e' a, A n n a St o ut ( p arti ci p at e d r e m ot el y) a n d C o u n cil Pr e si d e nt 
D u k e W ort m a n n. C o u n cil m e m b er Ri c k T a g g art w a s  a b s e nt.  
 
Al s o pr e s e nt w er e Cit y M a n a g er Gr e g C at o n, Cit y A tt or n e y J o h n S h a v er, Cit y Cl er k W a n d a 
Wi n k el m a n n a n d D e p ut y Cit y Cl er k J a n et H arr ell.  
 
C o u n cil Pr e si d e nt W ort m a n n c all e d t h e m e eti n g t o or d er a n d C o u n cil m e m b er N orri s l e d t h e 
Pl e d g e of All e gi a n c e w hi c h w a s f oll o w e d b y a m o m e nt of sil e n c e.  
 
Citi z e n C o m m e nt s  
 
Cit y Cl er k W a n d a Wi n k el m a n n s ai d El k M o u nt ai n Tr a di n g P o st, L L C s u b mitt e d i nf or m ati o n 
p a c k et s t o C o u n cil  wit h t h eir r e q u e st t o b e c o n si d er e d a s a f ut ur e r et ail m arij u a n a b u si n e s s . 
 
A p p oi nt m e nt s  
 
R atifi c ati o n of A p p oi nt m e nt s t o t h e Ri v e r vi e w T e c h n ol o g y C or p or ati o n B o ar d  
 
C o u n cil Pr e si d e nt W ort m a n n m o v e d t o r atif y t h e a p p oi nt m e nt s of Cr ai g Littl e, P hill R ai m er,  N at e 
W all a c e a n d S h eri H e at h t o t h e Ri v er vi e w T e c h n ol o g y C or p or ati o n f or t er m s  e x piri n g F e br u ar y 
1, 2 0 2 3. C o u n cil m e m b er A n dr e w s s e c o n d e d t h e m oti o n. M oti o n c arri e d b y u n a ni m o u s v oi c e 
v ot e.  
 
Cit y M a n a g er R e p ort  
 
Cit y M a n a g er Gr e g C at o n r e vi e w e d u p d at e s pr o vi d e d b y B u si n e s s I n c u b at or C e nt er ( BI C) 
E x e c uti v e Dir e ct or J o n M ar a s c hi n  o n t h e m o st r e c e nt Cit y gr a nt pr o gr a m s s u p p orti n g l o c al f or-
pr ofit  a n d n o n- pr ofit b u si n e s s e s.  

 
C o u n cil R e p ort s  
 
C o u n cil m e m b er St o ut s ai d  t hr o u g h BI C E x e c uti v e Dir e ct or J o n M ar a s c hi n ’ s w e e kl y m e eti n g s 
wit h l o c al n o n- pr ofit s a n d t h eir i nt er vi e w wit h K A F M a b o ut t h e Cit y' s n o n- pr ofit gr a nt pr o gr a m, it 
i s h o p e d t h er e will b e a d diti o n al i nt er e st i n t h e gr a nt pr o gr a m. S h e al s o n ot e d Mr. M ar a s c hi n 
s ai d t h e n o n- pr ofit gr a nt pr o gr a m i s u ni q u e a n d h e f e el s t hi s t y p e of pr o gr a m will b e c o m e a b e st 
pr a cti c e m o d el n ati o n wi d e.  
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C o u n cil m e m b er M c D a ni el n ot e d t h e Cit y i m pr o v e d it s r a n ki n g (fr o m 8 1 t o 5 7) i n t h e Mil k e n 
I n stit ut e' s B e st- P erf or mi n g Citi e s 2 0 2 1 r e p ort d u e t o p erf or m a n c e fr o m st aff a n d c o u n cil. 
 
C o u n cil m e m b er N orri s cl arifi e d t h at t h e Cit y' s B u si n e s s L o a n pr o gr a m i s c urr e ntl y i n p h a s e 3 i n 
pr o vi d i n g f u n di n g a n d n ot e d t h e i niti al p h a s e w a s sl o w t o st art, li k e t h e c urr e nt n o n- pr ofit 
pr o gr a m , a n d e n c o ur a g e d n o n- pr ofit s t o a p pl y. S h e t h e n t h a n k e d all w h o ar e w or ki n g o n t h e s e 
pr o gr a m s.  
 
C O N S E N T A G E N D A  
 
C o u n cil m e m b er N orri s 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 - 4. C o u n cil m e m b er A n dr e w s 
s e c o n d e d t h e m oti o n. M oti o n c arri e d b y u n a ni m o u s v oi c e v ot e.  
 
1.  A p pr o v al of  Mi n ut e s  

 
a.  Mi n ut e s of t h e F e br u ar y 1 7, 2 0 2 1 R e g ul ar  M e eti n g  

 
b.  Mi n ut e s of t h e F e br u ar y 2 4, 2 0 2 1 E x e c uti v e  S e s si o n  

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

 
a.  L e gi sl ati v e  

 
i. I ntr o d u cti o n of a n Or di n a n c e A m e n di n g Or di n a n c e N o. 4 9 7 1 A d o pti n g t h e 

O n 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 wit h t h e M e s a C o u nt y Pl a n ni n g 
C o m mi s si o n A m e n d e d L a n d U s e Pl a n M a p ( P a g e 5 9) a n d S etti n g a  P u bli c 
H e ari n g  f or M ar c h 1 7, 2 0 2 1  

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

 
i. I ntr o d u cti o n of a n Or di n a n c e t o R e z o n e 2. 1 5 A cr e s fr o m I- 2 ( G e n er al 

I n d u stri al) t o a n I- 1 ( Li g ht I n d u stri al) Z o n e Di stri ct, L o c at e d at 7 1 1 S o ut h 1 5 t h 
Str e et a n d S etti n g a P u bli c H e ari n g f or M ar c h 1 7,  2 0 2 1  

 
3.  R e s ol uti o n s  

 
a.  A R e s ol uti o n I s s ui n g a R e v o c a bl e P er mit t o M ai nt ai n a P ar ki n g Ar e a a n d B uil di n g 

E n cr o a c h m e nt i n P orti o n s of t h e N ort h 7 t h Str e et a n d W al n u t Av e n u e 
Ri g ht s- of- W a y L o c at e d at 2 1 0 3 N ort h 7 t h Str e et  

 
b.  A R e s ol uti o n I s s ui n g a R e v o c a bl e P er mit t o All o w Pri v at e W at er S er vi c e M et er 

B o x e s, W at er M et er s a n d A s s o ci at e d I nfr a str u ct ur e f or t h e Pr o p o s e d Fr o g P o n d 
S u b di vi si o n L o c at e d at 2 5 0 1 M o n u m e nt R o a d wit hi n t h e Ri g ht- of- W a y of S o ut h 
R e dl a n d s  R o a d  

 
c.  A R e s ol uti o n  A m e n di n g t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n Pl a n ni n g C o m mi s si o n B yl a w s 
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t o C h a n g e t h e St art Ti m e f or R e g ul arl y S c h e d ul e d M o nt hl y M e eti n g s  
 
4.  C o nti n u e P u bli c H e a ri n g -  L e gi sl ati v e  

 
a.  A n Or di n a n c e A d o pti n g t h e P att er s o n R o a d A c c e s s C o ntr ol Pl a n ( A C P) a s V ol u m e 

III, Title 3 8 of t h e Gr a n d J u n cti o n M u ni ci p al C o d e - P U B LI C  H E A RI N G WI L L B E 
C O N TI N U E D T O A P RI L 7,  2 0 2 1  

 
R E G U L A R A G E N D A  
 
A n O r di n a n c e f or S u p pl e m e nt al A p pr o pri ati o n s f or t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n a n d 
D o w nt o w n D e v el o p m e nt A ut h orit y 2 0 2 1 B u d g et, a n d A ut h ori z ati o n of U s e of G e n er al 
F u n d  R e s e r v e  
 
T h e Cit y' s b u d g et i s a d o pt e d b y Cit y C o u n cil t hr o u g h a n a p pr o pri ati o n or di n a n c e t o a ut h ori z e 
s p e n di n g at a f u n d l e v el b a s e d o n t h e li n e-it e m b u d g et. S u p pl e m e nt al a p pr o pri ati o n s ar e al s o 
a d o pt e d b y or di n a n c e a n d  ar e r e q uir e d w h e n t h e a d o pt e d b u d g et i s i n cr e a s e d t o c arr y f or w ar d 
c a pit al pr oj e ct s a n d a p pr o v e n e w pr oj e ct s  or e x p e n dit ur e s.  
 
Fi n a n c e Dir e ct or J o di W el c h pr e s e nt e d t hi s it e m.  
 
Di s c u s si o n i n cl u d e d t h at m o st of t h e s e it e m s w er e i n cl u d e d i n t h e 2 0 2 0 Cit y B u d g et a n d ar e 
b ei n g c arri e d o v er t o t h e 2 0 2 1 B u d g et f or c o m pl eti o n a n d t h er e ar e n o m or e it e m s n e e di n g t o 
b e c arri e d o v er fr o m 2 0 2 0.  
 
T h e p u bli c h e ari n g o p e n e d at 5: 4 5 p. m.  
 
T h er e w er e n o p u bli c c o m m e nt s.  
 
T h e p u bli c h e ari n g cl o s e d at 5: 4 5 p. m.  
 
C o u n cil m e m b er A n dr e w s m o v e d t o a d o pt Or di n a n c e N o. 4 9 8 5, a n or di n a n c e m a ki n g 
S u p pl e m e nt al A p pr o pri ati o n s t o t h e 2 0 2 1 B u d g et of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o a n d 
t h e D o w nt o w n D e v el o p m e nt A ut h orit y f or t h e y e ar b e gi n ni n g J a n u ar y 1, 2 0 2 1 a n d e n di n g 
D e c e m b e r 3 1, 2 0 2 1 a n d t h e u s e of G e n er al F u n d R e s er v e o n fi n al p a s s a g e a n d or d er e d fi n al 
p u bli c ati o n i n p a m p hl et f or m. C o u n cil m e m b er N orri s s e c o n d e d t h e m oti o n. M oti o n c arri e d b y 
u n a ni m o u s r oll c all v ot e.  
 
R atifi c ati o n of t h e T hir d A gr e e m e nt t o A m e n d/ E xt e n d P ur c h a s e a n d S al e A gr e e m e nt f or 
D o s Ri o s S u b di vi si o n  Pr o p ert y  
 
I n S e pt e m b er 2 0 2 0 t h e Cit y a n d D R D E V C O, L L C e nt er e d i nt o a P ur c h a s e a n d S al e A gr e e m e nt 
f or t h e D o s Ri o s s u b di vi si o n pr o p ert y. T hi s a gr e e m e nt s ell s a d diti o n al pr o p ert y, s et s a cl o si n g 
d at e a n d e st a b li s h e s c ert ai n c o n diti o n s f or Cit y p arti ci p ati o n i n a d diti o n al p u bli c i m pr o v e m e nt s. 
 
Cit y Att or n e y J o h n S h a v er pr e s e nt e d t hi s  it e m. 
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Di s c u s si o n i n cl u d e d t h at aft er t h e d e si g n i s c o m pl et e d b ot h p arti e s will a gr e e w h o will b uil d t h e 
p u bli c i m pr o v e m e nt s, t h e Cit y h a s alr e a d y pr o vi d e d f or t hi s pr oj e ct’ s fi n a n ci n g, C o u n cil' s 
r atifi c ati o n i s n o w r e q uir e d b e c a u s e t hi s a gr e e m e nt i s m at eri all y diff er e nt fr o m t h e pr e vi o u s 
a gr e e m e nt, all pr o p ert y cl o si n g s n e e d t o b e c o m pl et e d b y A pril 3 0, 2 0 2 4 a n d c o n c er n t h at u si n g 
t h e Cit y' s s al e pr o c e e d s i s n ot t h e b e st f u n di n g m e c h a ni s m f or t hi s pr oj e ct (r at h er t h a n t hr o u g h 
GI D b o n d fi n a n ci n g).  
 
P u bli c c o m m e nt o p e n e d at 6: 0 0 p. m.  
 
T h er e w er e n o p u bli c c o m m e nt s.  
 
P u bli c c o m m e nt cl o s e d at 6: 0 0 p. m.  
 
C o u n cil m e m b er P e ' a m o v e d t o r atif y, a p pr o v e a n d c o nfir m t h e t hir d a gr e e m e nt t o 
a m e n d/ e xt e n d t h e P ur c h a s e a n d S al e A gr e e m e nt f or D o s Ri o s s u b di vi si o n pr o p ert y a n d t o 
p arti ci p at e o n c ert ai n c o n diti o n s pr o vi d e d f or i n t h e a gr e e m e nt o n p u bli c fi n a n ci n g of c ert ai n 
a d diti o n al p u bli c i m pr o v e m e nt s. C o u n cil m e m b er N orri s s e c o n d e d t h e m oti o n. M oti o n c arri e d b y 
u n a ni m o u s r oll c all v ot e.  
 
N o n- S c h e d ul e d Citi z e n s &  Vi sit or s  
 
T h er e w er e n o n e.  
 
Ot h er  B u si n e s s  
 
T h er e w a s n o n e.  

 
A dj o ur n m e nt  
 
T h e m e eti n g a dj o ur n e d at 6: 0 2  p. m.  
 
 
 
_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  
W a n d a Wi n k el m a n n, M M C  
Cit y Cl er k  
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Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil

R e g ul ar S e s si o n
 

It e m # 2. a.i.
 

M e eti n g D at e: M ar c h 1 7,  2 0 2 1
 

Pr e s e nt e d B y: Br a n d o n St a m, D D A E x e c uti v e Dir e ct or
 

D e p art m e nt: D o w nt o w n D e v el o p m e nt A ut h orit y
 

S u b mitt e d B y: Br a n d o n St a m
 

 

I nf or m ati o n
 

S U B J E C T:
 

I ntr o d u cti o n of a n Or di n a n c e E x p a n di n g t h e B o u n d ar y of t h e Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o 
D o w nt o w n D e v el o p m e nt A ut h orit y t o I n cl u d e t h e Pr o p erti e s L o c at e d at a n d K n o w n a s 
9 2 0 a n d 1 0 2 0 Gr a n d A v e n u e a n d S etti n g a P u bli c H e ari n g f or A pril 7, 2 0 2 1
 

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 or di n a n c e.
 

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

T h e pr o p ert y o w n er 1 0 2 0 Gr a n d  L L C r e pr e s e nt e d b y D a vi d W e c k erl y h a s r e q u e st e d t o 
i n c or p or at e 9 2 0 a n d 1 0 2 0 Gr a n d A v e n u e i nt o t h e D o w nt o w n D e v el o p m e nt A ut h orit y 
b o u n d ari e s. T h e D D A B o ar d of Dir e ct or s h a v e a p pr o v e d 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:
 

F ut ur e pl a n s f or t h e sit e s i n cl u d e t h e d e v el o p m e nt of a p pr o xi m at el y 1 5 0 mi x e d-i n c o m e 
a p art m e nt u nit s k n o w n a s " T h e L oft s" pr oj e ct.
 

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

T h er e i s n o dir e ct fi s c al i m p a ct fr o m t hi s a cti o n.
 

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

I m o v e t o i ntr o d u c e a n or di n a n c e e x p a n di n g t h e b o u n d ar y of  t h e Gr a n d J u n cti o n, 
C ol or a d o D o w nt o w n D e v el o p m e nt A ut h orit y t o i n cl u d e t h e pr o p erti e s l o c at e d at a n d 
k n o w a s 9 2 0 Gr a n d A v e n u e a n d 1 0 2 0 Gr a n d A v e n u e a n d s et a p u bli c h e ari n g f or A pril 
7, 2 0 2 1.
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Att a c h m e nt s
 

1. D D A I n cl u si o n l ett er - G J L oft s L L C
2. M a p - 9 2 0 a n d 1 0 2 0 Gr a n d A v e n u e
3. Or di n a n c e - D D A I n cl u si o n of 9 2 0 & 1 0 2 0 Gr a n d A v e n u e
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Ci t y Of Gr a n d J u ncti o n
Ci t y Hall

Wa y n e As pi n all F e d er al
Bl d g

Gr a n d J u ncti o n
C h a mb er of C o m mer c e

Mes a C o u nt y Li br ar y
Mai n Br a nc h

Rat e ki n T o wer S e ni or
A p art me nt s GJ
H o usi n g A ut h

St at e of C ol or a d o Bl d g

Gr a n d J u ncti o n
Re gi o n al

C o m mu ni c ati o ns
C e nt er

S
1

0
T

H
S

T

S
1

1
T

H
S

T

±

Ci t y of Gr a n d J u ncti o n

0 0. 2 50. 1 3

mi

1 i nc h e q u al s  3 7 6 f e et

Sc al e: 1: 4, 5 1 4

Pri nt e d: 3/ 5/ 2 0 2 1
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O R DI N A N C E N O. _ _ _

A N O R DI N A N C E E X P A N DI N G T H E B O U N D A R Y O F T H E G R A N D  J U N C TI O N, C O L O R A D O 
D O W N T O W N D E V E L O P M E N T A U T H O RI T Y T O I N C L U D E T H E P R O P E R TI E S L O C A T E D A T A N D 
K N O W N A S 9 2 0 G R A N D A V E N U E A N D 1 0 2 0 G R A N D A V E N U E

T h e Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o, D o w nt o w n D e v el o p m e nt A ut h orit y ( “t h e A ut h orit y ” or “ D D A ”) h as a d o pt e d a Pl a n 
of D e v el o p m e nt ( “ Pl a n ”)  f or t h e b o u n d ari es of t h e A ut h orit y.  T h e Pl a n a n d b o u n d ari es w er e i niti all y a p pr o v e d b y 
t h e Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o, Cit y C o u n cil ( “t h e C o u n cil ”) o n i n 1 9 8 1 a n d s u bs e q u e ntl y u p d at e d a n d a m e n d e d i n 
2 0 1 9 a n d 2 0 2 0 ( “ Pl a n. ”)

P urs u a nt t o S e cti o n 3 1- 2 5- 8 2 2, C. R. S. a n d Arti cl e X of t h e A ut h orit y’s  Pl a n, t h e O w n er of t h e pr o p ert y h as 
p etiti o n e d f or i n cl usi o n i n t o t h e A ut h orit y’s b o u n d ar y.   

T h e B o ar d of t h e A ut h orit y  r e vi e w e d t h e pr o p os e d i n cl usi o n a n d h as d et er mi n e d t h at t h e b o u n d ar y of t h e D D A 
s h o ul d b e e x p a n d e d.  Wit h t h e e x p a nsi o n t h e T a x I n cr e m e nt Fi n a n ci n g ( “ TI F ”) distri ct will b e c ot er mi n o us wit h t h e 
A ut h orit y b o u n d ar y.

T h e B o ar d of t h e A ut h orit y  r e q u ests t h e C o u n cil’s a p pr o v al t o e x p a n d t h e A ut h orit y’s b o u n d ar y t o i n cl u d e t h e 
pr o p ert y i n cl u d e d b y r ef er e n c e i n t his or di n a n c e a n d t o e x p a n d t h e A ut h orit y t o r e c ei v e a p orti o n or i n cr e m e nt of a d 
v al or e m a n d s al es t a x es c oll e ct e d wit h t h e Pl a n ar e a i n a c c or d a n c e wit h St at e l a w, t h e Pl a n a n d ot h er a p pli c a bl e l a w, 
r ul es or r e g ul ati o ns.

N O W, T H E R E F O R E, B E I T R E S O L V E D B Y T H E  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, 
C O L O R A D O, t h at

1.  T h e C o u n cil fi n ds t h e e xist e n c e of bli g ht wit hi n t h e b o u n d ar y of t h e A ut h orit y, wit hi n t h e m e a ni n g of 
C. R. S. 3 1- 2 5- 8 0 2( 1. 5).  

2.  T h e C o u n cil h er e b y fi n ds a n d d et er mi n es t h at t h e a p pr o v al of t h e e x p a nsi o n of t h e b o u n d ar y f or t h e 
A ut h orit y a n d  t h e Pl a n, as s h o w n o n t h e att a c h e d E x hi bit A, will s er v e a p u bli c us e; will pr o m ot e t h e h e alt h, s af et y, 
pr os p erit y, s e c urit y a n d g e n er al w elf ar e of t h e i n h a bit a nts of t h e Cit y a n d of its c e ntr al b usi n ess distri ct; will h alt or 
pr e v e nt t h e d et eri or ati o n of pr o p ert y v al u es or str u ct ur es; will h alt or pr e v e nt t h e gr o wt h of bli g ht e d ar e a; will assist 
t h e Cit y a n d t h e A ut h orit y i n t h e d e v el o p m e nt a n d r e d e v el o p m e nt of t h e distri ct a n d i n t h e o v er all pl a n ni n g t o 
r est or e or pr o vi d e f or t h e c o nti n u a n c e of t h e e c o n o mi c h e alt h; a n d will b e of s p e cifi c b e n efit t o t h e pr o p ert y t o b e 
i n cl u d e d wit hi n t h e a m e n d e d b o u n d ar y of t h e A ut h orit y a n d t h e TI F distri ct.

3.  T h e e x p a nsi o n of t h e A ut h orit y’s b o u n d ar y, as s h o w n o n t h e att a c h e d E x hi bit A, is h er e b y a p pr o v e d b y t h e 
C o u n cil a n d  i n c or p or at e d i nt o t h e Pl a n f or TI F p ur p os es.  T h e A ut h orit y is h er e b y a ut h ori z e d t o u n d ert a k e 
d e v el o p m e nt pr oj e cts as d es cri b e d i n t h e Pl a n a n d t o a ct c o nsist e ntl y wit h t h e Pl a n i n cl u di n g, b ut n ot n e c ess aril y 
li mit e d t o, r e c ei vi n g a n d e x p e n di n g f or d e v el o p m e nt a n d r e d e v el o p m e nt eff orts a p orti o n or i n cr e m e nt of a d v al or e m 
a n d s al es t a x es g e n er at e d i n t h e ar e a i n a c c or d a n c e wit h C. R. S. 3 1- 2 5- 8 0 1 et. s e q . a n d ot h er a p pli c a bl e l a w.

4.  T h e C o u n cil h er e b y r e q u est t h at t h e C o u nt y Ass ess or c ertif y t h e v al u ati o n f or t h e ass ess m e nt of t h e n e w 
pr o p ert y i n cl u d e d  b y t his Or di n a n c e wit hi n t h e A ut h orit y’s b o u n d ari es a n d t h e TI F distri ct as of t h e d at e of t h e l ast 
c ertifi c ati o n.  T h e Cit y Fi n a n c e Dir e ct or is h er e b y dir e ct e d t o c ertif y t h e s al es t a x r e c ei pts f or t h e pr o p erti es i n cl u d e d 
i n a n d d es cri b e d b y t h e att a c h e d E x hi bit A f or t h e t w el v e ( 1 2) m o nt hs pri or t o t h e i n cl usi o n.

5.  A d o pti o n of t his Or di n a n c e a n d a m e n d m e nt t o, or e x p a nsi o n of t h e b o u n d ar y of t h e A ut h orit y a n d t h e TI F 
Distri ct, d o es  n ot, s h all n ot a n d will n ot pr o vi d e f or or all o w or a ut h ori z e r e c ei pt or e x p e n dit ur e of t a x i n cr e m e nts 
wit h o ut r e q uisit e st at ut or y a n d Pl a n c o m pli a n c e.

6.  If a n y pr o visi o n of t h e Or di n a n c e is j u di ci all y a dj u d g e d i n v ali d or u n e nf or c e a bl e, s u c h j u d g m e nt s h all n ot 
aff e ct t h e  r e m ai ni n g pr o visi o ns h er e of, it b ei n g t h e i nt e nti o n of t h e Cit y C o u n cil t h at t h e pr o visi o ns h er e of ar e 
s e v er a bl e.  
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I N T R O D U C E D o n first r e a di n g t h e 1 7t h d a y of M ar c h 2 0 2 1 a n d or d er e d p u blis h e d i n p a m p hl et f or m.

P A S S E D a n d A D O P T E D o n s e c o n d r e a di n g  t h e _ _ _ t h d a y of A pril 2 0 2 1 a n d or d er e d p u blis h e d i n p a m p hl et f or m.

 _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _
C. E. “ D u k e ” W ort m a n n
Pr esi d e nt of  t h e C o u n cil

 A T T E S T:

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

E x hi bit A

L O T S 1 7 T H R U 3 2 I N C L O T 6 9 G R A N D J U N C TI O N S E C 1 4  1 5 1 W

9 2 0 Gr a n d A v e n u e, Gr a n d J u n cti o n C ol or a d o

L O T S 2 4 T H R U  3 2 B L K 6 8 CI T Y O F G R A N D J C T S E C 1 4 1 S 1 W

1 0 2 0 Gr a n d A v e n u e, Gr a n d J u n cti o n C ol or a d o
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Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil

R e g ul ar S e s si o n
 

It e m # 2. a.ii.
 

M e eti n g D at e: M ar c h 1 7,  2 0 2 1
 

Pr e s e nt e d B y: Br a n d o n St a m, D D A E x e c uti v e Dir e ct or
 

D e p art m e nt: D o w nt o w n D e v el o p m e nt A ut h orit y
 

S u b mitt e d B y: Br a n d o n St a m
 

 

I nf or m ati o n
 

S U B J E C T:
 

I ntr o d u cti o n of Or di n a n c e s E x p a n di n g t h e B o u n d ari e s of t h e Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o 
D o w nt o w n D e v el o p m e nt A ut h orit y a n d t h e D o w nt o w n Gr a n d J u n cti o n B u si n e s s 
I m pr o v e m e nt Di stri ct t o I n cl u d e t h e Pr o p ert y L o c at e d at a n d K n o w n a s 5 3 5 N ort h 7t h 
Str e et a n d S etti n g a P u bli c H e ari n g f or A pril 7, 2 0 2 1
 

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

T hi s it e m i s r e c o m m e n d e d f or a p pr o v al b y C o u n cil.
 

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

T h e pr o p ert y o w n er ( Arl o D e cri sti n a) at 5 3 5 N. 7t h Str e et h a s r e q u e st e d t o i n c or p or at e 
t h e pr o p ert y i nt o t h e D o w nt o w n D e v el o p m e nt A ut h orit y a n d B u si n e s s I m pr o v e m e nt 
Di stri ct b o u n d ari e s.  T h e D D A a n d BI D B o ar d of Dir e ct or s h a v e a p pr o v e d 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:
 

Pr o p ert y o w n er pl a n s t o  d e v el o p a n a t att o o st u di o wit h r o o m f or g u e st arti st s w hil e 
r et ai ni n g t h e hi st ori c c h ar a ct er of t h e n ei g h b or h o o d.  Pr o p ert y i s i n t h e Hi st ori c 7t h 
Str e et C orri d or a n d i s s u bj e ct t o c ert ai n c o n diti o n s t h at e xi st i n t h at ar e a.
 

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

N o dir e ct  fi s c al i m p a ct fr o m t hi s a cti o n.
 

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

I m o v e t o i ntr o d u c e or di n a n c e s e x p a n di n g t h e b o u n d ari e s of t h e Gr a n d J u n cti o n, 
C ol or a d o D o w nt o w n D e v el o p m e nt A ut h orit y a n d t h e D o w nt o w n Gr a n d J u n cti o n 
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B u si n e s s I m pr o v e m e nt Di stri ct t o i n cl u d e t h e pr o p ert y l o c at e d at a n d k n o w n a s 5 3 5 
N ort h 7t h Str e et a n d s et a p u bli c h e ari n g f or A pril 7, 2 0 2 1.
 

Att a c h m e nt s
 

1. El y si u m St u di o s L ett er t o D D A
2. D D A M a p - 5 3 5 N. 7t h Str e et
3. BI D M a p - 5 3 5 N. 7t h Str e et
4. El y si u m St u di o s BI D P etiti o n
5. Or di n a n c e - D D A & BI D I n cl u si o n of 5 3 5 N 7t h Str e et
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F e br u ar y 2, 2 0 2 1

Br a n d o n St a m

D o w nt o w n Gr a n d J u n cti o n

4 3 7 C ol or a d o A v e n u e

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

R E: R e q u e st f or E ntr y i nt o D D A

D e ar Mr. St a m,

El y si u m St u di o s e nt h u si a sti c all y r e q u e st e ntr y of o ur p ar c el s i nt o t h e Gr a n d J u n cti o n A ut h orit y
( D D A). H a vi n g b e e n l o c at e d at 5 3 5 N. 7t h Str e et a n d s e ei n g t h e u p s a n d d o w n s of t h e ar e a w e

a p pr e ci at e t h e eff ort s t h at ar e b ei n g m a d e t o e n s ur e t h e c o nti n u e d vi a bilit y of t h e d o w nt o w n

ar e a.

A s o ur b u si n e s s h a s gr o w n o v er t h e y e ar s, w e h a v e r e ali z e d t h e n e e d t o pr o vi d e m or e s p a c e f or

o ur e m pl o y e e s. R at h er t h a n m o vi n g t o a n ot h er ar e a w e h a v e c h o s e n t o r e m o d el o ur i nt eri ort o

pr o vi d e f or a d diti o n al offi c e s p a c e s o t h at w e c a n r e m ai n wit hi n w al ki n g di st a n c e of M ai n

Str e et.

O ur c o m pl e x c o n si st s of t h e p ar c el s d e s cri b e d b el o w, w hi c h ar e a dj a c e nt t o c urr e nt D A A

p ar c el s. Pl e a s e e nr oll o ur p ar c el s i nt o t h e D D A s o t h at w e c a n c o ntri b ut e t o y o ur eff ort s.

5 3 5 N. 7t h Str e et, P ar c el # 2 9 4 5 - 1 4 1 - 3 6 - 0 0 5

T h a n k y o u f or y o ur c o n si d er ati o n a n d pl e a s e f e el fr e e t o c o nt a ct m e if y o u h a v e a n y q u e sti o n s. I

l o o k f or w ar d t o h e ari n g fr o m y o u s o o n.

Si n c er el y,

Arl o Di cri sti n a
O w n er, El y si u m St u di o s
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C hi p et a El e me nt ar y
Sc h o ol

E ast Mi d dl e Sc h o ol

Ci t y Of Gr a n d J u ncti o n
Ci t y Hall

Wa y n e As pi n all F e d er al
Bl d g

Gr a n d J u ncti o n
C h a mb er of C o m mer c e

Mes a C o u nt y Li br ar y
Mai n Br a nc h

Rat e ki n T o wer S e ni or
A p art me nt s GJ
H o usi n g A ut h

±

Ci t y of Gr a n d J u ncti o n

0 0. 2 50. 1 3

mi

1 i nc h e q u al s  3 7 6 f e et

Sc al e: 1: 4, 5 1 4

Pri nt e d: 3/ 5/ 2 0 2 1
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Do wnt o wn As si st e d
Li vi n g S ui t es

Mes a C o u nt y C e ntr al
F acili t y

Ci t y Of Gr a n d J u ncti o n
Ci t y Hall

Wa y n e As pi n all F e d er al
Bl d g

Gr a n d J u ncti o n
C h a mb er of C o m mer c e

Mes a C o u nt y Li br ar y
Mai n Br a nc h

Rat e ki n T o wer S e ni or
A p art me nt s GJ
H o usi n g A ut h

T wo Ri v er s C o n v e nti o n
C e nt er

Ci t y of Gr a n d J u ncti o n

±

Ci t y of Gr a n d J u ncti o n

0 0. 2 50. 1 3

mi

1 i nc h e q u al s  3 7 6 f e et

Sc al e: 1: 4, 5 1 4

Pri nt e d: 3/ 5/ 2 0 2 1
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V E RI FI E D P E TI TI O N F O R I N C L U SI O N O F P R O P E R T Y
I N T O T H E

D O W N T o W N G R A N D J U N C TI O N B U SI N E S S I M P R O V E M E N T DI S T RI C T

Cit y C o u n cil, Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d oT O:

T h e u n d er si g n e d P etiti o n er, El y si u m St u di o s o w n, a s t e n a nt s i n c o m m o n, t h e f oll o wi n g

d e s cri b e d pr o p ert y l o c at e d wit hi n t h e b o u n d ari e s of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, i n t h e C o u nt y of

M e s a, C ol or a d o:

L O T S 1 1 T H R U 1 5 B L K 6 1 CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N R E S U R V E Y O F S E C O N D DI VI SI O N S E C 1 4 1 S 1 W U M

R E C D 4/ 1 7/ 1 9 0 5 R E C P T N O 5 4 3 3 2 M E S A C O R E C D S - 0. 3 9 A C

(t h e " Pr o p ert y "). T h e a d dr e s s of t h e Pr o p ert y i s 5 3 5 N 7t h Str e et

T h e P etiti o n er s h er e b y r e s p e ctf ull y p etiti o n t h e Cit y C o u n cil of t h e Cit y of Gr a n d J u n c -

ti o n, C ol or a d o p ur s u a nt t o S e cti o n 3 1 - 2 5 - 1 2 2 0, C. R. S. f or t h e i n cl u si o nof t h e Pr o p ert y i nt o t h e

D o w nt o w n Gr a n d J u n cti o n B u si n e s s I m pr o v e m e nt Di stri ct ( "t h e Di stri ct').

T h e P etiti o n er s h er e b y r e q u e st t h at t h e Pr o p ert y b e i n cl u d e d i n t h e Di stri ct a n d t h at a n

Or di n a n c e b e a d o pt e d b y t h e Cit y C o u n cil i n cl u di n g t h e Pr o p ert y i nt o t h e Di stri ct, a n d t h at a c er -

tifi e d c o p y of s ai d Or di n a n c e b e r e c or d e d wit h t h e M e s a C o u nt y Cl er k a n d R e c or d er o n or a b o ut

t h e eff e cti v e d at e of s ai d Or di n a n c e, a n d t h at fr o m a n d aft er t h e r e c or di n g of t h e c ertifi e d c o p y of

t h e Or di n a n c e, t h e Pr o p ert y s h all b e s u bj e ct t o t h e l e v y of t a x e s f or p a y m e nt of it s pr o p orti o n at e

s h ar e of a n y i n d e bt e d n e s s of t h e Di stri ct o ut st a n di n g at t h e ti m e of i n cl u si o n a n d li a bl e f or a s -

s e s s m e nt s f or a n y o bli g ati o n s of t h e Di stri ct.

T h e P etiti o n er s h er e b y r e pr e s e nt t o t h e Cit y C o u n cil a n d v erif y t h at t h e y ar e t h e o w n er s

of t h e Pr o p ert y d e s cri b e d a b o v e a n d t h at n o ot h er p er s o n s, e ntit y or e ntiti e s o w n a n i nt er e st

t h er ei n e x c e pt a s h ol d er s of e n c u m br a n c e s.

A c c e pt a n c e of t hi s P etiti o n s h all b e d e e m e d t o h a v e o c c urr e d at t h e ti m e w h e n t h e Cit y

C o u n cil s et s t h e d at e ( b y p u bli c ati o n of n oti c e t h er e of) f or t h e p u bli c h e ari n g f or c o n si d er ati o n of

t h e P etiti o n.

I n a c c or d a n c e wit h S e cti o n 3 1 - 2 5 - 1 2 2 0( 1), C. R. S., t hi s P etiti o n i s a c c o m p a ni e d b y a d e -

p o sit of m o ni e s s uffi ci e nt t o p a y all c o st s of t h e i n cl u si o n pr o c e e di n g s.
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O R DI N A N C E N O. _ _ _

A N O R DI N A N C E E X P A N DI N G T H E B O U N D A R Y O F T H E G R A N D  J U N C TI O N, C O L O R A D O 
D O W N T O W N D E V E L O P M E N T A U T H O RI T Y T O I N C L U D E T H E P R O P E R T Y L O C A T E D A T A N D K N O W N 
A S 5 3 5 N. 7 t h S T R E E T

T h e Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o, D o w nt o w n D e v el o p m e nt A ut h orit y ( “t h e A ut h orit y ” or “ D D A ”) h as a d o pt e d a Pl a n 
of D e v el o p m e nt ( “ Pl a n ”)  f or t h e b o u n d ari es of t h e A ut h orit y.  T h e Pl a n a n d b o u n d ari es w er e i niti all y a p pr o v e d b y 
t h e Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o, Cit y C o u n cil ( “t h e C o u n cil ”) o n i n 1 9 8 1 a n d s u bs e q u e ntl y u p d at e d a n d a m e n d e d i n 
2 0 1 9 a n d 2 0 2 0 ( “ Pl a n. ”)

P urs u a nt t o S e cti o n 3 1- 2 5- 8 2 2, C. R. S. a n d Arti cl e X of t h e A ut h orit y’s  Pl a n, t h e O w n er of t h e pr o p ert y h as 
p etiti o n e d f or i n cl usi o n i n t o t h e A ut h orit y’s b o u n d ar y.   

T h e B o ar d of t h e A ut h orit y  r e vi e w e d t h e pr o p os e d i n cl usi o n a n d h as d et er mi n e d t h at t h e b o u n d ar y of t h e D D A 
s h o ul d b e e x p a n d e d.  Wit h t h e e x p a nsi o n t h e T a x I n cr e m e nt Fi n a n ci n g ( “ TI F ”) distri ct will b e c ot er mi n o us wit h t h e 
A ut h orit y b o u n d ar y.

T h e B o ar d of t h e A ut h orit y  r e q u ests t h e C o u n cil’s a p pr o v al t o e x p a n d t h e A ut h orit y’s b o u n d ar y t o i n cl u d e t h e 
pr o p ert y i n cl u d e d b y r ef er e n c e i n t his or di n a n c e a n d t o e x p a n d t h e A ut h orit y t o r e c ei v e a p orti o n or i n cr e m e nt of a d 
v al or e m a n d s al es t a x es c oll e ct e d wit h t h e Pl a n ar e a i n a c c or d a n c e wit h St at e l a w, t h e Pl a n a n d ot h er a p pli c a bl e l a w, 
r ul es or r e g ul ati o ns.

N O W, T H E R E F O R E, B E I T R E S O L V E D B Y T H E  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, 
C O L O R A D O, t h at

1.  T h e C o u n cil fi n ds t h e e xist e n c e of bli g ht wit hi n t h e b o u n d ar y of t h e A ut h orit y, wit hi n t h e m e a ni n g of 
C. R. S. 3 1- 2 5- 8 0 2( 1. 5).  

2.  T h e C o u n cil h er e b y fi n ds a n d d et er mi n es t h at t h e a p pr o v al of t h e e x p a nsi o n of t h e b o u n d ar y f or t h e 
A ut h orit y a n d  t h e Pl a n, as s h o w n o n t h e att a c h e d E x hi bit A, will s er v e a p u bli c us e; will pr o m ot e t h e h e alt h, s af et y, 
pr os p erit y, s e c urit y a n d g e n er al w elf ar e of t h e i n h a bit a nts of t h e Cit y a n d of its c e ntr al b usi n ess distri ct; will h alt or 
pr e v e nt t h e d et eri or ati o n of pr o p ert y v al u es or str u ct ur es; will h alt or pr e v e nt t h e gr o wt h of bli g ht e d ar e a; will assist 
t h e Cit y a n d t h e A ut h orit y i n t h e d e v el o p m e nt a n d r e d e v el o p m e nt of t h e distri ct a n d i n t h e o v er all pl a n ni n g t o 
r est or e or pr o vi d e f or t h e c o nti n u a n c e of t h e e c o n o mi c h e alt h; a n d will b e of s p e cifi c b e n efit t o t h e pr o p ert y t o b e 
i n cl u d e d wit hi n t h e a m e n d e d b o u n d ar y of t h e A ut h orit y a n d t h e TI F distri ct.

3.  T h e e x p a nsi o n of t h e A ut h orit y’s b o u n d ar y, as s h o w n o n t h e att a c h e d E x hi bit A, is h er e b y a p pr o v e d b y t h e 
C o u n cil a n d  i n c or p or at e d i nt o t h e Pl a n f or TI F p ur p os es.  T h e A ut h orit y is h er e b y a ut h ori z e d t o u n d ert a k e 
d e v el o p m e nt pr oj e cts as d es cri b e d i n t h e Pl a n a n d t o a ct c o nsist e ntl y wit h t h e Pl a n i n cl u di n g, b ut n ot n e c ess aril y 
li mit e d t o, r e c ei vi n g a n d e x p e n di n g f or d e v el o p m e nt a n d r e d e v el o p m e nt eff orts a p orti o n or i n cr e m e nt of a d v al or e m 
a n d s al es t a x es g e n er at e d i n t h e ar e a i n a c c or d a n c e wit h C. R. S. 3 1- 2 5- 8 0 1 et. s e q . a n d ot h er a p pli c a bl e l a w.

4.  T h e C o u n cil h er e b y r e q u est t h at t h e C o u nt y Ass ess or c ertif y t h e v al u ati o n f or t h e ass ess m e nt of t h e n e w 
pr o p ert y i n cl u d e d  b y t his Or di n a n c e wit hi n t h e A ut h orit y’s b o u n d ari es a n d t h e TI F distri ct as of t h e d at e of t h e l ast 
c ertifi c ati o n.  T h e Cit y Fi n a n c e Dir e ct or is h er e b y dir e ct e d t o c ertif y t h e s al es t a x r e c ei pts f or t h e pr o p erti es i n cl u d e d 
i n a n d d es cri b e d b y t h e att a c h e d E x hi bit A f or t h e t w el v e ( 1 2) m o nt hs pri or t o t h e i n cl usi o n.

5.  A d o pti o n of t his Or di n a n c e a n d a m e n d m e nt t o, or e x p a nsi o n of t h e b o u n d ar y of t h e A ut h orit y a n d t h e TI F 
Distri ct, d o es  n ot, s h all n ot a n d will n ot pr o vi d e f or or all o w or a ut h ori z e r e c ei pt or e x p e n dit ur e of t a x i n cr e m e nts 
wit h o ut r e q uisit e st at ut or y a n d Pl a n c o m pli a n c e.

6.  If a n y pr o visi o n of t h e Or di n a n c e is j u di ci all y a dj u d g e d i n v ali d or u n e nf or c e a bl e, s u c h j u d g m e nt s h all n ot 
aff e ct t h e  r e m ai ni n g pr o visi o ns h er e of, it b ei n g t h e i nt e nti o n of t h e Cit y C o u n cil t h at t h e pr o visi o ns h er e of ar e 
s e v er a bl e.  
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I N T R O D U C E D o n first r e a di n g t h e 1 7t h d a y of M ar c h 2 0 2 1 a n d or d er e d p u blis h e d i n p a m p hl et f or m.

P A S S E D a n d A D O P T E D o n s e c o n d r e a di n g  t h e _ _ _ t h d a y of A pril 2 0 2 1 a n d or d er e d p u blis h e d i n p a m p hl et f or m.

 _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _
C. E. “ D u k e ” W ort m a n n
Pr esi d e nt of  t h e C o u n cil

 A T T E S T:

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

E x hi bit A

P ar c el # 2 9 4 5- 1 4 1- 3 6- 0 0 5

5 3 5 N. 7 t h Str e et, Gr a n d J u n cti o n C ol or a d o

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

A N O R DI N A N C E  E X P A N DI N G T H E B O U N D A R Y O F A N D I N C L U DI N G P R O P E R T Y L O C A T E D A T A N D 
K N O W N A S 5 3 5 N. 7 t h S T R E E T I N T O T H E D O W N T O W N G R A N D J U N C TI O N B U SI N E S S I M P R O V E M E N T 
DI S T RI C T 

R e cit als:

P a c k et P a g e 3 3 of 4 9 6



T h e D o w nt o w n Gr a n d J u n cti o n B usi n ess I m pr o v e m e nt  Distri ct ( Distri ct) w as f or m e d b y t h e Gr a n d J u n cti o n Cit y 
C o u n cil b y Or di n a n c e 3 8 1 5 i n 2 0 0 5 i n a c c or d a n c e wit h t h e B usi n ess I m pr o v e m e nt Distri ct A ct, P art 1 2 of Arti cl e 2 5 
of Titl e 3 1 of t h e C ol or a d o R e vis e d St at ut es (t h e A ct).  T h e Distri ct’s t er m w as e xt e n d e d b y Or di n a n c e 4 6 5 1 i n 
2 0 1 4.

T h e Distri ct c o nsists of t a x a bl e r e al pr o p ert y t h at is n ot cl assifi e d f or pr o p ert y t a x p ur p os es  as eit h er r esi d e nti al or 
a gri c ult ur al (t o g et h er wit h t h e i m pr o v e m e nts t h er e o n).  It w as f or m e d t o pr o vi d e r es o ur c es t o pr o m ot e b usi n ess 
a cti vit y a n d i m pr o v e t h e e c o n o mi c vit alit y a n d o v er all c o m m er ci al a p p e al of t h e D o w nt o w n ar e a.  Si n c e its 
i n c e pti o n t h e Distri ct h as o p er at e d i n c o m pli a n c e wit h t h e A ct.

T h e o w n er of t h e pr o p ert y at 5 3 5 N. 7 t h Str e et ( Pr o p ert y) s e e ks t o h a v e it i n cl u d e d i nt o t h e b o u n d ar y of t h e Distri ct. 
T h e o w n er ( P etiti o n er) h as s u b mitt e d a V erifi e d P etiti o n f or I n cl usi o n of Pr o p ert y i nt o t h e D o w nt o w n Gr a n d 
J u n cti o n B usi n ess I m pr o v e m e nt Distri ct ( P etiti o n). 

T h e Distri ct’s B o ar d of Dir e ct ors s u p p orts  i n cl usi o n of t h e Pr o p ert y a n d fi n ds t h at t h e ri g hts, c o ntr a cts, o bli g ati o ns, 
li e ns a n d c h ar g es of t h e Distri ct will n ot b e i m p air e d b y t h e e x p a nsi o n of its b o u n d ar y t o i n cl u d e t h e Pr o p ert y, a n d 
b eli e v es t h at t h e Distri ct will b e n efit fr o m t h e i n cl usi o n. 

N oti c e w as p ost e d i n a c c or d a n c e wit h C. R. S. 3 1- 2 5- 1 2 2 0 i nf or mi n g all p ers o ns h a vi n g o bj e cti o n t o a p p e ar at  t h e 
ti m e a n d pl a c e st at e d i n t h e n oti c e a n d s h o w c a us e w h y t h e p etiti o n s h o ul d n ot b e gr a nt e d.  

T h e Cit y C o u n cil fi n ds t h at:

•  T h e P etiti o n er o w ns t h e Pr o p ert y r e q u est e d t o b e i n cl u d e d;

•  T h e P etiti o n is s uffi ci e nt;

•  T h e Pr o p ert y is n ot cl assifi e d f or pr o p ert y t a x p ur p os es as eit h er a gri c ult ur al or r esi d e nti al;

•  T h e Distri ct will n ot b e a d v ers el y aff e ct e d b y t h e i n cl usi o n of t h e Pr o p ert y;

•  T h e f ail ur e of p ers o ns t o a p p e ar a n d s h o w c a us e a g ai nst i n cl usi o n of t h e Pr o p ert y i nt o t h e b o u n d ar y of t h e 
Distri ct is d e e m e d t o b e ass e nt t o t h e i n cl usi o n;

•  N o c a us e h as b e e n s h o w n t h at t h e Pr o p ert y s h o ul d n ot b e i n cl u d e d;

 •  E x p a nsi o n of t h e b o u n d ar y of t h e Distri ct t o i n cl u d e t h e Pr o p ert y f urt h ers t h e g o als a n d p oli ci es of t h e Cit y 
a n d D D A pl a ns  a n d s er v es t h e i nt er ests of t h e Distri ct a n d t h e c o m m u nit y.

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, 
C O L O R A D O:

T h e f oll o wi n g r e al pr o p ert y  t o g et h er wit h i m pr o v e m e nts t h er e o n s h all b e i n cl u d e d i n t h e D o w nt o w n Gr a n d J u n cti o n 
B usi n ess I m pr o v e m e nt Distri ct:

P ar c el # 2 9 4 5- 1 4 1- 3 6- 0 0 5

5 3 5 N. 7 t h Str e et, Gr a n d J u n cti o n C ol or a d o

T h e Cit y  Cl er k is dir e ct e d t o fil e a c ertifi e d c o p y of t his Or di n a n c e wit h t h e M es a C o u nt y Cl er k a n d R e c or d er.  

T h e Pr o p ert y  s h all t h er e aft er b e s u bj e ct t o t h e l e v y of t a x es a n d ass ess m e nts f or t h e p a y m e nt of its pr o p orti o n at e 
s h ar e of a n y i n d e bt e d n ess a n d e x p e ns es of t h e Distri ct o utst a n di n g at t h e ti m e of i n cl usi o n a n d t h er e aft er. 

I ntr o d u c e d o n first r e a di n g t his 1 7t h d a y of M ar c h 2 0 2 1 a n d or d er e d p u blis 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 his _ _ _ d a y of _ _ _ 2 0 2 1 a n d or d er e d p u blis h e d  i n p a m p hl et f or m.
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_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

C. E. “ D u k e ” W ort m a n n

Pr esi d e nt of  t h e C o u n cil

 A T T E S T:

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

W a n d a  Wi n k el m a n n

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

R e g ul ar S e s si o n
 

It e m # 2. a.iii.
 

M e eti n g D at e: M ar c h 1 7,  2 0 2 1
 

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

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

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

 

I nf or m ati o n
 

S U B J E C T:
 

I ntr o d u cti o n of a n Or di n a n c e C o nfir mi n g t h e Cit y - L a s C ol o ni a s D e v el o p m e nt 
C or p or ati o n M a st er L e a s e, Fir st A m e n d m e nt a n d V ot er A p pr o v al of A ut h orit y t o L e a s e 
C ert ai n Pr o p ert y at L a s C ol o ni a s P ar k f or t h e P ur p o s e of F a cilit ati n g t h e D e v el o p m e nt 
of t h e L a s C ol o ni a s B u si n e s s P ar k i n t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o a n d S etti n g 
a P u bli c H e ari n g f or A pril 7, 2 0 2 1
 

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

A p pr o v e t h e or di n a n c e o n fir st r e a di n g a n d s et a h e ari n g f or A pril 7, 2 0 2 1.
 

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

Wit h a p pr o v al of t h e Or di n a n c e t h e Cit y C o u n cil will c o nfir m a n d r atif y pri or a cti o n s 
c o n c er ni n g t h e M a st er L e a s e a n d t h e Fir st A m e n d m e nt f or L a s C ol o ni a s B u si n e s s a n d 
R e cr e ati o n P ar k all i n f urt h er a n c e of t h e L a s C ol o ni a s D e v el o p m e nt C or p or ati o n 
( L C D C) s u bl e a si n g, m a n a gi n g a n d d e v el o pi n g t h e pr o p ert y t h at i s s u bj e ct t o t h e l e a s e.
 

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

I n N o v e m b er 2 0 1 7 wit h a d o pti o n of R e s ol uti o n 6 9- 1 7 t h e Cit y C o u n cil a ut h ori z e d a n d 
a p pr o v e d a cti o n s f urt h eri n g t h e d e v el o p m e nt of 1 5 a cr e s of t h e L a s C ol o ni a s pr o p ert y 
k n o w n a s t h e L a s C ol o ni a s B u si n e s s P ar k.  T h e r e d e v el o p m e nt w a s a nti ci p at e d t o 
o c c ur p ur s u a nt t o a M a st er L e a s e fr o m t h e Cit y t o t h e L a s C ol o ni a s D e v el o p m e nt 
C or p or ati o n ( L C D C). T h e M a st er L e a s e w a s c o n si d er e d a n d a p pr o v e d b y t h e Cit y 
C o u n cil i n a c c or d a n c e wit h t h e Cit y C h art er.

I n N o v e m b er 2 0 1 9 Cit y v ot er s a p pr o v e d a n a m e n d m e nt t o t h e Cit y C h art er w hi c h 
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all o w e d t h e Cit y t o l e a s e c ert ai n pr o p ert y, i n cl u di n g t h e L a s C ol o ni a s B u si n e s s P ar k, f or 
a t er m of u p t o 9 9 y e ar s.  T h e C h art er a m e n d m e nt affir m e d t h e Cit y C o u n cil’ s ri g ht t o 
l e a s e t h e pr o p ert y f or a t er m of n ot t o e x c e e d 9 9- y e ar s.  R e s ol uti o n 5- 2 0 a m e n d e d t h e 
M a st er L e a s e t o pr o vi d e t h e s a m e.
 
T h e L C D C h a s s u bl e a s e d t hr e e of t h e d e v el o p a bl e sit e s a n d ot h er wi s e f a cilit at e d t h e 
d e v el o p m e nt of t w o of t h o s e sit e s wit hi n t h e L a s C ol o ni a s B u si n e s s P ar k b y 
c o m m er ci al s u bt e n a nt s i n a c c or d a n c e wit h t h e M a st er L e a s e, a s a m e n d e d.  R e c e ntl y 
a n a cti o n h a s b e e n fil e d a g ai n st t h e L C D C b y a pl ai ntiff w h o h a s r ai s e d c o n c er n s a b o ut 
it s o p er ati o n s, t h e ri g ht s c o nf err e d b y t h e u n d erl yi n g M a st er L e a s e a n d t h e L C D C’ s 
r el ati o n s hi p wit h t h e Cit y.

Wit h a p pr o v al of t h e Or di n a n c e t h e Cit y C o u n cil c o nfir m s a n d r atifi e s t h e pri or a cti o n s 
all m or e p arti c ul arl y d e s cri b e d i n Cit y R e s ol uti o n 6 9- 1 7, Or di n a n c e 4 8 7 4, a n d 
R e s ol uti o n 0 5- 2 0 c o n c er ni n g t h e M a st er L e a s e a n d t h e Fir st A m e n d m e nt t o M a st er 
L e a s e a n d D e v el o p m e nt A gr e e m e nt f or L a s C ol o ni a s B u si n e s s a n d R e cr e ati o n P ar k.  
T h o s e a cti o n s w er e all i n f urt h er a n c e of t h e L C D C s u bl e a si n g, m a n a gi n g a n d 
d e v el o pi n g t h e pr o p ert y u n d er t h e M a st er L e a s e a n d Fir st A m e n d m e nt att a c h e d t h er et o 
a n d/ or t h e d o c u m e nt s i n c or p or at e d b y r ef er e n c e w hi c h t h e Cit y C o u n cil c o n cl u d e s t o 
di s c h ar g e t h e Cit y C h art er a n d t h e l a w s a n d or di n a n c e s of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n 
a n d St at e of C ol or a d o.
 

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

T h er e i s n o fi s c al i m p a ct a s s o ci at e d wit h t hi s a cti o n.
 

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

I m o v e t o i ntr o d u c e a n or di n a n c e c o nfir mi n g t h e Cit y - L a s C ol o ni a s D e v el o p m e nt 
C or p or ati o n M a st er L e a s e, Fir st A m e n d m e nt a n d v ot er a p pr o v al of a ut h orit y t o l e a s e 
c ert ai n pr o p ert y at L a s C ol o ni a s P ar k f or t h e p ur p o s e of f a cilit ati n g t h e d e v el o p m e nt of 
t h e L a s C ol o ni a s B u si n e s s P ar k i n t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o a n d s et a 
p u bli c h e ari n g f or A pril 7, 2 0 2 1.
 

Att a c h m e nt s
 

1. Or di n a n c e - L C D C
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1 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
2

3 O R DI N A N C E N O. _ _ _ _
4

5 A N O R DI N A N C E C O N FI R MI N G T H E CI T Y- L A S C O L O NI A S D E V E L O P M E N T 
6 C O R P O R A TI O N M A S T E R L E A S E, FI R S T A M E N D M E N T A N D V O T E R A P P R O V A L 
7 O F A U T H O RI T Y T O L E A S E C E R T AI N P R O P E R T Y A T L A S C O L O NI A S P A R K F O R 
8 T H E P U R P O S E O F F A CI LI T A TI N G T H E D E V E L O P M E N T O F T H E L A S C O L O NI A S 
9 B U SI N E S S P A R K I N T H E CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N, C O L O R A D O.

1 0 R E CI T A L S:

1 1 I n N o v e m b er 2 0 1 7 wit h a d o pti o n of R e s ol uti o n 6 9- 1 7 t h e Cit y C o u n cil a ut h ori z e d a n d 
1 2 a p pr o v e d a cti o n s  f urt h eri n g t h e d e v el o p m e nt of 1 5 a cr e s of t h e L a s C ol o ni a s pr o p ert y 
1 3 k n o w n a s t h e L a s C ol o ni a s B u si n e s s P ar k.  T h e r e d e v el o p m e nt w a s a nti ci p at e d t o 
1 4 o c c ur p ur s u a nt t o a M a st er L e a s e fr o m t h e Cit y t o t h e L a s C ol o ni a s D e v el o p m e nt 
1 5 C or p or ati o n ( L C D C). T h e M a st er L e a s e w a s c o n si d er e d a n d a p pr o v e d b y t h e Cit y 
1 6 C o u n cil i n a c c or d a n c e wit h t h e Cit y C h art er.   

1 7 I n N o v e m b er 2 0 1 9 Cit y v ot er s a p pr o v e d a n a m e n d m e nt t o t h e Cit y C h art er w hi c h 
1 8 all o w e d t h e  Cit y t o l e a s e c ert ai n pr o p ert y, i n cl u di n g t h e L a s C ol o ni a s B u si n e s s P ar k, f or 
1 9 a t er m of u p t o 9 9 y e ar s.  T h e C h art er a m e n d m e nt affir m e d t h e Cit y C o u n cil’ s ri g ht t o 
2 0 l e a s e t h e pr o p ert y f or a t er m of n ot t o e x c e e d 9 9- y e ar s.  R e s ol uti o n 5- 2 0 a m e n d e d t h e 
2 1 M a st er L e a s e t o pr o vi d e t h e s a m e.  

2 2 T h e L C D C h a s s u bl e a s e d t hr e e of t h e d e v el o p a bl e sit e s a n d ot h er wi s e f a cilit at e d t h e 
2 3 d e v el o p m e nt of t w o of t h o s e sit e s wit hi n t h e L a s C ol o ni a s B u si n e s s P ar k b y c o m m er ci al 
2 4 s u bt e n a nt s i n a c c or d a n c e wit h t h e M a st er L e a s e, a s a m e n d e d.  R e c e ntl y a n a cti o n h a s 
2 5 b e e n fil e d a g ai n st t h e L C D C b y a pl ai ntiff w h o h a s r ai s e d c o n c er n s a b o ut it s o p er ati o n s, 
2 6 t h e ri g ht s c o nf err e d b y t h e u n d erl yi n g M a st er L e a s e a n d t h e L C D C’ s r el ati o n s hi p wit h 
2 7 t h e Cit y.

2 8 T h e Cit y C o u n cil, b y a n d wit h a p pr o v al of t hi s Or di n a n c e d o e s c o nfir m a n d r atif y t h e 
2 9 a cti o n s h er et of or e t a k e n a n d m or e p arti c ul arl y d e s cri b e d i n Cit y R e s ol uti o n s 6 9- 1 7, 
3 0 Or di n a n c e 4 8 7 4, a n d R e s ol uti o n 0 5- 2 0 c o n c er ni n g t h e M a st er L e a s e a n d t h e Fir st 
3 1 A m e n d m e nt t o M a st er L e a s e a n d D e v el o p m e nt A gr e e m e nt f or L a s C ol o ni a s B u si n e s s 
3 2 a n d R e cr e ati o n P ar k all i n f urt h er a n c e of t h e L C D C s u bl e a si n g, m a n a gi n g a n d 
3 3 d e v el o pi n g t h e pr o p ert y.  

3 4 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, 
3 5 C O L O R A D O:

3 6 I n c or p or ati n g t h e f or e g oi n g R e cit al s, t h e Cit y C o u n cil d o e s c o nfir m a n d r atif y t h e a cti o n s 
3 7 h er et of or e t a k e n a n d m or e p arti c ul arl y d e s cri b e d i n Cit y R e s ol uti o n s 6 9- 1 7, Or di n a n c e 
3 8 4 8 7 4, a n d R e s ol uti o n 0 5- 2 0 c o n c er ni n g t h e M a st er L e a s e a n d t h e Fir st A m e n d m e nt f or 
3 9 L a s C ol o ni a s B u si n e s s a n d R e cr e ati o n P ar k all i n f urt h er a n c e of t h e L C D C s u bl e a si n g, 
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4 0 m a n a gi n g a n d d e v el o pi n g t h e pr o p ert y.  A n d f urt h er m or e t h at t hi s Or di n a n c e, t o g et h er 
4 1 wit h R e s ol uti o n 6 9- 1 7, Or di n a n c e 4 8 7 4, R e s ol uti o n 5- 2 0 a n d t h e M a st er L e a s e a n d Fir st 
4 2 A m e n d m e nt att a c h e d t h er et o a n d/ or i n c or p or at e d b y r ef er e n c e ar e d e e m e d b y t h e Cit y 
4 3 C o u n cil t o di s c h ar g e t h e Cit y C h art er a n d t h e l a w s a n d or di n a n c e s of t h e Cit y of Gr a n d 
4 4 J u n cti o n a n d St at e of C ol or a d o.

4 5

4 6 I ntr o d u c e d o n fir st r e a di n g t hi s 1 7t h d a y of M ar c h 2 0 2 1 a n d or d er e d p u bli s h e d i n 
4 7 p a m p hl et f or m.

4 8

4 9 A d o pt e d o n s e c o n d r e a di n g  t h e _ _ _t h d a y of A pril 2 0 2 1 a n d or d er e d p u bli s h e d i n 
5 0 p a m p hl et f or m.

5 1

5 2 _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _
5 3 C. E. “ D u k e” W ort m a n n
5 4 Pr e si d e nt of  Cit y C o u n cil
5 5

5 6

5 7 A T T E S T:

5 8 _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _
5 9 W a n d a Wi n k el m a n n
6 0 Cit y Cl er k 
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Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil

R e g ul ar S e s si o n
 

It e m # 2. a.i v.
 

M e eti n g D at e: M ar c h 1 7,  2 0 2 1
 

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

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

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

 

I nf or m ati o n
 

S U B J E C T:
 

I ntr o d u cti o n of a n Or di n a n c e A ut h ori zi n g a n d C o nfir mi n g t h e S al e of R e al Pr o p ert y 
L o c at e d i n t h e Ri v erfr o nt at D o s Ri o s S u b di vi si o n s i n t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, 
C ol or a d o a n d R atif yi n g A cti o n s H er et of or e T a k e n i n C o n n e cti o n T h er e wit h a n d S etti n g 
a P u bli c H e ari n g f or A pril 7, 2 0 2 1
 

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

A p pr o v e t h e Or di n a n c e o n fir st r e a di n g, p u bli s h i n p a m p hl et f or m a n d s et a h e ari n g f or 
A pril, 7, 2 0 2 1.  
 

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

T h e att a c h e d dr aft or di n a n c e c o nfir m s t h e pri or Cit y C o u n cil dir e cti o n r e g ar di n g t h e 
s al e tr a n s a cti o n s f or t h e t h e pr o p erti e s i n t h e D o s Ri o s s u b di vi si o n s.  T h e D o s Ri o s 
pr o p erti e s ar e pl a n n e d f or r e d e v el o p m e nt/r e u s e b y t h e pri v at e s e ct or.
 

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:
 

All pr o p ert y i n all fili n g s of t h e Ri v erfr o nt at D o s Ri o s s u b di vi si o n s i n cl u di n g L ot 1 6 
Fili n g O n e, t h e I n h ol di n g P ar c el s ( a s t h e s a m e will b e fi n all y d e s cri b e d i n t h e r e- pl at of 
L ot 6 of Fili n g T hr e e of t h e D o s Ri o s s u b di vi si o n a s c all e d f or i n t h e T hir d A m e n d m e nt 
t o t h e P ur c h a s e a n d S al e A gr e e m e nt d at e d S e pt e m b er 3 0, 2 0 2 0, w hi c h a m e n d m e nt 
w a s r atifi e d b y Cit y C o u n cil o n M ar c h 3, 2 0 2 0, s h all t o g et h er wit h Fir st a n d S e c o n d 
A m e n d m e nt s b e r ef err e d t o a s t h e “ A gr e e m e nt”) a n d L ot s 1, 3, 4, 5, 7, 8 a n d 9 d e si g n at e d 
i n t h e A gr e e m e nt ar e n eit h er u s e d f or n or h el d a s p ar k or f or g o v er n m e nt al p ur p o s e s.  
T h er ef or e, t h e s al e of t h e pr o p ert y a n d all i nt er e st s t h er ei n i s wit hi n t h e di s cr eti o n of t h e 
Cit y C o u n cil.
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T h e Cit y C h art er pr o vi d e s t h at t h e Cit y C o u n cil h a s t h e  p o w er t o s ell c ert ai n r e al e st at e 
b y or di n a n c e or r e s ol uti o n; wit h t hi s or di n a n c e t h e Cit y C o u n cil r atifi e s a n d c o nfir m s t h e 
a ut h orit y of t h e Cit y a cti n g t hr o u g h t h e Cit y M a n a g er, c o n si st e nt wit h t h e C h art er a n d 
a p pli c a bl e l a w t o s ell a n d di s p o s e of t h e D o s Ri o s pr o p ert y a s pr o vi d e d i n t h e 
A gr e e m e nt a n d pri or Cit y C o u n cil m oti o n( s), r e s ol uti o n( s) a n d a cti o n( s) t a k e n b y t h e 
Cit y i n f urt h er a n c e of t h e s al e of t h e pr o p ert y c o m pri si n g t h e Ri v erfr o nt at D o s Ri o s 
s u b di vi si o n s (“ D o s Ri o s.”)

T h e Cit y C o u n cil h a s c o n si d er e d all m att er s r el ati n g t o t h e s al e s of t h e D o s Ri o s 
pr o p erti e s a n d d e e m s t h e s al e s n e c e s s ar y a n d pr o p er a s st at e d h er ei n, a n d 
f urt h er m or e, all o w s t h at t h e d e e d( s) of c o n v e y a n c e e x e c ut e d a n d a c k n o wl e d g e d b y t h e 
pr o p er offi c er s of t h e Cit y f or t h e pr o p ert y(i e s) s h all b e d e e m e d pri m a f a ci e e vi d e n c e of 
c o m pli a n c e wit h t h e C h art er, t h e l a w s of t h e Cit y a n d St at e a n d t h e a ct s h er e b y a n d 
h er e wit h or d ai n e d.

T o t h e e xt e nt n e c e s s ar y or r e q uir e d t h e Cit y C o u n cil c o n s e nt s t o a n 
a m e n d m e nt/ e xt e n si o n of t h e I niti al Cl o si n g d at e st at e d i n t h e A gr e e m e nt t o t h e 
eff e cti v e d at e of t hi s Or di n a n c e or n o l at er t h a n M a y 1 2, 2 0 2 1.  
Wit h a p pr o v al of t h e Or di n a n c e t h e Cit y C o u n cil of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n 
a ut h ori z e s, c o nfir m s a n d r atifi e s t h e s al e of L ot s 1, 3, 4, 5 a n d 6 a s will b e r e- pl att e d a n d 
d e s cri b e d t o i n cl u d e t h e I n h ol di n g s P ar c el s, a n d L ot s 7, 8 a n d 9 of t h e Ri v erfr o nt at 
D o s Ri o s Fili n g T hr e e o n t h e t er m s st at e d i n t h e A gr e e m e nt, w hi c h t er m s i n cl u d e b ut 
ar e n ot li mit e d t o t h e p a y m e nt of $ 4, 2 9 5, 9 8 2. 0 0 t o t h e Cit y all a s pr o vi d e d i n t h e 
A gr e e m e nt a n d c o nfir m s a n d r atifi e s t h e s al e of L ot 1 6 of t h e Ri v erfr o nt at D o s Ri o s 
Fili n g O n e a s pr o vi d e d i n R e s ol uti o n 3 4- 1 9 a n d M e s a C o u nt y R e c e pti o n # 2 8 8 5 0 4 2.
 

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

T h e Cit y will r e ali z e p a y m e nt f or t h e s al e of t h e D o s Ri o s pr o p erti e s a s pr o vi d e d i n t h e 
A gr e e m e nt a n d d o c u m e nt s r el ati n g t o t h e s al e s.
 

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

I m o v e t o i ntr o d u c e a n or di n a n c e a ut h ori zi n g a n d c o nfir mi n g t h e s al e of r e al pr o p ert y 
l o c at e d i n t h e Ri v erfr o nt at D o s Ri o s S u b di vi si o n s i n t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, 
C ol or a d o a n d r atif yi n g a cti o n s h er et of or e t a k e n i n c o n n e cti o n t h er e wit h a n d s et a p u bli c 
h e ari n g f or A pril 7, 2 0 2 1.
 

Att a c h m e nt s
 

1. Or di n a n c e - D o s Ri o s S al e
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O R DI N A N C E N O. _ _ -2 1  1  

A N O R DI N A N C E A U T H O RI ZI N G  A N D C O N FI R MI N G T H E S A L E O F R E A L P R O P E R T Y L O C A T E D I N T H E 2  

RI V E R F R O N T A T D O S RI O S S U B DI VI SI O N S  I N T H E CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N, C O L O R A D O A N D 3  

R A TI F YI N G A C TI O N S H E R E T O F O R E T A K E N I N C O N N E C TI O N T H E R E WI T H  4  

R E CI T A L S:  5  

All pr o p ert y i n all fili n gs of t h e Ri v erfr o nt at D os Ri os s u b di vi si o ns i n cl u di n g L ot 1 6 Fili n g O n e, t h e 6  

I n h ol di n g Par c el s  ( as t h e s a m e will b e fi n all y d es cri b e d i n t h e r e -pl at of L ot 6 of  Fili n g T hr e e of t h e 7  

D os Ri os s u b di vi si o n a s c all e d f or i n t h e T hir d A m e n d m e nt t o t h e P ur c h as e a n d S al e A gr e e m e nt 8  

d at e d S e pt e m b er 3 0, 2 0 2 0, w hi c h a m e n d m e nt w as r atifi e d b y Cit y C o u n cil o n M ar c h 3, 2 0 20 , 9  

s h all t o g et h er wit h First a n d S e c o n d A m e n d m e nt s b e r ef err e d t o as t h e “ A gr e e m e nt ”) a n d L ot s  1 0  

1, 3, 4, 5, 7, 8 a n d 9  d esi g n at e d i n t h e A gr e e m e nt ar e n eit h er us e d f or n or h el d a s p ar k or f or 1 1  

g o v er n m e nt al p ur p os e s .  T h er ef or e, t h e s al e of t h e pr o p ert y a n d all i nt er est s t h er ei n i s wit hi n t h e 1 2  

di s cr eti o n of t h e Cit y C o u n cil.  1 3  

T h e  Cit y C h art er pr o vi d es t h at t h e Cit y C o u n cil h as t h e p o w er t o s ell c ert ai n r e al est at e b y 1 4  

or di n a n c e or r es ol uti o n ; wit h t hi s or di na n c e t h e Cit y C o u n cil r atifi es  a n d c o nfir ms t h e a ut h orit y of 1 5  

t h e Cit y a cti n g t hr o u g h t h e Cit y M a n a g er, c o nsist e nt wit h t h e C h art er a n d a p pli c a bl e l a w t o s ell 1 6  

a n d di s p os e of t h e D os Ri os p r o p ert y as pr o vi d e d i n t h e A gr e e m e nt a n d pri or Cit y C o u n cil 1 7  

m oti o n(s) , r e s ol uti o n(s) a n d a cti o n(s) t a k e n b y t h e Cit y i n f urt h er a n c e of t h e s al e of t h e pr o p ert y 1 8  

c o m pri si n g t h e Ri v erfr o nt at D os Ri os s u b di vi si o ns ( “ D os Ri os. ”)  1 9  

T h e Cit y C o u n cil h as c o n si d er e d a ll m att ers r el ati n g t o t h e s al es of t h e D os Ri os pr o p erti es a n d 2 0  

d e e m s t h e s al es n e c es s ar y a n d pr o p er  a s st at e d h er e i n, a n d f urt h er m or e, all o w s t h at t h e 2 1  

d e e d (s) of c o n v e y a n c e e x e c ut e d a n d a c k n o wl e d g e d b y t h e pr o p er offi c ers of t h e Cit y f or t h e 2 2  

pr o p ert y (i es) s h all b e d e e m e d pri m a f a ci e e vi d e n c e of c o m pli a n c e wit h t h e C h art er , t h e l a w s of 2 3  

t h e Cit y a n d St at e a n d t h e a ct s h er e b y a n d h er e wit h or d ai n e d .  2 4  

T o t h e e xt e nt n e c ess ar y or r e q uir e d t h e Cit y C o u n cil c o ns e nt s t o a n a m e n d m e nt / e xt e n si o n of 2 5  

t h e I niti al Cl osi n g d at e st at e d i n t h e A gr e e m e nt t o t h e eff e cti v e d at e of t hi s Or di n a n c e or n o 2 6  

l at er t h a n M a y 12 , 2 0 2 1.    2 7  

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, 2 8  

C O L O R A D O  T H A T:  2 9  

1.  T h e f or e g oi n g R e cit al s ar e i n c or p or at e d a n d a d o pt e d a n d i n a c c or d a n c e wit h a n d 3 0  

p urs u a nt t o t hi s Or di n a n c e t h e Cit y C o u n cil of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n h er e b y a ut h ori z es , 3 1  

c o nfir ms a n d r atifi es  t h e s al e of L ot s 1, 3, 4, 5  a n d  6 a s will b e r e -pl att e d a n d d es cri b e d t o i n cl u d e 3 2  

t h e I n h ol di n gs P ar c el s, a n d L ot s 7, 8 a n d 9 of t h e Ri v erfr o nt at D os Ri os Fili n g T hr e e o n t h e t er ms 3 3  

st at e d i n t h e A gr e e m e nt, w hi c h t er ms i n cl u d e b ut ar e n ot li mit e d t o t h e p a y m e nt of 3 4  

$ 4, 2 9 5, 9 8 2 . 0 0 t o t h e Cit y all as pr o vi d e d i n t h e A gr e e m e nt .     3 5  

2.  L i n es 6-2 4 of t h e f or e g oi n g R e cit al s ar e i n c or p or at e d a n d a d o pt e d a n d i n a c c or d a n c e 3 6  

wit h a n d p urs u a nt t o t hi s Or di n a n c e t h e Cit y C o u n cil of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n c o nfir ms a n d 3 7  

r atifi es t h e s al e of L ot 1 6  of t h e  Ri v erfr o nt at D os Ri os Fili n g O n e a s pr o vi d e d  i n R es ol uti o n 3 4-1 9 3 8  

a n d M es a C o u nt y R e c e pti o n # 2 8 8 5 0 4 2.  3 9  
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3.  All a cti o ns h er et of or e t a k e n b y t h e offi c ers, e m pl o y e es a n d a g e nt s of t h e Cit y r el ati n g t o 4 0  

t h e s al e of t h e pr o p ert y (i es) d es cri b e d or r ef err e d t o h er ei n a n d w hi c h a cti o ns ar e c o nsist e nt 4 1  

wit h t h e pr o vi si o ns h er e of ar e h er e b y r atifi e d, a p pr o v e d a n d c o nfir m e d.  4 2  

4 . T h e offi c er s, e m pl o y e e s a n d a g e nt s of t h e Cit y ar e h er e b y a ut h ori z e d a n d dir e ct e d t o 4 3  

t a k e all a cti o ns n e c ess ar y or a p pr o pri at e t o eff e ct u at e t h e pr o vi si o ns h er e of , i n cl u di n g, wit h o ut 4 4  

li mit ati o n, t h e e x e c uti o n a n d d eli v er y of d e e d s a n d s u c h c ertifi c at e (s ) a n d d o c u m e nt s as m a y 4 5  

b e n e c ess ar y or r e q uir e d t o aff e ct t h e i nt e nt a n d p ur p os es h er e of.  4 6  

I N T R O D U C E D O N FI R S T R E A DI N G, P A S S E D f or p u bli c ati o n i n p a m p hl et f or m a n d s etti n g a h e ari n g 4 7  

f or A pril 7t h 2 0 2 1, t hi s 1 7 t h d a y of M ar c h 2 0 2 1.  4 8  

H E A R D, P A S S E D a n d A D O P T E D O N S E C O N D R E A DI N G a n d or d er e d p u bli s h e d i n p a m p hl et f or m 4 9  

t hi s _ _ t h d a y of A pril 2 0 2 1 . 5 0  

 5 1  

                                                            _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  5 2  

             C. E. “ D u k e ” W ort m a n n  5 3  

                  Pr e si d e nt of t h e C o u n cil  5 4  

 5 5  

A T T E S T:  5 6  

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  5 7  

W a n d a Wi n k el m a n n  5 8  

Cit y Cl er k  5 9  
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Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil

R e g ul ar S e s si o n
 

It e m # 2. b.i.
 

M e eti n g D at e: M ar c h 1 7,  2 0 2 1
 

Pr e s e nt e d B y: J a c e H o c h w alt,  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: J a c e H o c h w alt, S e ni or Pl a n n er
 

 

I nf or m ati o n
 

S U B J E C T:
 

I ntr o d u cti o n of a n Or di n a n c e A m e n di n g t h e P h a si n g S c h e d ul e a n d P ati o H o m e 
Ori e nt ati o n a n d S et b a c k s of t h e R e d R o c k s V all e y Pl a n n e d D e v el o p m e nt L o c at e d at 
S o ut h C a m p R o a d a n d R o c k V all e y R o a d a n d S etti n g a P u bli c H e ari n g f or A pril 7, 
2 0 2 1
 

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

T h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n h e ar d t hi s r e q u e st at t h eir M ar c h 9, 2 0 2 1 m e eti n g a n d v ot e d 
( 7- 0) t o r e c o m m e n d 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 s, C o n q u e st H o m e s L L C a n d S urf  Vi e w D e v el o p m e nt C o., ar e r e q u e sti n g 
a m e n d m e nt s t o t h e R e d R o c k s V all e y Pl a n n e d D e v el o p m e nt. T h e ori gi n al a p pli c ati o n 
f or t h e Pl a n n e d D e v el o p m e nt ( P D) a n d O utli n e D e v el o p m e nt Pl a n ( O D P) r e c ei v e d Cit y 
C o u n cil a p pr o v al i n J ul y of 2 0 0 7. T h e A p pli c a nt i s u n a bl e t o m e et t h e d e a dli n e s et b y 
t h e pr e vi o u sl y a p pr o v e d p h a si n g s c h e d ul e a n d i s t h er ef or e r e q u e sti n g a n e xt e n si o n of 
t h e O D P t h at w o ul d pr o vi d e f or c o m pl eti o n of t h e r e m ai ni n g p h a s e s of d e v el o p m e nt b y 
D e c e m b er 3 1, 2 0 2 9. I n a d diti o n t o a p h a si n g s c h e d ul e e xt e n si o n, t h e A p pli c a nt i s 
r e q u e sti n g a m e n d m e nt s s p e cifi c t o t h e p ati o h o m e ar e a a s d efi n e d i n t h e ori gi n al O D P. 
T h e s e r e q u e st s i n cl u d e t h e all o w a n c e of s o m e p ati o h o m e l ot s t o a c c e s s p eri m et er 
str e et s, r e m o v al of t h e r e q uir e m e nt f or b uil di n g f o ot pri nt s t o b e r e c or d e d f or p ati o 
h o m e s, a n d r e vi si o n s a n d cl arifi c ati o n t o t h e p ati o h o m e ar e a s et b a c k r e q uir 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
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T h e s u bj e ct pr o p ert y t ot al s  1 3 8. 9 7 a cr e s a n d w a s ori gi n all y a n n e x e d i nt o t h e Cit y li mit s 
i n J u n e of 2 0 0 6 a s t h e Fl et c h er A n n e x ati o n. A n O utli n e D e v el o p m e nt Pl a n ( O D P) w a s 
s u b s e q u e ntl y s u b mitt e d, a n d t h e pr o p ert y w a s z o n e d Pl a n n e d D e v el o p m e nt ( P D) i n 
A u g u st of 2 0 0 7 vi a Or di n a n c e N o. 4 1 0 9 ( s e e E x hi bit 5). T h e z o ni n g or di n a n c e a n d 
a p pr o v e d O D P all o w e d f or a t ot al of 1 5 5 r e si d e nti al u nit s, i n cl u si v e of d et a c h e d si n gl e-
f a mil y h o m e s ( o n ½- a cr e l ot s or l ar g er) a n d p ati o h o m e s ( w hi c h c o ul d b e att a c h e d or 
d et a c h e d u nit s). T h e pl at p h a si n g s c h e d ul e w a s s e p ar at e d o ut i nt o fi v e p h a s e s, wit h 
t h e fift h p h a s e h a vi n g a r e q uir e d c o m pl eti o n d at e of M ar c h 2, 2 0 1 7.  

F oll o wi n g t h e a p pr o v al of t h e O utli n e D e v el o p m e nt Pl a n, a Fi n al D e v el o p m e nt Pl a n 
( F D P) w a s s u b mitt e d i n O ct o b er of 2 0 0 7 ( Cit y Fil e N u m b er F P- 2 0 0 7- 3 1 9). T h e i nt e nt of 
t hi s pl a n w a s t o s u b di vi d e 9 8 of t h e ori gi n all y pr o p o s e d 1 5 5 r e si d e nti al l ot s, d e di c at e 
tr a ct s a n d o p e n s p a c e, a n d d e si g n at e ar e a s f or “f ut ur e d e v el o p m e nt” f or t h e 5 7 
r e m ai ni n g all o w a bl e l ot s. T hi s F D P w a s a p pr o v e d a n d pl att e d i n O ct o b er of 2 0 0 8 a s t h e 
R e d R o c k s V all e y S u b di vi si o n. Of t h e l ot s pl att e d, 4 6 l ot s w er e d e si g n at e d f or d et a c h e d 
si n gl e f a mil y h o m e s o n l ar g e l ot s, w hil e t h e ot h er 5 2 u nit s w er e d e si g n at e d a s p ati o 
h o m e s wit h s p e cifi c b uil di n g f o ot pri nt s. 

F oll o wi n g pl at a p pr o v al, i nfr a str u ct ur e b e g a n f or t h e d e v el o p m e nt, w hi c h i n cl u d e d 
p u bli c a n d pri v at e r o a d s, a n d utilit y li n e s a n d st u b s. I nfr a str u ct ur e w a s c o m pl et e d b y 
2 0 1 0, b ut d u e t o t h e 2 0 0 8 fi n a n ci al cri si s, n e w h o m e c o n str u cti o n s a w a s h ar p d e cli n e. 
M a n y of t h e d e v el o p a bl e l ot s tr a n sf err e d o w n er s hi p b et w e e n 2 0 0 9 a n d 2 0 1 1, a n d n o 
n e w h o m e s w er e c o n str u ct e d u ntil 2 0 1 2. B e c a u s e of t h e d el a y i n h o m e c o n str u cti o n 
a n d c h a n g e i n o w n er s hi p, t h e ori gi n al Pl a n n e d D e v el o p m e nt or di n a n c e a p pr o v e d i n 
2 0 0 7 w a s a m e n d e d i n 2 0 1 2 t o e xt e n d t h e c o n str u cti o n p h a si n g s c h e d ul e. T h e 
a m e n d e d or di n a n c e e xt e n d e d t h e p h a si n g s c h e d ul e f or all r e m ai ni n g u n d e v el o p e d 
p h a s e s of t h e Pl a n n e d D e v el o p m e nt t o M ar c h 1, 2 0 2 2, a n d w a s r e c or d e d a s Or di n a n c e 
4 5 1 1 ( s e e E x hi bit 6).

Fr o m 2 0 1 2 t o pr e s e nt, all 4 6 of t h e l ot s f or si n gl e f a mil y d et a c h e d h o m e s o n ½- a cr e ( or 
l ar g er) l ot s h a v e b e e n b uilt o ut. H o w e v er, t h e 5 2 b uil di n g f o ot pri nt s f or t h e pr o p o s e d 
p ati o h o m e s, a s i n di c at e d i n t h e r e c or d e d F D P Sit e Pl a n, w er e n ullifi e d i n 2 0 1 4, at 
w hi c h ti m e t h e d e si g n at e d p ati o h o m e ar e a w a s s e p ar at e d i nt o f o ur bl o c k s (r efl e ct e d i n 
Cit y Fil e S S U- 2 0 1 4- 4 5). I n 2 0 1 4, o n e of t h e f o ur p ati o h o m e bl o c k s w a s r e pl att e d a n d 
b uilt o ut (i n cl u si v e of 1 2 h o m e s). H o w e v er, t h e t hr e e r e m ai ni n g p ati o h o m e bl o c k s h a v e 
n ot y et b e e n r e pl att e d or b uilt- o ut ( w hi c h i s i n cl u si v e of 4 0 h o m e s). I n a d diti o n, t h er e 
ar e m ulti pl e ot h er d e v el o p a bl e p ar c el s wit hi n t h e R e d R o c k s V all e y S u b di vi si o n t h at 
c o ul d b e d e v el o p e d wit h a n a d diti o n al 5 7 r e si d e n c e s o n l ar g e l ot s, b ut h a v e y et t o b e 
pl att e d. D u e t o t h e e c o n o mi c d o w nt ur n a n d m ar k et c o n diti o n s f oll o wi n g t h e ori gi n al 
a p pr o v al of t h e O D P, t h e A p pli c a nt i s r e q u e sti n g t h at t h e p h a si n g s c h e d ul e f or t h e 
r e m ai n d er of t h e d e v el o p a bl e ar e a b e e xt e n d e d t o D e c e m b er 3 1, 2 0 2 9. I n a d diti o n t o 
t h e p h a si n g e xt e n si o n r e q u e st, t h e A p pli c a nt i s r e q u e sti n g ot h er a m e n d m e nt s t o t h e 
O D P. T h e s e a d diti o n al a m e n d m e nt s ar e li st e d b el o w a n d will b e f urt h er e v al u at e d i n 
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t h e A n al y si s s e cti o n of t hi s r e p ort. 

     1) All o w a n c e of p eri m et er p ati o h o m e l ot s t o a c c e s s p eri m et er str e et s i n st e a d of 
a c c e s s b ei n g r e q uir e d fr o m i nt eri or pri v at e r o a d s ( a s r efl e ct e d i n E x hi bit 2. 7). 

     2) R e m o v e r e q uir e m e nt f or b uil di n g f o ot pri nt s t o b e r e c or d e d f or t h e p ati o h o m e s, 
a n d cl arif y/r e vi s e p ati o h o m e s et b a c k s. 

At t h e ti m e of t h e ori gi n al O D P a p pr o v al, t h e Cit y C o u n cil d et er mi n e d t h at t h e p u bli c 
b e n efit w a s m et d u e t o t h e si z a bl e a m o u nt of d e di c at e d pri v at e a n d p u bli c o p e n s p a c e 
( 3 3. 6 % of t h e e ntir e pr o p ert y), a n e e d e d h o u si n g mi x i n cl u si v e of l ar g e l ot si n gl e-f a mil y 
r e si d e nti al a s w ell a s p ati o h o m e s, a n d t h e pr e s er v ati o n of n at ur al r e s o ur c e s a n d 
h a bit at ar e a s. 

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 r e g ar di n g t h e pr o p o s e d Pl a n n e d D e v el o p m e nt A m e n d m e nt 
r e q u e st w a s h el d i n- p er s o n o n J u n e 3 0, 2 0 2 0 i n a c c or d a n c e wit h S e cti o n 2 1. 0 2. 0 8 0 ( e) 
of t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e. T h e A p pli c a nt a n d Cit y st aff w er e pr e s e nt, al o n g 
wit h a p pr o xi m at el y 2 0 ar e a r e si d e nt s w h o att e n d e d t h e m e eti n g. Aft er t h e A p pli c a nt 
pr o vi d e d a pr e s e nt ati o n of t h e pr o p o s al, n ei g h b or s a d dr e s s e d t h eir c o n c er n s r el at e d t o 
r e ori e nt ati o n of p ati o h o m e s if a c c e s s i s all o w e d fr o m p eri m et er str e et s, d u st a n d 
w e e d s o n t h e v a c a nt p ar c el s, e x p e ct e d c o n str u cti o n ti m eli n e s, a n d t h e p ot e nti al of 
i n cr e a s e d tr affi c a n d o n- str e et p ar ki n g wit hi n t h e s u b di vi si o n.

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 D e c e m b er 1 5, 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 F e br u ar y 2 6, 2 0 2 1. T h e n oti c e of t h e Pl a n ni n g 
C o m mi s si o n p u bli c h e ari n g w a s p u bli s h e d o n M ar c h 2, 2 0 2 1 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 5 0 ( e) of t h e Gr a n d J u n cti o n Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt 
C o d e, r e q u e st s f or a n O utli n e D e v el o p m e nt Pl a n ( O D P) m aj or a m e n d m e nt s h all 
d e m o n str at e c o nf or m a n c e wit h all of t h e f oll o wi n g: 

a) T h e C o m pr e h e n si v e Pl a n, Gr a n d V all e y Cir c ul ati o n Pl a n a n d ot h er a d o pt e d pl a n s 
a n d p oli ci e s ( S e cti o n 2 1. 0 2. 1 5 0( b)( 2)(i));  

T h e R e d R o c k s V all e y O D P w a s a p pr o v e d i n 2 0 0 7, at w hi c h ti m e t h e pr o p ert y w a s 
d e si g n at e d R e si d e nti al L o w ( ½ t o 2 a cr e s p er d w elli n g u nit) b y t h e Gr o wt h Pl a n i n 
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pl a c e at t h at ti m e. T h e R e si d e nti al L o w d e si g n ati o n all o w e d f or R- E z o n e ( o n e d w elli n g 
u nit p er 2 a cr e s) at t h e l o w e n d a n d R- 2 ( 2 d w elli n g u nit s p er a cr e) at t h e hi g h e n d. At 
ti m e of ori gi n al a p pr o v al, t h e O D P pr o p o s al w a s c o n si st e nt wit h t h e Gr o wt h Pl a n b y 
pr o vi di n g a n o v er all d e n sit y of 1. 1 2 d w elli n g u nit s p er a cr e. T h e A p pli c a nt i s n ot 
pr o p o si n g i n cr e a si n g d e n sit y fr o m t h e ori gi n all y a p pr o v e d O D P, w hi c h pr o p o s e d a t ot al 
of 1 5 5 r e si d e nti al u nit s o n t h e 1 3 9- a cr e pr o p ert y. 

T h e Gr a n d V all e y Cir c ul ati o n Pl a n s h o w s o nl y S o ut h C a m p R o a d, w hi c h i s cl a s sifi e d a s 
a M aj or C oll e ct or, a n d i s t h e s ol e a c c e s s f or t h e d e v el o p m e nt. Si n c e a p pr o v al of t h e 
ori gi n al O D P, l o c al a n d pri v at e str e et s w er e d e si g n e d a n d c o n str u ct e d p er t h e T E D S 
( Tr a n s p ort ati o n E n gi n e eri n g D e si g n St a n d ar d s) m a n u al. A s i n di c at e d i n t h e ori gi n al 
O D P, t h er e i s a “ 1 0 0-l ot r ul e” i n t h e T E D S m a n u al t h at e st a bli s h e s t h at n o m or e t h a n 
9 9 h o m e s c a n b e a c c e s s e d b y a si n gl e p oi nt of i n gr e s s/ e gr e s s. A s pr e vi o u sl y i n di c at e d, 
t h e ori gi n al O D P pr o p o s e d 1 5 5 t ot al r e si d e nti al u nit s, a n d w o ul d r e q uir e a n e v e nt u al 
s e c o n d a c c e s s u p o n t h e c o n str u cti o n of t h e 1 0 0t h u nit. T hi s w a s al s o i n di c at e d i n 
Or di n a n c e 4 5 1 1 a n d will r e m ai n i n eff e ct wit h t hi s a m e n d m e nt pr o p o s al. 

F urt h er, t h e O utli n e D e v el o p m e nt Pl a n r e q u e st i s c o n si st e nt wit h t h e f oll o wi n g g o al s 
a n d/ or p oli ci e s of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n b y pr o vi di n g a r e si d e nti al d e v el o p m e nt 
c o n v e ni e ntl y l o c at e d t o s er vi c e s, a n e e d e d h o u si n g mi x of s m all a n d l ar g e l ot 
r e si d e nti al u nit s, a n d t h e pr e s er v ati o n of n at ur al r e s o ur c e s a n d h a bit at ar e a s.

G o al 3:  T h e C o m pr e h e n si v e Pl a n will cr e at e or d er e d a n d b al a n c e d gr o wt h a n d s pr e a d 
f ut ur e gr o wt h t hr o u g h o ut t h e c o m m u nit y.

G o al 5: T o pr o vi d e a br o a d er mi x of h o u si n g t y p e s i n t h e c o m m u nit y t o m e et t h e n e e d s 
of a v ari et y of i n c o m e s, f a mil y t y p e s a n d lif e st a g e s.

     P oli c y B:  E n c o ur a g e mi x e d- u s e d e v el o p m e nt a n d i d e ntifi c ati o n of l o c ati o n s f or 
i n cr e a s e d d e n sit y.

     P oli c y C:  I n cr e a si n g t h e c a p a cit y of h o u si n g d e v el o p er s t o m e et h o u si n g d e m a n d. 

G o al 9:  D e v el o p a w ell- b al a n c e d tr a n s p ort ati o n s y st e m t h at s u p p ort s a ut o m o bil e, l o c al 
tr a n sit, p e d e stri a n, bi c y cl e, air a n d fr ei g ht m o v e m e nt w hil e pr ot e cti n g air, w at er a n d 
n at ur al r e s o ur c e s.

     P oli c y D:  A tr ail s m a st er pl a n will i d e ntif y tr ail c orri d or s li n ki n g n ei g h b or h o o d s wit h 
t h e C ol or a d o Ri v er, D o w nt o w n, Vill a g e C e nt er s a n d N ei g h b or h o o d C e nt er s a n d ot h er 
d e sir e d p u bli c attr a cti o n s.  

G o al 1 0:  D e v el o p a s y st e m of r e gi o n al, n ei g h b or h o o d a n d c o m m u nit y p ar k s pr ot e cti n g 
o p e n s p a c e c orri d or s f or r e cr e ati o n, tr a n s p ort ati o n a n d e n vir o n m e nt al p ur p o s e s.
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     P oli c y B:  Pr e s er v e ar e a s of s c e ni c a n d/ or n at ur al b e a ut y a n d, w h er e p o s si bl e, 
i n cl u d e t h e s e ar e a s i n a p er m a n e nt o p e n s p a c e s y st e m.

b) T h e r e z o ni n g crit eri a pr o vi d e d i n S e cti o n 2 1. 0 2. 1 4 0 ( a) of t h e Gr a n d J u n cti o n Z o ni n g 
a n d D e v el o p m e nt C o d e ( S e cti o n 2 1. 0 2. 1 5 0( b)( 2)(ii)); 

( 1) S u b s e q u e nt e v e nt s h a v e i n v ali d at e d t h e ori gi n al pr e mi s e s a n d fi n di n g s; a n d/ or

T h e pr o p o s e d a m e n d m e nt s s e e k t o all o w p eri m et er p ati o h o m e l ot s t o a c c e s s 
p eri m et er str e et s, r e m o v e t h e r e q uir e m e nt f or b uil di n g f o ot pri nt s t o b e r e c or d e d f or 
p ati o h o m e s, a n d r e vi si o n t o t h e p ati o h o m e ar e a s et b a c k r e q uir e m e nt s a s ori gi n all y 
a p pr o v e d. T h e s e ar e r e q u e st s b y t h e A p pli c a nt s, b ut n o s u b s e q u e nt e v e nt s h a v e 
i n v ali d at e d t h e ori gi n al O D P pr e mi s e s a n d fi n di n g s. A s s u c h, st aff fi n d s t hi s crit eri o n 
h a s n ot b e e n m et.

( 2) T h e c h ar a ct er a n d/ or c o n diti o n of t h e ar e a h a s c h a n g e d s u c h t h at t h e a m e n d m e nt 
i s c o n si st e nt wit h t h e Pl a n; a n d/ or 

Si n c e t h e a p pr o v al of t h e ori gi n al O D P or di n a n c e i n 2 0 0 7 a n d t h e a m e n d e d or di n a n c e 
i n 2 0 1 2, t h e R e d R o c k s V all e y s u b di vi si o n h a s b e e n c o n str u ct e d i n p h a s e s wit h a l ar g e 
p orti o n h a vi n g b e e n b uilt o ut a s of t h e d at e of t hi s r e p ort. T h e c h ar a ct er a n d c o n diti o n 
of t h e ar e a h a s n ot c h a n g e d i n a s u b st a nti al w a y si n c e ori gi n al a p pr o v al. A s s u c h, st aff 
fi n d s t h at t hi s crit eri o n h a s n ot b e e n m et. 

( 3) P u bli c a n d c o m m u nit y f a ciliti e s ar e a d e q u at e t o s er v e t h e t y p e a n d s c o p e of l a n d 
u s e pr o p o s e d; a n d/ or 

T h e s u bj e ct pr o p ert y i s wit hi n a n ur b a ni z e d ar e a of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n. 
A d e q u at e p u bli c a n d c o m m u nit y f a ciliti e s a n d s er vi c e s ar e a v ail a bl e a n d s uffi ci e nt t o 
s er v e u s e s pr o p o s e d wit hi n t h e P D. T h e s u bj e ct sit e i s c urr e ntl y s er v e d b y Ut e W at er, 
P er si g o W a st e w at er Tr e at m e nt, a n d X c el E n er g y ( el e ctri cit y a n d n at ur al g a s). M u c h of 
t h e i nfr a str u ct ur e h a s alr e a d y b e e n c o n str u ct e d wit hi n t h e d e v el o p m e nt. A s s u c h, st aff 
fi n d s t h at t hi s crit eri o n h a s b e e n m et. 

( 4) A n i n a d e q u at e s u p pl y of s uit a bl y d e si g n at e d l a n d i s a v ail a bl e i n t h e c o m m u nit y, a s 
d efi n e d b y t h e pr e si di n g b o d y, t o a c c o m m o d at e t h e pr o p o s e d l a n d u s e; a n d/ or

W hil e p orti o n s of t h e R e d R o c k s V all e y S u b di vi si o n ar e s uit a bl e f or i m m e di at e 
d e v el o p m e nt (t h e p ati o h o m e ar e a i n p arti c ul ar), t h er e i s a m pl e 
d e v el o p a bl e/ u n d er d e v el o p e d l a n d f or l o w d e n sit y r e si d e nti al u s e wit hi n a mil e of t h e 
s u bj e ct sit e. T h er ef or e, St aff fi n d s t hi s crit eri o n h a s n ot b e e n m et.
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( 5) T h e c o m m u nit y or ar e a, a s d efi n e d b y t h e pr e si di n g b o d y, will d eri v e b e n efit s fr o m 
t h e pr o p o s e d a m e n d m e nt. 

A s i n di c at e d pr e vi o u sl y, a m pl e i nfr a str u ct ur e h a s alr e a d y b e e n c o n str u ct e d wit hi n t h e 
R e d R o c k s V all e y S u b di vi si o n. T h e p ati o h o m e ar e a i s s uit a bl e f or i m m e di at e 
d e v el o p m e nt, wit h r o a d s a n d utiliti e s i n pl a c e. If t h e ar e a i s n ot pl att e d b ef or e t h e O D P 
l a p s e s i n 2 0 2 2, t h e A p pli c a nt s will n e e d t o g o t hr o u g h a n e w z o ni n g a n d/ or Pl a n n e d 
D e v el o p m e nt s u b mitt al pr o c e s s, w hi c h t h e e xt e n si o n of t h e p h a si n g s c h e d ul e w o ul d 
r eli e v e. I n a d diti o n, t h e A p pli c a nt h a s d et er mi n e d t h at all o wi n g e xt eri or p ati o h o m e s t o 
h a v e dir e ct a c c e s s fr o m e xt eri or p u bli c r o a d s will all e vi at e a c c e s s c o nfli ct s wit hi n t h e 
pri v at e i nt eri or str e et s. Wit h t h at s ai d, st aff i s u n a bl e t o c o n cl u d e t h at t h e c o m m u nit y 
will d eri v e a d diti o n al b e n efit s fr o m t h e s e a m e n d m e nt s a s c o m p ar e d t o t h e ori gi n al O D P 
a p pr o v al. 

T h e s u bj e ct pr o p ert y i s z o n e d P D, w hi c h i s a z o n e c at e g or y b a s e d o n s p e cifi c d e si g n 
a n d i s a p pli e d o n a c a s e- b y- c a s e b a si s. I n 2 0 0 7, Cit y C o u n cil c o n cl u d e d t h at t h e 
ori gi n al O D P c o nf or m e d wit h t h e r e z o ni n g 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. W hil e t h e pr o p o s e d a m e n d m e nt s d o n ot m e et all t h e r e z o ni n g crit eri a, st aff h a s 
d et er mi n e d t h at o n e or m or e of t h e crit eri a h a v e b e e n m et a s pr e vi o u sl y d e s cri b e d.
 
c) T h e pl a n n e d d e v el o p m e nt r e q uir e m e nt s of S e cti o n 2 1. 0 5 of t h e Z o ni n g a n d 
D e v el o p m e nt C o d e ( S e cti o n 2 1. 0 2. 1 5 0( b)( 2)(iii)); 

Pl a n n e d D e v el o p m e nt ( P D) z o ni n g s h o ul d b e utili z e d w h e n l o n g-t er m c o m m u nit y 
b e n efit s will b e d eri v e d a n d t h e vi si o n, g o al s a n d p oli ci e s of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n 
c a n b e a c hi e v e d. I n 2 0 0 7, Cit y C o u n cil c o n cl u d e d t h at t h e ori gi n al O D P c o nf or m e d wit h 
t h e pl a n n e d d e v el o p m e nt r e q uir e m e nt s of t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e. T h er e i s 
n o pr o p o s e d c h a n g e i n d e n sit y f or t h e d e v el o p m e nt ( 1. 1 2 u nit s/ a cr e), o p e n s p a c e 
d e di c ati o n ( 3 3. 6 % of t h e pr o p ert y), tr ail s, str e et n et w or k s, or p ar ki n g. T h e pr o p o s e d 
a m e n d m e nt s r efl e ct c h a n g e s i n t h e d e v el o p m e nt p h a si n g s c h e d ul e, r e m o v al of t h e 
r e q uir e m e nt f or r e c or d e d b uil di n g f o ot pri nt s f or p ati o h o m e s, r e vi si o n s a n d cl arifi c ati o n 
t o s et b a c k s f or p ati o h o m e s, a n d t h e all o w a n c e of a c c e s s t o p eri m et er p ati o h o m e s 
fr o m p u bli c str e et s (i n st e a d of j u st t h e e xi sti n g pri v at e r o a d s).

A s p er S e cti o n 2 1. 0 5. 0 4 0(f), D e v el o p m e nt St a n d ar d s, e x c e pti o n s m a y b e all o w e d f or 
s et b a c k s i n a c c or d a n c e wit h t hi s s e cti o n.

( 1)    S et b a c k St a n d ar d s. (i) Pri n ci p al str u ct ur e s et b a c k s s h all n ot b e l e s s t h a n t h e 
mi ni m u m s et b a c k s f or t h e d ef a ult z o n e u nl e s s t h e a p pli c a nt c a n d e m o n str at e t h at 
b uil di n g s c a n b e s af el y d e si g n e d a n d t h at t h e d e si g n i s c o m p ati bl e wit h t h e l e s s er 
s et b a c k s, (ii) r e d u c e d s et b a c k s ar e off s et b y i n cr e a s e d s cr e e ni n g or pri m ar y r e cr e ati o n 
f a ciliti e s i n pri v at e or c o m m o n o p e n s p a c e, (iii) r e d u cti o n of s et b a c k s i s r e q uir e d f or 
pr ot e cti o n of st e e p hill si d e s, w etl a n d s or ot h er e n vir o n m e nt all y s e n siti v e n at ur al ar e a s.
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T h e s et b a c k st a n d ar d s f or t h e si n gl e-f a mil y h o m e s o n ½- a cr e ( or l ar g er) l ot s i s 
c o n si st e nt wit h t h e R- 2 d ef a ult z o n e: T h e fr o nt s et b a c k i s 2 0 f e et f or t h e pri n ci pl e 
str u ct ur e a n d 2 5 f e et f or a c c e s s or y str u ct ur e s. Si d e s et b a c k s ar e 1 5-f e et f or t h e 
pri n ci pl e str u ct ur e a n d 3 f e et f or a c c e s s or y str u ct ur e s. T h e r e ar s et b a c k i s 3 0-f e et f or 
t h e pri n ci pl e str u ct ur e a n d 3 f e et f or a n a c c e s s or y str u ct ur e. T h e pr o p o s e d 
a m e n d m e nt s d o n ot pr o p o s e a d e vi ati o n fr o m t h e s et b a c k s f or t h e s e l ot s.  

A s i n di c at e d i n t h e ori gi n al O D P, s et b a c k s f or t h e p ati o h o m e ar e a ar e l e s s t h a n t h e 
d ef a ult z o n e a n d w er e r e d u c e d b e c a u s e of t h e a m o u nt of c o m m o n o p e n s p a c e a n d t h e 
pr ot e cti o n of t h e e n vir o n m e nt all y s e n siti v e ar e a s wit hi n t h e o v er all d e v el o p m e nt. P er 
t h e ori gi n all y a p pr o v e d O D P, a mi ni m u m 1 4-f o ot s et b a c k i s r e q uir e d ar o u n d t h e 
p eri m et er of t h e p ati o h o m e ar e a tr a ct f or t h e m ulti- p ur p o s e e a s e m e nt a s w ell a s a 
l a n d s c a p e b uff er. N o a c c e s s will b e o bt ai n e d dir e ctl y fr o m t h e s e p eri m et er str e et s, a n d 
all a c c e s s f or t h e p ati o h o m e ar e a will b e o bt ai n e d fr o m t h e i nt eri or pri v at e str e et s 
f u n cti o ni n g m or e a s a dri v e w a y t h a n a str e et. A mi ni m u m fr o nt y ar d s et b a c k f or 
g ar a g e s i s 2 0 f e et. T h e pri n ci pl e str u ct ur e fr o nt s et b a c k will b e a mi ni m u m of 1 0-f e et, 
m e a s ur e d fr o m t h e b a c k e d g e of t h e pri v at e str e et. T h e si d e s et b a c k b et w e e n b uil di n g s 
i s 1 0-f e et, e x c e pt f or t h o s e u nit s t h at ar e att a c h e d, a n d t h e n a z er o s et b a c k i s all o w e d. 
A sit e pl a n s h all b e r e c or d e d t o s h o w t h e pr o p o s e d b uil di n g l a y o ut a n d f urt h er e st a bli s h 
t h e s et b a c k s t h at ar e pr o p o s e d o n t h e pr eli mi n ar y pl a n. T h e i nt e nt i s f or t h e p ati o h o m e 
t o b e “t h e l ot” s urr o u n d e d b y c o m m o n o p e n s p a c e, m ai nt ai n e d b y t h e H O A. N o 
a c c e s s or y str u ct ur e s will b e all o w e d. 

A s i n di c at e d, t h e ori gi n al i nt e nt of t h e p ati o h o m e s w a s t h at t h e y w o ul d b e s ol d i n f e e 
si m pl e w h er e t h e f o ot pri nt s of t h e h o m e s w o ul d a ct a s t h e “l ot s”, a n d t h e ar e a s 
s urr o u n di n g t h e h o m e s w o ul d b e l a n d s c a p e d a n d m ai nt ai n e d b y t h e H O A. T h e i nt e nt of 
t h e pr o p o s e d a m e n d m e nt s ar e t o s u b di vi d e t h e p ati o h o m e ar e a s i nt o s e p ar at e l ot s 
t h at d o n ot c o nt ai n c o m m o n s p a c e, ot h er t h a n pr e vi o u sl y a p pr o v e d tr ail s. A s s u c h, t h e 
H O A will n ot b e r e s p o n si bl e f or l a n d s c a pi n g a n d m ai nt e n a n c e, a n d t h at will f all o n t h e 
i n di vi d u al pr o p ert y o w n er s. T h e r e q uir e m e nt s a n d s et b a c k st a n d ar d s f or t h e p ati o 
h o m e ar e a ( k n o w n a s t h e R e d R o c k s P ati o H o m e s s u b di vi si o n) ar e a s f oll o w s: T h e 
fr o nt y ar d s et b a c k s h all b e a mi ni m u m of 2 0 f e et f or t h e g ar a g e p orti o n of a pri n ci p al 
str u ct ur e a n d 1 4 f e et f or t h e r e m ai n d er of t h e pri n ci p al str u ct ur e. Si d e a n d r e ar y ar d 
s et b a c k s s h all b e a mi ni m u m of 3 f e et fr o m t h e pr o p ert y li n e, wit h a mi ni m u m s et b a c k 
of 1 0 f e et fr o m a dj a c e nt l ot pri n ci p al str u ct ur e s. N o str u ct ur e s s h all b e pl a c e d wit hi n 
e a s e m e nt s. N o r e c or d e d sit e pl a n s r efl e cti n g b uil di n g f o ot pri nt s s h all b e r e q uir e d at 
ti m e of fi n al pl atti n g. N o a c c e s s or y str u ct ur e s will b e all o w e d. P eri m et er p ati o h o m e s 
m a y t a k e a c c e s s fr o m p u bli c r o a d s i n cl u di n g R o c k V all e y R o a d, R e d P oi nt R o a d, Tr ail 
Ri d g e R o a d, a n d R u b y M o u nt ai n R o a d. Dri v e w a y l o c ati o n s will b e r e vi e w e d at ti m e of 
pl a n ni n g cl e ar a n c e t o d et er mi n e pr o p er dri v e w a y s p a ci n g.

W hil e t h e p ati o h o m e s et b a c k s will r e m ai n g e n er all y si mil ar t o t h e ori gi n al O D P a n d 
s u b s e q u e nt F D P a p pr o v e d pl a n s, t h e pri m ar y c h a n g e s i n v ol v e t h e eli mi n ati o n of t h e 
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b uil di n g f o ot pri nt r e q uir e m e nt, cl arifi c ati o n a n d r e vi si o n of s et b a c k di m e n si o n s,  a n d t h e 
all o w a n c e f or p eri m et er p ati o h o m e s t o t a k e a c c e s s off eit h er t h e pri v at e str e et s or 
p u bli c p eri m et er str e et s. W hil e t hi s m a y c h a n g e t h e ori e nt ati o n of s o m e of t h e p ati o 
h o m e s a s ori gi n all y a p pr o v e d, st aff i s of t h e s a m e c o n cl u si o n a s t h e ori gi n al O D P, i n 
t h at t h e cl u st eri n g of t h e p ati o h o m e ar e a a n d r e d u cti o n of s et b a c k s ar e all o w e d t o b e 
l e s s t h a n t h e d ef a ult z o n e b e c a u s e of t h e a m o u nt of c o m m o n o p e n s p a c e a n d t h e 
pr ot e cti o n of t h e e n vir o n m e nt all y s e n siti v e ar e a s. I n a d diti o n, t h e b uil d o ut of R e d R o c k s 
H o m e s Fili n g 1 h a s d e m o n str at e d t h at p ati o h o m e b uil di n g s c a n b e s af el y d e si g n e d 
a n d t h at t h e d e si g n i s c o m p ati bl e wit h t h e l e s s er s et b a c k s. I n c o n cl u si o n, st aff s u p p ort s 
t h e pr o p o s e d a m e n d m e nt s t o s et b a c k st a n d ar d s a n d fi n d s t hi s crit eri o n h a s b e e n m et.  

( 2)    O p e n S p a c e. All r e si d e nti al pl a n n e d d e v el o p m e nt s s h all c o m pl y wit h t h e mi ni m u m 
o p e n s p a c e st a n d ar d s e st a bli s h e d i n t h e o p e n s p a c e r e q uir e m e nt s of t h e d ef a ult z o n e. 

T hi s crit eri o n w a s f o u n d t o b e m et wit h t h e ori gi n al O D P a p pr o v al, a n d t h er e ar e n o 
pr o p o s e d c h a n g e s t o ar e a s or p er c e nt a g e of o p e n s p a c e wit h t h e pr o p o s e d 
a m e n d m e nt s. F or r ef er e n c e, t h e pr o p o s e d o p e n s p a c e i s a p pr o xi m at el y 3 3. 6 % of t h e 
t ot al d e v el o p m e nt. A s s u c h, st aff fi n d s t hi s crit eri o n h a s b e e n m et.  

( 3)    F e n ci n g/ S cr e e ni n g. F e n ci n g s h all c o m pl y wit h G J M C 2 1. 0 4. 0 4 0(i).

T hi s crit eri o n w a s f o u n d t o b e m et wit h t h e ori gi n al O D P a p pr o v al, a n d t h er e ar e n o 
pr o p o s e d c h a n g e s t o f e n ci n g/ s cr e e ni n g wit h t h e pr o p o s e d a m e n d m e nt s. D u e t o t h e 
n at ur al sit e f e at ur e s, n o p eri m et er f e n ci n g i s r e q uir e d wit h t hi s s u b di vi si o n si n c e t h e 
d e n sit y a n d i nt e n sit y of t h e s urr o u n di n g s u b di vi si o n s ar e si mil ar, a n d i n pl a c e s it w o ul d 
b e v er y diffi c ult t o i n st all or w o ul d n ot s er v e a p ur p o s e. A s s u c h, st aff fi n d s t hi s crit eri o n 
h a s b e e n m et.  

( 4)    L a n d s c a pi n g. L a n d s c a pi n g s h all m e et or e x c e e d t h e r e q uir e m e nt s of G J M C 
2 1. 0 6. 0 4 0.

L a n d s c a pi n g o n i n di vi d u al si n gl e-f a mil y l ot s will b e d o n e b y t h e h o m e o w n er wit h 
a p pr o v al fr o m t h e H O A, s u bj e ct t o e a s e m e nt s f or m ai nt e n a n c e of sl o p e s a n d b er m s i n 
t h e s e n siti v e ar e a s. T h e ori gi n all y a p pr o v e d O D P pr o vi d e s t h e r e q uir e d l a n d s c a p e 
b uff er al o n g S o ut h C a m p R o a d a n d p e d e stri a n tr ail p er t h e Ur b a n Tr ail s M a st er Pl a n. 
Si n c e t h e p ati o h o m e ar e a w a s ori gi n all y d e si g n e d f or b uil di n g f o ot pri nt s t o a ct a s 
“l ot s”, t h e ori gi n al O D P r efl e ct e d t h at o p e n s p a c e wit hi n t h e p ati o h o m e ar e a b e 
l a n d s c a p e d a n d m ai nt ai n e d b y t h e H O A. T h e pr o p o s e d a m e n d m e nt s s e e k t o eli mi n at e 
b uil di n g f o ot pri nt r e q uir e m e nt s, a n d a s s u c h, l a n d s c a pi n g o n i n di vi d u al p ati o h o m e l ot s 
will b e d o n e b y t h e h o m e o w n er wit h t h e a p pr o v al of t h e H O A. T h e pr o p o s e d 
a m e n d m e nt s d o n ot cr e at e c o m pli a n c e i s s u e s wit h t h e l a n d s c a pi n g c o d e, a n d t h er ef or e 
st aff fi n d s t hi s crit eri o n h a s b e e n m et. 
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( 5)    P ar ki n g. Off- str e et p ar ki n g s h all b e pr o vi d e d i n a c c or d a n c e wit h G J M C 2 1. 0 6. 0 5 0.

T hi s crit eri o n w a s f o u n d t o b e m et wit h t h e ori gi n al O D P a p pr o v al, a n d t h er e ar e n o 
pr o p o s e d c h a n g e s t o p ar ki n g wit h t h e pr o p o s e d a m e n d m e nt s. P ar ki n g will b e pr o vi d e d 
i n a c c or d a n c e wit h t h e C o d e, a n d a s s u c h, st aff fi n d s t hi s crit eri o n h a s b e e n m et.  

( 6)    Str e et D e v el o p m e nt St a n d ar d s. Str e et s, all e y s a n d e a s e m e nt s s h all b e d e si g n e d 
a n d c o n str u ct e d i n a c c or d a n c e wit h T E D S ( G J M C Titl e 2 9) a n d a p pli c a bl e p orti o n s of 
G J M C 2 1. 0 6. 0 6 0.

T h e ori gi n all y a p pr o v e d O D P pr o vi d e d a d e q u at e v e hi cl e cir c ul ati o n t hr o u g h o ut t h e 
pr o p o s e d d e v el o p m e nt b y t a ki n g a d v a nt a g e of t h e T E D S m a n u al u si n g t h e alt er n ati v e 
str e et st a n d ar d s a n d u s e of pri v at e str e et s. C urr e ntl y, t h e pri m ar y a c c e s s t o t h e 
d e v el o p m e nt i s dir e ctl y off S o ut h C a m p R o a d, vi a R o c k V all e y R o a d. R o a d 
i nfr a str u ct ur e a s a p pr o v e d fr o m t h e Fi n al D e v el o p m e nt Pl a n i n 2 0 0 8 h a s b e e n 
c o n str u ct e d. F ut ur e d e v el o p m e nt ar e a s will r e q uir e a Fi n al D e v el o p m e nt Pl a n s u b mitt al 
i n w hi c h pr o p o s e d r o a d s will m e et all Cit y St a n d ar d s, a n d/ or alt er n ati v e str e et d e si g n s 
will r e q uir e f ut ur e a p pr o v al. T h e pr o p o s e d a m e n d m e nt s pr o vi d e n o r e vi si o n s t o str e et s, 
all e y s, or e a s e m e nt s. T h e o nl y m o difi c ati o n wit h r e g ar d t o a c c e s s i s t h at p eri m et er 
p ati o h o m e l ot s will h a v e t h e o pti o n of h a vi n g dri v e w a y s w hi c h a c c e s s t h e p u bli c str e et s 
w hi c h t h e y fr o nt ( s e e E x hi bit 2. 7). T h e p eri m et er a n d i nt eri or r o a d s f or t h e p ati o h o m e s 
ar e a h a v e alr e a d y b e e n a p pr o v e d a n d c o n str u ct e d, a n d st aff h a s d et er mi n e d t h at t h e 
a c c e s s r e vi si o n r e q u e st f or t h e p ati o h o m e s will n ot b e d etri m e nt al t o t h e o v er all 
cir c ul ati o n a n d d e si g n of t h e d e v el o p m e nt. A s s u c h, st aff fi n d s t hi s crit eri o n h a s b e e n 
m et.  

I n c o n cl u si o n, t h e pr o p o s e d a m e n d m e nt s d o n ot i n v ali d at e t h e ori gi n al O D P a p pr o v al 
a n d l o n g-t er m c o m m u nit y b e n efit s pr o vi d e d t h er ei n. St aff fi n d s t h at t h e pl a n n e d 
d e v el o p m e nt r e q uir e m e nt s of S e cti o n 2 1. 0 5 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 ar e 
m et.     

d) T h e a p pli c a bl e c orri d or g ui d eli n e s a n d ot h er o v erl a y di stri ct s i n t h e Gr a n d J u n cti o n 
M u ni ci p al Titl e s 2 3, 2 4, a n d 2 5 ( S e cti o n 2 1. 0 2. 1 5 0( b)( 2)(i v));

T h er e ar e n o c orri d or g ui d eli n e s or o v erl a y di stri ct t h at ar e a p pli c a bl e f or t hi s 
d e v el o p m e nt, n or w a s t h er e at t h e ti m e of t h e ori gi n al O D P a p pr o v al. A s s u c h, st aff 
fi n d s t hi s crit eri o n h a s b e e n m et.  

e) A d e q u at e p u bli c s er vi c e s a n d f a ciliti e s s h all b e pr o vi d e d c o n c urr e nt wit h t h e 
pr oj e ct e d i m p a ct s of t h e d e v el o p m e nt ( S e cti o n 2 1. 0 2. 1 5 0( b)( 2)( v));  

E xi sti n g p u bli c a n d c o m m u nit y f a ciliti e s a n d s er vi c e s ar e a v ail a bl e t o t h e pr o p ert y a n d 
ar e s uffi ci e nt t o s er v e t h e r e si d e nti al u s e s all o w e d i n t h e P D z o n e di stri ct. M a n y of 
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t h e s e s er vi c e s h a v e alr e a d y b e e n e xt e n d e d t hr o u g h o ut t h e d e v el o p m e nt. T hi s crit eri o n 
w a s f o u n d t o b e m et i n t h e ori gi n al O D P a p pr o v al, a n d t h e pr o p o s e d a m e n d m e nt s 
pr o vi d e n o i m p a ct s o n p u bli c s er vi c e s a n d f a ciliti e s f or t h e pr o p ert y. A s s u c h, st aff fi n d s 
t hi s crit eri o n h a s b e e n m et.  

f) A d e q u at e cir c ul ati o n a n d a c c e s s s h all b e pr o vi d e d t o s er v e all d e v el o p m e nt 
p o d s/ ar e a s t o b e d e v el o p e d ( S e cti o n 2 1. 0 2. 1 5 0( b)( 2)( vi)); 

T h e ori gi n all y a p pr o v e d O D P pr o vi d e d a d e q u at e v e hi cl e cir c ul ati o n t hr o u g h o ut t h e 
pr o p o s e d d e v el o p m e nt b y t a ki n g a d v a nt a g e of t h e T E D S m a n u al u si n g t h e alt er n ati v e 
str e et st a n d ar d s a n d u s e of pri v at e str e et s. C urr e ntl y, t h e pri m ar y a c c e s s t o t h e 
d e v el o p m e nt i s dir e ctl y off S o ut h C a m p R o a d, vi a R o c k V all e y R o a d. R o a d 
i nfr a str u ct ur e a s a p pr o v e d fr o m t h e Fi n al D e v el o p m e nt Pl a n i n 2 0 0 8 h a s b e e n 
c o n str u ct e d. 

F or t h e p ur p o s e of t hi s a m e n d m e nt, c h a n g e s t o a c c e s s a n d cir c ul ati o n ar e b ei n g 
pr o p o s e d o nl y a s it r el at e s t o t h e p ati o h o m e ar e a. A s a p pr o v e d i n t h e ori gi n al O D P, all 
p ati o h o m e s w er e t o b e dir e ctl y a c c e s s e d vi a t h e pri v at e str e et s (i n cl u si v e of R e d Vi st a 
C o urt, R e d V al e C o urt, R e d W a s h C o urt, a n d R o c k y K n oll C o urt). T h e s e pri v at e str e et s 
h a v e a ri g ht- of- w a y wi dt h of 2 5 f e et, w hi c h i s n arr o w er t h a n t h e p u bli c p eri m et er str e et s 
( 4 0 f e et i n wi dt h). T h e A p pli c a nt i s r e q u e sti n g t h at p eri m et er p ati o h o m e l ot s, a s 
i d e ntifi e d i n E x hi bit 2. 7, b e all o w e d t o h a v e dir e ct a c c e s s fr o m t h e p eri m et er p u bli c 
str e et s (i n cl u si v e of R o c k V all e y R o a d, R u b y M o u nt ai n R o a d, Tr ail Ri d g e R o a d, a n d 
R e d P oi nt R o a d). T h e A p pli c a nt i s r e q u e sti n g t hi s a m e n d m e nt b e c a u s e of t h e n ot e d 
i n cr e a s e i n c o n g e sti o n o n R e d Vi st a C o urt, w hi c h i s t h e pri v at e str e et t h at s er v e s t h e 
1 2 p ati o h o m e s c o n str u ct e d a s p art of R e d R o c k s P ati o H o m e s Fili n g 1. Wit hi n t h at 
s u b di vi si o n, all p ati o h o m e s w er e c o n str u ct e d b et w e e n 2 0 1 5 a n d 2 0 1 6, a n d t h e y all 
h a v e a c c e s s s ol el y vi a t h e pri v at e str e et k n o w n a s R e d Vi st a C o urt. T h e n arr o w n at ur e 
of t h e pri v at e str e et s i n c o nj u n cti o n wit h t h e d e n sit y of t h e p ati o h o m e ar e a h a s c a u s e d 
c o n g e sti o n f or r e si d e nt s. A d diti o n all y, w hil e “ o n- str e et” p ar ki n g i s n ot all o w e d o n t h e 
pri v at e str e et s, it d o e s h a p p e n o n o c c a si o n, w hi c h c a u s e s m or e c o n g e sti o n i s s u e s. 

T h e A p pli c a nt al s o st at e s t h at fr o m a n a e st h eti c st a n d p oi nt, t h e f ut ur e p eri m et er p ati o 
h o m e s will fit i n b ett er wit h t h e n ei g h b or h o o d if t h e y a c c e s s t h e p u bli c str e et s, a s all t h e 
l ar g e l ot si n gl e-f a mil y r e si d e n c e s alr e a d y c o n str u ct e d h a v e dir e ct a c c e s s t o t h e p u bli c 
str e et s. I n c o n cl u si o n, st aff s u p p ort s t h e A p pli c a nt’ s r e q u e st f or r e vi s e d a c c e s s t o 
p eri m et er p ati o h o m e s. Dri v e w a y l o c ati o n s will b e r e vi e w e d at ti m e of pl a n ni n g 
cl e ar a n c e t o c o nfir m s p a ci n g r e q uir e m e nt s fr o m i nt er s e cti o n s a n d ot h er dri v e w a y s 
m e et d e v el o p m e nt st a n d ar d s. A s s u c h, st aff fi n d s t hi s crit eri o n h a s b e e n m et.  

g) A p pr o pri at e s cr e e ni n g a n d b uff eri n g of a dj a c e nt pr o p ert y a n d u s e s s h all b e pr o vi d e d 
( S e cti o n 2 1. 0 2. 1 5 0( b)( 2)( vii));
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T hi s crit eri o n w a s f o u n d t o b e m et  wit h t h e ori gi n al O D P a p pr o v al, a n d t h er e ar e n o 
pr o p o s e d c h a n g e s t o s cr e e ni n g a n d b uff eri n g wit h t h e pr o p o s e d a m e n d m e nt s. Al o n g 
t h e e a st er n m o st p orti o n of t h e pr o p ert y i s a n e xt e n si v e o p e n s p a c e ar e a t h at pr o vi d e s 
a s a n at ur al b uff er. T h e n ort h er n m o st p orti o n of t h e pr oj e ct a b ut s t h e R e dl a n d s M e s a 
G olf C o ur s e, t h er ef or e n o s cr e e ni n g or b uff eri n g i s r e q uir e d. T h e w e st er n p orti o n of t h e 
d e v el o p m e nt a b ut s l ar g e-l ot r e si d e nti al pr o p erti e s a n d t h er e ar e n o s cr e e ni n g or 
b uff eri n g r e q uir e m e nt s f or r e si d e nti al di stri ct s t h at a dj oi n ot h er r e si d e nti al di stri ct s. A s 
s u c h, st aff fi n d s t hi s crit eri o n h a s b e e n m et.
 
h) A n a p pr o pri at e r a n g e of d e n sit y f or t h e e ntir e pr o p ert y or f or e a c h d e v el o p m e nt 
p o d/ ar e a t o b e d e v el o p e d ( S e cti o n 2 1. 0 2. 1 5 0( b)( 2)( viii));  

T hi s crit eri o n w a s f o u n d t o b e m et wit h t h e ori gi n al O D P a p pr o v al, a n d t h er e ar e n o 
pr o p o s e d c h a n g e s t o d e n sit y st a n d ar d s d u e t o t h e pr o p o s e d a m e n d m e nt s. T h e d e n sit y 
f or t h e o v er all d e v el o p m e nt i s 1. 1 2 d w elli n g u nit s p er a cr e ( 1 5 5 r e si d e nti al u nit s o n 
1 3 8. 9 7 a cr e s). T h e p ati o h o m e ar e a d e n sit y, w hi c h i s 9. 6 6 a cr e s, will b e 5. 3 8 d w elli n g 
u nit s p er a cr e ( 7. 0 % of t h e sit e).  T h e si n gl e-f a mil y r e si d e nti al ar e a c o n si st s of 5 5. 9 1 
a cr e s, wit h a d e n sit y of 0. 8 0 d w elli n g u nit s p er a cr e ( 4 0. 2 % of t h e sit e). T h e o p e n 
s p a c e ar e a e q u al s 4 6. 6 9 a cr e s ( 3 3. 6 %). P u bli c ri g ht- of- w a y c o n si st s of 1 0. 0 4 a cr e s 
( 7. 2 %). T h e r e m ai n d er of t h e sit e, pl a c e d i n tr a ct s f or v ari o u s u s e s, e q u al s 1 6. 6 7 a cr e s 
or 1 2. 0 % of t h e sit e. A s s u c h, st aff fi n d s t hi s crit eri o n h a s b e e n m et.

i) A n a p pr o pri at e s et of “ d ef a ult” or mi ni m u m st a n d ar d s f or t h e e ntir e pr o p ert y or f or 
e a c h d e v el o p m e nt p o d/ ar e a t o b e d e v el o p e d;  

A s i n di c at e d i n t h e ori gi n al O D P, 1 5 5 r e si d e nti al u nit s ar e all o w e d f or t h e pr o p ert y, 
c o m pri si n g 1 0 3 si n gl e-f a mil y r e si d e nti al l ot s wit h a si z e of ½ a cr e or l ar g er, a n d 5 2 
att a c h e d or d et a c h e d p ati o h o m e s. T h e d ef a ult st a n d ar d f or t h e si n gl e-f a mil y r e si d e nti al 
ar e a s o n ½- a cr e l ot s i s t h at of t h e R- 2 z o ni n g di stri ct. T h e fr o nt s et b a c k i s 2 0-f e et f or 
t h e pri n ci pl e str u ct ur e a n d 2 5-f e et f or a n a c c e s s or y str u ct ur e. Si d e s et b a c k s ar e 1 5-f e et 
f or t h e pri n ci pl e str u ct ur e a n d 3-f e et f or a c c e s s or y str u ct ur e s. T h e r e ar s et b a c k i s 3 0-
f e et f or t h e pri n ci pl e str u ct ur e a n d 3-f e et f or a n a c c e s s or y str u ct ur e. T h e pr o p o s e d 
a m e n d m e nt s h a v e n o i m p a ct o n t h e s et b a c k s of t h e s e ½- a cr e l ot s. 

T h e pr o p o s e d a m e n d m e nt s d o i m p a ct t h e p ati o h o m e ar e a. T h e ori gi n al i nt e nt of t h e 
p ati o h o m e s w a s t h at t h e y w o ul d b e s ol d i n f e e si m pl e w h er e t h e f o ot pri nt s of t h e 
h o m e s w o ul d a ct a s t h e “l ot s”, a n d t h e ar e a s s urr o u n di n g t h e h o m e s w o ul d b e 
l a n d s c a p e d a n d m ai nt ai n e d b y t h e H O A. T h e i nt e nt of t h e pr o p o s e d a m e n d m e nt s i s t o 
s u b di vi d e t h e p ati o h o m e ar e a i nt o s e p ar at e l ot s t h at d o n ot c o nt ai n c o m m o n s p a c e, 
ot h er t h a n pr e vi o u sl y a p pr o v e d tr ail s. B e c a u s e t h e b uil di n g f o ot pri nt r e q uir e m e nt i s 
pr o p o s e d t o b e eli mi n at e d, t h e s et b a c k s m u st b e cl arifi e d. A s s u c h, t h e r e q uir e m e nt s 
a n d s et b a c k st a n d ar d s f or t h e p ati o h o m e ar e a i s a s f oll o w s: T h e fr o nt y ar d s et b a c k 
s h all b e a mi ni m u m of 2 0 f e et f or t h e g ar a g e p orti o n of a pri n ci p al str u ct ur e a n d 1 4 f e et 
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f or t h e r e m ai n d er of t h e pri n ci p al str u ct ur e. Si d e a n d r e ar y ar d s et b a c k s s h all b e a 
mi ni m u m of  3 f e et fr o m t h e pr o p ert y li n e, wit h a mi ni m u m s et b a c k of 1 0 f e et fr o m 
a dj a c e nt l ot pri n ci p al str u ct ur e s. N o str u ct ur e s s h all b e pl a c e d wit hi n e a s e m e nt s. N o 
r e c or d e d sit e pl a n s r efl e cti n g b uil di n g f o ot pri nt s s h all b e r e q uir e d at ti m e of fi n al 
pl atti n g. N o a c c e s s or y str u ct ur e s will b e all o w e d. P eri m et er p ati o h o m e s m a y t a k e 
a c c e s s fr o m p u bli c r o a d s i n cl u di n g R o c k V all e y R o a d, R e d P oi nt R o a d, Tr ail Ri d g e 
R o a d, a n d R u b y M o u nt ai n R o a d. Dri v e w a y l o c ati o n s will b e r e vi e w e d at ti m e of 
pl a n ni n g cl e ar a n c e t o d et er mi n e pr o p er dri v e w a y s p a ci n g.

St aff s u p p ort s t h e a m e n d m e nt s a s pr o p o s e d. T h e p ati o h o m e s et b a c k s will r e m ai n 
g e n er all y si mil ar t o t h e ori gi n al O D P a n d s u b s e q u e nt F D P a p pr o v e d pl a n s, a n d st aff 
h a s d et er mi n e d t h at t h e s et b a c k s f or t h e p ati o h o m e ar e a ar e a p pr o pri at e b e c a u s e of 
t h e a m o u nt of c o m m o n o p e n s p a c e a n d t h e pr ot e cti o n of t h e e n vir o n m e nt all y s e n siti v e 
ar e a s, a n d t h at t h e p ati o h o m e b uil di n g s c a n b e s af el y d e si g n e d a n d t h at t h e d e si g n i s 
c o m p ati bl e wit h t h e l e s s er s et b a c k s. I n c o n cl u si o n, st aff fi n d s t hi s crit eri o n h a s b e e n 
m et.

j) A n a p pr o pri at e p h a si n g or d e v el o p m e nt s c h e d ul e f or t h e e ntir e pr o p ert y or f or e a c h 
d e v el o p m e nt p o d/ ar e a t o b e d e v el o p e d ( S e cti o n 2 1. 0 2. 1 5 0( b)( 2)( x));  

I n a c c or d a n c e wit h t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e, a d e v el o p m e nt p h a si n g 
s c h e d ul e m a y b e s et f or gr e at er t h a n o n e y e ar, b ut n ot m or e t h a n 1 0 y e ar s p ur s u a nt t o 
S e cti o n 2 1. 0 2. 0 8 0( n)( 2). T h e A p pli c a nt’ s r e q u e st t o all o w t h e r e m ai n d er of t h e 
d e v el o p m e nt t o b e c o m pl et e d b y D e c e m b er 3 1, 2 0 2 9 i s c o n si st e nt wit h t h e C o d e i n 
r e g ar d t o r e q ui sit e ti m efr a m e s f or t h e o v er all pr oj e ct. A s s u c h, st aff fi n d s t hi s crit eri o n 
h a s b e e n m et. 

I n a d diti o n, S e cti o n 2 1. 0 2. 0 8 0 ( n)( 2)(i) st at e s t h at t h e d e ci si o n- m a ki n g b o d y m a y 
e xt e n d a n y d e a dli n e if t h e a p pli c a nt d e m o n str at e s w h y t h e ori gi n al eff e cti v e p eri o d or 
d e v el o p m e nt p h a si n g s c h e d ul e w a s n ot s uffi ci e nt a n d c a n n ot b e m et. T h e d e ci si o n-
m a ki n g b o d y s h all c o n si d er w h e n d e ci di n g t o e xt e n d or c h a n g e a n y d e a dli n e s if 
d e v el o p m e nt r e g ul ati o n s h a v e m at eri all y c h a n g e d s o a s t o r e n d er t h e pr oj e ct 
i n c o n si st e nt wit h t h e r e g ul ati o n s pr e v aili n g at t h e ti m e t h e e xt e n si o n w o ul d e x pir e. T h e 
A p pli c a nt s h a v e r e m ai n e d a cti v e i n t h e p ur s uit of c o m pl eti n g t h e Pl a n n e d 
D e v el o p m e nt, h o w e v er, c h a n g e s i n o w n er s hi p of d e v el o p a bl e ar e a s h a s c a u s e d 
d el a y s, a n d u p u ntil r e c e ntl y, c o m pl eti n g t h e pr oj e ct h a s n ot b e e n e c o n o mi c all y vi a bl e 
d u e t o t h e p a st m ar k et c o n diti o n s. T h e A p pli c a nt s r e m ai n o pti mi sti c gi v e n c urr e nt 
m ar k et c o n diti o n s a n d i n di c at or s t h at t h e d e v el o p m e nt c o ul d b e c o m pl et e d b y 
D e c e m b er 3 1, 2 0 2 9, w hi c h i s t h e r e q u e st e d e xt e n si o n d at e. 

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 t o a m e n d t h e R e d R o c k s V all e y O utli n e D e v el o p m e nt Pl a n, 
P L D- 2 0 2 0- 6 9 3, l o c at e d at S o ut h C a m p R o a d a n d R o c k V all e y R o a d, t h e f oll o wi n g 
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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 Pl a n n e d D e v el o p m e nt i s i n a c c or d a n c e wit h S e cti o n 2 1. 0 2. 1 5 0 ( e) a n d all 
crit eri a i n S e cti o n 2 1. 0 2. 1 5 0 ( b) ( 2) a n d of t h e Gr a n d J u n cti o n Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt 
C o d e.

2. P ur s u a nt t o S e cti o n 2 1. 0 5. 0 1 0, t h e Pl a n n e d D e v el o p m e nt h a s b e e n f o u n d t o h a v e 
l o n g t er m c o m m u nit y b e n efit s i n cl u di n g:

     a. A gr e at er q u alit y a n d q u a ntit y of p u bli c a n d/ or pri v at e o p e n s p a c e.
     b. Pr ot e cti o n a n d/ or pr e s er v ati o n of n at ur al r e s o ur c e s, h a bit at ar e a s a n d n at ur al 
f e at ur e s; a n d/ or P u bli c art.
 
3. P ur s u a nt t o 2 1. 0 5. 0 4 0(f) D e v el o p m e nt St a n d ar d s e x c e pti o n s t o s et b a c k s; b uil di n g s 
c a n b e s af el y d e si g n e d t o b e c o m p ati bl e wit h l e s s er s et b a c k s.

4. P ur s u a nt t o 2 1. 0 5. 0 4 0( g) D e vi ati o n fr o m D e v el o p m e nt D ef a ult St a n d ar d s, it h a s 
b e e n f o u n d t o pr o vi d e a m e niti e s i n e x c e s s i n w h at w o ul d ot h er wi s e b e r e q uir e d b y t h e 
c o d e.

5. T h e r e q u e st e d p h a si n g s c h e d ul e i s i n c o m pli a n c e wit h S e cti o n 2 1. 0 2. 0 8 0( n)( 2) 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. 

6. T h e Pl a n n e d D e v el o p m e nt i s c o n si st e nt wit h t h e vi si o n, g o al s a n d p oli ci e s of t h e 
C o m pr e h e n si v e Pl a n.

T h er ef or e, t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n r e c o m m e n d s a p pr o v al of t h e r e q u e st e d 
a m e n d m e nt.
 

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

T h er e i s n o dir e ct fi s c al i m p a ct r el at e d t o t hi s r e q u e st. 
 

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

I m o v e t o i ntr o d u c e a n or di n a n c e a m e n di n g Or di n a n c e N o. 4 1 0 9 & 4 5 1 1 f or t h e R e d 
R o c k s V all e y Pl a n n e d D e v el o p m e nt r e si d e nti al s u b di vi si o n r e vi si n g t h e pr o p o s e d 
p h a si n g s c h e d ul e a n d cl arif yi n g s et b a c k s a n d all o w e d a c c e s s f or t h e p ati o h o m e ar e a 
l o c at e d a dj a c e nt t o S o ut h C a m p R o a d a n d R o c k V all e y R o a d a n d s et a p u bli c h e ari n g 
f or A pril 7, 2 0 2 1. 
 

Att a c h m e nt s
 

1. E x hi bit 1 - A p pli c ati o n P a c k et
2. E x hi bit 2 - M a p s a n d E x hi bit s
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3. E x hi bit 3 - N ei g h b or h o o d M e eti n g D o c u m e nt ati o n
4. E x hi bit  4 - P u bli c C o m m e nt R e c ei v e d
5. E x hi bit  5 - Or di n a n c e 4 1 0 9 ( 2 0 0 7)
6. E x hi bit  6 - Or di n a n c e 4 5 1 1 ( 2 0 1 2)
7. E x hi bit  7 - O D P St aff R e p ort a n d D o c u m e nt ati o n 2 0 0 7
8. E x hi bit 8 - Pl a n ni n g C o m mi s si o n Mi n ut e s  - 2 0 2 1 - M ar c h 9 - Dr aft
9. E x hi bit  9 - A m e n d e d Or di n a n c e ( D R A F T)
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F e br u ar y 1 8, 2 0 2 0 
 
 
J a c e H o c h w alt, A s s o ci at e Pl a n n er 
Cit y of Gr a n d J u n cti o n 
2 5 0 N. 5 t h Str e et 
Gr a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 1 
 
 
R e: R e q u e st t o A m e n d t h e R e d R o c ks V all e y P D 
 
 
O n t h e b e h alf of C o n q u e st H o m e s L L C, t h e f oll o wi n g A m e n d m e nt s t o R e d R o c ks V all e y P D ar e b ei n g 
r e q u e st e d: 1) e xt e nsi o n of t h e Fi n al Pl at d e a dli n e of t h e r e m ai ni n g p h a s es a n d 2) r e m o vi n g t h e r e q uir e m e nt 
t h at t h e P ati o H o m e s o bt ai n a c c e s s fr o m o nl y t h e i nt eri or pri v at e str e et s.  
 
1)  E xt e n d Fi n al Pl at D e a dli n e 
C o n q u e st H o m e s L L C p ur c h a s e d t h e r e m ai ni n g t hr e e Bl o c ks f or P ati o H o m e d e v el o p m e nt, pl att e d as Bl o c ks 
2, 3 a n d 4, R e d R o c ks P ati o H o m e s ( A R e pl at of Bl o c k 5 R e d R o c ks V all e y). C o n q u e st H o m es L L C i nt e n ds of 
b uil di n g t h e r e m ai ni n g 4 0 P ati o H o m e s i n t hr e e fili n g s o v er t h e n e xt si x y e ar s. C o n q u e st H o m e s L L C h a s h a d 
a s h ort e n e d d e v el o p m e nt ti m e si n c e t h e y p ur c h as e d t h e l ot s l at er t h a n t h e i niti al d e v el o p m e nt.  T h e 
C urr e nt D e a dli n e t o Pl at all r e m ai ni n g p h as es is M ar c h 1, 2 0 2 2. Si n c e p ur c h as e, C o n q u e st H o m es L L C h a s 
r e m ai n e d a cti v e i n t h e p ur s uit of t hi s d e v el o p m e nt.  W e r e vi e w e d sit e a n d e n gi n e eri n g pl a ns wit h t h e 
Pl a n ni n g D e p art m e nt t o as s ur e all el e m e nt s of t h e pr oj e ct m e et c urr e nt crit eri a. W e h a v e r e vis e d a n d 
u p d at e d b ot h e xt eri or a n d i nt eri or el e m e nt s of t h e h o usi n g u nit s t o m e et c urr e nt m ar k et pr ef er e n c e s a n d 
d e m a n d s.  C o n q u e st H o m e s r e m ai ns c o m mitt e d t o cr e ati n g a q u alit y p ati o h o m e s i n t his pl a n n e d 
s u b di vi si o n t h at will i m pr o v e a n d e n h a n c e t h e n ei g h b or h o o d a n d c o m m u nit y. 
 
W e r e q u e st t h at t h e d e a dli n e f or r e c or di n g t h e Fi n al Pl at of R e m ai ni n g P h a s e s t o b e D e c e m b er 3 1, 2 0 2 9. It 
i s o ur u n d er st a n di n g t h at t hi s e xt e n d e d d e a dli n e w o ul d als o a p pl y t o Bl o c k 2, L ot A A, Tr a ct N a n d L ot B B, 
Bl o c k 6, L ot C C a n d Bl o c k 7, R e d R o c ks V all e y. 
 
2)  Dri v e w a y A c c e s s t o P ati o H o m e s 
T h e ori gi n al R e d R o c ks V all e y P D st at e s t h at t h e P ati o H o m es dri v e w a y a c c e ss s h all b e fr o m t h e i nt eri or 
Pri v at e Str e et s. C o n q u est H o m es L L C r e q u e st t h at t h e P ati o H o m e L ot s, b ei n g pr o p os e d i n Bl o c ks 2, 3 a n d 4 
of R e d R o c ks P ati o H o m e s (t o b e Pl att e d a s R e d R o c ks H o m e s Fili n g s 2, 3 a n d 4) t h at ar e a dj a c e nt t o t h e 
p u bli c R o a d s, h a v e t h e o pti o n of h a vi n g t h e dri v e w a y s a c c es s t h os e p u bli c r o a ds. U si n g t h e L ot n u m b er s 
a n d Fili n g s e q u e n c e wit h t h e c o m p a ni o n s u b di visi o n s u b mitt al f or R e d R o c ks H o m e s Fili n g 2, 3 a n d 4, t h e 
l ot s t o b e c o n si d er e d wit h t hi s r e q u e st ar e L ot s 1 3, 1 4, 1 5, 1 6, 2 4 a n d 2 5 i n H o m es Fili n g 2, L ot s 2 6, 3 5, 3 6, 

4 0 5 RI D G E S B O U L E V A R D, S UI T E A 
G R A N D J U N C TI O N, C O L O R A D O 8 1 5 0 7 

P h o n e: ( 9 7 0) 2 4 3- 8 3 0 0   F a x ( 9 7 0) 2 4 1- 1 2 7 3 
e m ail: r c e @r c e gj. c o m 
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3 7, 3 8, 3 9 a n d 4 0 i n Fili n g 3 a n d L ot s 4 1, 4 2, 4 3, 4 4, 5 0, 5 1 a n d 5 2 i n Fili n g 4. T h e a ct u al L ot n u m b er s a n d 
Fili n g or d er m a y c h a n g e, s o t h e L ot s p ert ai ni n g t o t hi s r e q u e st ar e s h o w n o n t h e att a c h e d e x hi bit.  
 
R e a s o n s f or t his r e q u est f oll o w: 

  T h e t hr e e fili n g s a d dr e s s e d i n t hi s r e p ort ar e all p art of a gr e at er d e v el o p m e nt – R e d R o c ks V all e y 
 

  T h e fir st fili n g h a s all t h e l ot s i n t h at fili n g ( 1 2 l ot s) a c c e s s e d fr o m t h e pri v at e r o a d R e d Vist a C o urt. 
 

  T h e pri v at e R o a ds, R e d Vi st a C o urt, R e d W as h C o urt, R o c k y K n oll C o urt a n d R e d V al e C o urt ar e 
n arr o w er t h a n t h e p u bli c a c c es s r o a ds.  

 

  A s t h e h o m e s a c c e s s e d fr o m R e d Vist a C o urt h a v e b e e n b uilt o ut it h as b e c o m e a p p ar e nt t h at t h er e 
i s c o n si d er a bl e c o n g esti o n al o n g t h at pri v at e r o a d.  At m ost ti m e s, t his c o n g esti o n w o ul d pr es e nt a 
s af et y is s u e f or a n y fir st r e s p o n d er s t o t h e h o m e s i n t h e n ei g h b or h o o d w hi c h a c c es s R e d Vist a 
C o urt.  B uil di n g t h e r e m ai ni n g h o m es wit h pri v at e a c c es s will o nl y e x a c er b at e t h e pr o bl e m.   
 

  If t h e a c c es s f or t h e list e d l ot s w er e tr a nsf err e d t o t h e p u bli c a c c es s r o a ds, it w o ul d c ut t h e 
c o n g esti o n f or t h e r e m ai ni n g l ot s t o b e a c c es s e d fr o m t h e pri v at e r o a ds c o nsi d er a bl y, w hi c h i n 
eff e ct w o ul d pr o vi d e gr e at er s af et y f or all t h e l ot s i n Fili n g s 2, 3 a n d 4. 

 

  Tr a n sf er of a c c e s s f or t h e li st e d l ot s w o ul d n ot a d d s uffi ci e nt tr affi c t o t h e p u bli c r o a ds t o c a us e 
c o n c er n f or t h e a cti vit y o n t h o s e r o a ds. 

 

  All of t h e ot h er h o m es l o c at e d i n t h e “ m ast er ” s u b di vi si o n t h at ar e al o n g t h os e p u bli c r o a ds a c c es s 
fr o m t h e p u bli c r o a d s; a n d fr o m a n a e st h eti c c o n c er n, h a vi n g t h os e f e w h o m e s t h at h a v e b e e n b uilt 
o ut al o n g t h e p u bli c r o a d n ot a c c e s s fr o m t h e p u bli c r o a d l o o k s o ut of pl a c e.  M or e h o m es b uilt i n 
t hi s f a s hi o n will n ot c orr e ct t h e a e st h eti c is s u es, it will c o m p o u n d t h e irr e g ul ar a p p e ar a n c e f or t h e 
o v er all s u b di vi si o n. 

 
Pl e as e s u b mit t hi s r e q u e st f or t h e e xt e n si o n of t h e Fi n al Pl at d e a dli n e a n d alt er n at e dri v e w a y a c c es s t o t h 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 f or r e vi e w a n d a p pr o v al of t his r e q u e st. S h o ul d y o u h a v e f urt h er 
q u e sti o ns or c o n c er n s or r e q uir e a d diti o n al i nf or m ati o n, pl e a s e d o n ot h esit at e t o c o nt a ct m e or D arr e n 
C al d w ell. 
 
 
R es p e ctf ull y S u b mitt e d, 

 
Eri c S. Sli v o n, P. E 
R oll a n d C o n s ulti n g E n gi n e er s, L L C 
 
F or: 
D arr e n C al d w ell, M a n a g er 
C o n q u e st H o m e s L L C    
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Vi ci nit y M a p ( E x hi bit 2. 1)  

 

 

  

T h e Ri d g e s  

R e dl a n d s 

M e s a  

C a n y o n Ri m 

S u b di vi si o n  

M o n u m e nt 

V all e y Fi lin g s 1 -6  
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Z o ni n g  M a p  ( E x hi bit 2. 2) 

 

  

P D  

P D  

P D  

R -2  

R -2  

R -E  

C S R  
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F ut ur e L a n d U s e M a p  - 2 0 1 0  ( E x hi bit 2. 3) 
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O utli n e D e v el o p m e nt Pl a n - Sit e Pl a n A p pr o v e d i n 2 0 0 7 ( E x hi bit 2. 4)  
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Fi n al D e v el o p m e nt Pl a n - Sit e Pl a n A p pr o v e d i n 2 0 0 8 ( E x hi bit 2. 5 ) 
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D e v el o p m e nt B o u n d ar y / R e m ai ni n g D e v el o p a bl e Ar e a  ( E x hi bit 2.6 ) 

 

  

       =  D e v el o p a bl e Ar e a  

        = P D B o u n d ar y  
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Alt er n ati v e P ati o H o m e Dri v e w a y Ill u str ati o n ( E x hi bit 2. 7)  
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Y o u ar e i n vit e d:  
 
W h at: N ei g h b or h o o d M e eti n g  
  
W h e n: J u n e 3 0, 2 0 2 0  
 
W h er e: R e d R o c k s H o m e s, O n Sit e ( 2 2 8 0 R e d V al e C o urt, s e e m a p b el o w)  
 
C o n q u e st H o m e s, L L C h a s pr e p ar e d a D e v el o p m e nt A p pli c ati o n f or t h e M aj or S u b di vi si o n of R e d 
R o c k s H o m e s Fili n g 2, c o nt ai ni n g 1 3 P ati o H o m e l ot s. D e v el o p m e nt pl a n s al s o i n cl u d e pr eli mi n ar y 
pl a n s f or R e d R o c k s H o m e s Fili n g 3 a n d 4, c o nt ai ni n g 1 5 a n d 1 2 P ati o  H o m e l ot s, r e s p e cti v el y.  
 
C o n q u e st H o m e s, L L C i s r e q u e sti n g a n a m e n d m e nt t o t h e R e d R o c k s V all e y Pl a n n e d D e v el o p m e nt 
( P D). T h e a m e n d m e nt i n cl u d e s a n e xt e n si o n of t h e d e a dli n e f or Fi n al Pl at r e c or di n g of all r e m ai ni n g 
p h a s e s t o D e c e m b er 3 1, 2 0 2 9. A s e c o n d  a m e n d m e nt r e q u e st i s t o all o w t h e 2 0 P ati o H o m e s i n R e d 
R o c k s H o m e s Filli n g 2, 3, a n d 4, t h at ar e a dj a c e nt t o e xt eri or p u bli c r o a d s t o h a v e dri v e w a y a c c e s s t o 
t h o s e e xt eri or r o a d s. Cit y of Gr a n d J u n cti o n r e q uir e s a n ei g h b or h o o d m e eti n g i n a d v a n c e of p u blic 
h e ari n g s of t hi s r e q u e st.  
  
If y o u ar e u n a bl e or u n c o mf ort a bl e att e n di n g t h e m e eti n g i n p er s o n, t h er e will b e a n o nli n e 
pr e s e nt ati o n of t h e pr oj e ct a v ail a bl e at G J S p e a k s ( htt p:// w w w. gj s p e a k s. or g ). It will b e a v ail a bl e t o 
vi e w o n or b ef or e J u n e 2 5t h. T h e  G J S p e a k s. or g sit e all o w s y o u t o s u b mit c o m m e nt s vi e w a bl e b y all, 
a s w ell a s t o s u b mit q u e sti o n s y o u m a y h a v e dir e ctl y t o eit h er t h e pr oj e ct r e pr e s e nt ati v e or Cit y St aff.  
 
S h o ul d y o u h a v e a n y q u e sti o n s or c o n c er n s, pl e a s e c o nt a ct:  
J a c e H o c h w alt, Cit y of Gr a n d J u n cti o n A s s o ci at e Pl a n n er j a c e h @ gj cit y. or g  
D arr e n C al d w ell, C o n q u e st H o m e s, L L C d c @ c o n q u e st gj. c o m  
J a mi H all ett C o n q u e st C o n str u cti o n, L L C j a mi @ c o n q u e st gj. c o m  
9 7 0 -2 4 3 -1 2 4 2  
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R e d R o c k s H o m e s, Fili n g s 2, 3, a n d 4 

N ei g h b or h o o d M e eti n g J u n e 3 0, 2 0 2 0 

 

Att e n d e e s: 

Bri a n H art     2 2 8 1 R e d Vist a Ct  b h art c o @ g m ail. c o m  

T y s o n G or e d e y   2 2 8 9 Tr ail Ri d g e R d  3 0 3- 9 0 5- 2 7 8 0 

B er ni e F err er o   2 2 8 9 Tr ail Ri d g e R d t y s o n a @ m e. c o m 

Ri c h ar d J a ns o n   2 2 9 4 R e d P oi nt Ct   9 7 0- 2 4 1- 0 2 1 3 

K eit h & S all y J o n e s   2 3 0 7 Gr a n d e C a c h e Ct 2 0 8- 8 6 1- 9 0 6 6 

Gr e g & P att y Ar n q ui st 2 2 9 0 R o c k V all e y R d  9 7 0- 6 4 4- 5 0 4 4 

D a vi d & J u d y B ar n ett 2 2 8 8 R e d Vi st a Ct  r o c k b ar n @ g m ail. c o m 

Al a n E m m e n d orf er   3 0 8 B o ul d er R d  a. e m m e n d orf er @ m s n. c o m  

S all y S mit h     2 2 8 7 Tr ail Ri d g e R d m u st a n g s g s mit h @ g m ail. c o m  

Br ai n & H el e n St o n e 2 3 1 1 Tr ail Ri d g e R d bri a n st o n e 5 7 5 @ g m ail. c o m  

M ar k & K at h y Gr e e n 2 2 9 1 Tr ail Ri d g e R d m w gr e e n 1 1 0 5 @ g m ail. c o m  

K e n F oll ett     2 3 1 3 Tr ail Ri d g e R d     

J a c e H o c h w alt   Cit y of GJ Pl a n ni n g   9 7 0- 2 5 6- 4 0 0 8 

Eri c Sli v o n, P E   R ol a n d C o ns ulti n g  eri c @r c e gj. c o m   

J a mi H all ett     C o n q u est C o nstr u cti o n j a mi @ c o n q u est gj. c o m 

D arr e n C al d w ell   C o n q u est C o nstr u cti o n 9 7 0- 2 4 3- 1 2 4 2 

               D c @ c o n q u e st gj. c o m  
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M e eti n g S u m m ar y:  

T h e n ei g h b or h o o d m e eti n g w as h el d t o all o w r e si d e nt s n e ar t h e d e v el o p m e nt t o 

a s k q u esti o ns a b o ut t h e pr o p o s e d c h a n g e s t o t h e s u b di vi si o n a n d t o vi e w t h e m a p 

d et aili n g t h e r e ori e nt ati o n of t h e p eri m et er dri v e w a y s a n d ot h er d et ail s of t h e 

n ei g h b or h o o d. D arr e n C al d w ell, o w n er, a n d J a mi H all ett w er e t h er e fr o m 

C o n q u est C o n str u cti o n t o a n s w er q u e sti o n s, al o n g wit h J a c e H o c h w alt wit h Cit y of 

Gr a n d J u n cti o n Pl a n ni n g, a n d Eri c Sli v o n, P E wit h R ol a n d C o ns ulti n g E n gi n e ers, 

w h o h as w or k e d o n t h e d e si g n.  

T h e m ai n is s u e b ei n g a d dr e s s e d w as t h e r e ori e nt ati o n of t h e h o u s es t h at a b ut a n 

e xt eri or str e et- t h es e will b e “fli p p e d ” s o t h at t h e dri v e w a y a n d fr o nt of t h e 

h o m e s will b e visi bl e fr o m t h e m ai n str e ets, r at h er t h a n t h e b a c ks or f e n c e s.   

O n e att e n d e e w a s p arti c ul arl y c o n c er n e d a b o ut t h e w e e d s, a n d d u st fr o m e m pt y 

l ot s bl o wi n g o nt o n ei g h b ori n g pr o p erti e s. H e w a s a ss ur e d t h at d ust a n d w e e d 

miti g ati o n will c o nti n u e t hr o u g h o ut t h e d e v el o p m e nt pr o c es s. T h e dr o u g ht 

c o n diti o n s t hi s y e ar h a v e e x a c er b at e d t h e pr o bl e m.  

A c o u pl e r e si d e nt s w orri e d t h at t h er e w o ul d b e i n cr e as e d tr affi c a n d p ar ki n g o n 

t h e e xt eri or str e ets, b ut t h e n u m b er of l ot s a n d h o u s es r e m ai ns t h e s a m e as t h e 

ori gi n al d e v el o p m e nt, a n d s o n o i n cr e as e d tr affi c will r e s ult fr o m t h e c h a n g e s 

pr o p o s e d. A s f or p ar ki n g, t h e c o v e n a nts c all f or n o l o n g t er m o n-str e et p ar ki n g, 

a n d p ar ki n g of v e hi cl e s i n g ar a g es. T hi s d o e s n ot c h a n g e t h at.  

M ost of t h e att e n d e e s a gr e e d t h at m o vi n g t h e dri v e w a y s of t h e p eri m et er l ots t o 

t h e e xt eri or str e ets n ot o nl y i m pr o v e s tr affi c fl o w b ut i m pr o v e s t h e a p p e ar a n c e of 

t h e n ei g h b or h o o d as w ell.  

I n s u m m ar y, t h e d e si g n f or R e d R o c ks H o m e s, Fili n g s 2, 3, a n d 4 w er e w ell 

r e c ei v e d b y t h e n ei g h b or s t h at att e n d e d t h e m e eti n g.  
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G r a n d J u n c ti o n S p e a k s

P u bli s h e d C o m m e n t s f o r M a r c h 9, 2 0 2 1 Pl a n ni n g

C o m mi s si o n M e e ti n g

R e d R o c k s V all e y Pl a n n e d D e v el o p m e n t A m e n d m e n t

T h e l a c k of c o n si d e r a ti o n f o r h o u s e s l o c a t e d n o r t h of t h e n o w v a c a n t l a n d w h e r e C o n q u e s t

will b e c o n s t r u c ti n g h o m e s i s di s c o n c e r ti n g a s t h e b uil di n g p r o c e s s i s s e t t o b e gi n, W h e n

d ef oli a ti o n of t h a t p r o p e r t y t o o k pl a c e l a s t s u m m e r, t h e l o o s e s a n d a n d b e n t o nit e w e r e

f r e e d u p a n d b e g a n t o s a n d bl a s t o u r f r o n t l a n d s c a pi n g wit h e v e r y wi n d. T h e f r o n t t hi r d of

t hi s p r of e s si o n all y x e ri s c a p e d y a r d i s n o w b u ri e d u n d e r 2- 3 i n c h e s of s a n d. T h e pil e s of l o o s e

di r t r e c e n tl y d u m p e d i n di r e c t li n e wit h o u r h o u s e a r e b ei n g bl o w n o u r w a y a s w ell. 

If s u c h l a c k of c o n c e r n f o r n ei g h b o ri n g p r o p e r ti e s i s g oi n g t o b e t h e n o r m d u ri n g

c o n s t r u c ti o n, t h e n t hi s i s g oi n g t o m a k e a l o t of p e o pl e v e r y u n h a p p y.

0 3/ 0 8/ 2 0 2 1 5: 0 8 p m

K a r e n B r e n n a n

3 2 4 R e d P oi n t R d.

G r a n d J u n c ti o n, 8 1 5 0 7

Pl e a s e s e e t h e a t t a c h e d l e t t e r a n d p h o t o s s e n t t o t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n o n J a n u a r y 5,

2 0 2 1. I h o p e t h a t t h e r e g ul a t o r y s t r u c t u r e of t h e Cit y of G r a n d J u n c ti o n d o e s n o t all o w t h e

ri g h t of a f o r- p r ofit d e v el o p e r t o b uil d, t o b e h el d s u p e ri o r t o t h e ri g h t s of n ei g h b o r h o o d

h o m e o w n e r s t o r e ali z e t h e p e a c ef ul e nj o y m e n t of li vi n g i n t h ei r o w n h o m e s. N o t e: S of t w a r e

w o ul d o nl y all o w o n e fil e t o b e a t t a c h e d. W o ul d n o t all o w t h e ni n e p h o t o s of t h e J a n u a r y 5 t h

l e t t e r.

0 3/ 0 7/ 2 0 2 1 1: 4 5 p m

R u d ol p h T. T e x t o r

2 2 9 7 T r ail Ri d g e R d.

G r a n d J u n c ti o n, 8 1 5 0 7- 1 6 8 1

N ei g h b o r h o o d s i n t hi s a r e a of G r a n d J u n c ti o n a n d M e s a C o u n t y a dj a c e n t t o S o u t h C a m p

R o a d a n d M o n u m e n t R o a d a r e bl e s s e d wit h n a t u r al b e a u t y; w e h a v e a m a zi n g n a t u r al r o c k

f o r m a ti o n s a n d d a r k ni g h t s ki e s a n d t r e a s u r e t h e s e a t t ri b u t e s. Pl a ci n g h o u s e s a n d n e w

s t r e e t s i s i n e vit a bl e b u t w e u r g e pl a n n e r s a n d d e v el o p e r s t o b e s e n siti v e t o t h e s e n a t u r al

v al u e s t h a t a r e i m p o r t a n t n o t o nl y t o t h e l o c al n ei g h b o r h o o d s b u t al s o t o all o u r citi z e n s a n d

vi sit o r s w h o c o m e t o a d mi r e s u c h a r e m a r k a bl e pl a c e. F o r m a n y of u s, h a vi n g n o s t r e e tli g h t s

t o m a r t h e d a r k ni g h t s k y i s v e r y i m p o r t a n t t o o u r s t yl e s of li vi n g. D a r k s ki e s a r e b ei n g

di mi ni s h e d e v e r y w h e r e; f o r u s a n d f o r f u t u r e g e n e r a ti o n s l e t' s mi ni mi z e a d diti o n al li g h t t o

t h e ni g h t.

T h e p r o p o s e d n ei g h b o r h o o d t r affi c e n t e ri n g S o u t h C a m p R o a d o n t h e v e r y si g h t-li mit e d

c u r v e s e e m s e x c e s si v el y h a z a r d o u s a n d w e w o ul d n o t s u p p o r t s u c h a c c e s s. T r affi c

E n gi n e e r s s h o ul d g e t o u t h e r e a n d p e r s o n all y t r y t o d o d g e t h e w e s t b o u n d t r affi c a s t h e y

w al k a c r o s s S o u t h C a m p.
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T o u s, t h e c o n s t r u c ti o n of t h e p r o p o s e d d e v el o p m e n t o n b e n t o niti c r o c k s of t h e B r u s h y

B a si n M e m b e r of t h e M o r ri s o n F o r m a ti o n i s u n wi s e a s t h e s e r o c k s, w h e n w a t e r e d a n d d ri e d

a n d w a t e r e d a n d d ri e d will e x p a n d a n d c o n t r a c t a n d h e a v e a n d di s r u p t a n y s oli d s u rf a c e

d e v el o p m e n t (i. e., f o u n d a ti o n s of h o m e s, c o n c r e t e g u t t e r s a n d p a v e m e n t s, a n d o t h e r

h a r d s c a pi n g). T h e e n ti r e p r o p o s e d d e v el o p m e n t i s o n s u c h r o c k s. B u y e r s b e w a r e !

T h a n k y o u f o r t h e o p p o r t u nit y t o c o m m e n t. 

G e o r g e a n d J u d y C alli s o n

0 3/ 0 5/ 2 0 2 1 7: 4 4 a m

G e o r g e C alli s o n

2 2 4 7 C o d el s C a n y o n D r

G r a n d J u n c ti o n, 8 1 5 0 7
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CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N  
 

CI T Y C O U N CI L A G E N D A  

S u bj e ct  
Z o ni n g of t h e Fl et c h er A n n e x ati o n l o c at e d ½ mil e w e st of 
M o n u m e nt R o a d o n S o ut h C a m p R o a d  

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

D at e P r e p ar e d  J ul y 2 3 , 2 0 0 7 Fil e #  A N X -2 0 0 6 -1 0 8  

A ut h or  L ori V. B o w er s  S e ni or Pl a n n er  

Pr e s e nt e r N a m e  L ori V. B o w er s  S e ni or Pl a n n er  

R e p ort r e s ult s b a c k 
t o C o u n cil 

 Y e s  X  N o  W h e n   

Citi z e n P r e s e nt ati o n  X  Y e s    N o  N a m e  Si d S q uirr ell  

 W or k s h o p    X  F or m al A g e n d a   C o n s e nt  X  
I n di vi d u al 
C o n si d e r ati o n  

 
S u m m a r y:  R e q u e st t o z o n e 1 3 9 -a cr e  Fl et c h er  A n n e x ati o n , o n S o ut h C a m p R o a d 1/ 2 
mil e w e st of M o n u m e nt R o a d,  Pl a n n e d D e v el o p m e nt, 1. 1 2 d w elli n g u nit s p er a cr e.  
   
B u d g et: N/ A  
 
A cti o n R e q u e st e d/ R e c o m m e n d ati o n:  H ol d a p u bli c h e ari n g o n A u g u st 1, 2 0 0 7 t o 
a d o pt  a n or di n a n c e z o ni n g t h e Fl et c h er A n n e x ati o n a s Pl a n n e d D e v el o p m e nt, n ot t o 
e x c e e d 1. 1 2 d w elli n g u nit s p er a cr e ( P D 1. 1 2), a n d a Pr eli mi n ar y D e v el o p m e nt Pl a n 
( h er ei n aft er " Pl a n").   Pl a n ni n g C o m mi s si o n r e c o m m e n d a p pr o v al of t h e Pl a n, wit h t h e 
i n cl u si o n of pri v at e str e et s a n d si d e w al k s a n d p at h s d e s cri b e d h er ei n n ot s h o w n o n t h e 
Pl a n.  
 
Att a c h m e nt s:   
Sit e L o c ati o n M a p / A eri al P h ot o M a p  
F ut ur e L a n d U s e M a p / E xi sti n g Cit y a n d C o u nt y Z o ni n g M a p  
Mi n ut e s fr o m t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n m e eti n g  
L ett er s fr o m n ei g h b or s  
Pr eli mi n ar y D e v el o p m e nt Pl a n  
Z o n e of  A n n e x ati o n Or di n a n c e  
 
B a c k gr o u n d:  
T h e pr o p o s e d R e d R o c k s V all e y S u b di vi si o n ( al s o t h e Fl et c h er A n n e x ati o n) i s 
a p pr o xi m at el y 1 3 8. 9 7 a cr e s i n si z e , l o c at e d i n t h e R e dl a n d s b o u n d e d o n t h e s o ut h w e st 
b y S o ut h C a m p R o a d, t h e n ort h w e st b y t h e l a st fili n g of M o n u m e nt V all e y S u b di vi si o n, 
t h e n ort h a n d e a st b y R e dl a n d s M e s a S u b di vi si o n a n d t h e s o ut h b y pri v at e pr o p ert y.  
T h e t o p o gr a p h y o n p art of t h e sit e i s st e e p wit h a p pr o xi m at el y 1 6 0 f e et of r eli ef.  R e d 
C a n y o n W a s h a n d a n ot h er mi n or w a s h o n t h e e a st si d e c o n n e c ti n g t o R e d C a n y o n 
W a s h cr o s s t hr o u g h t h e p ar c el fr o m s o ut h w e st t o n ort h e a st.  T h e l a n d u s e cl a s sifi c ati o n 
f or t h e ar e a i s R e si d e nti al L o w.   
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 B A C K G R O U N D I N F O R M A TI O N  

L o c ati o n:  S o ut h C a m p R o a d a n d M o n u m e nt R o a d  

A p pli c a nt:  
R e dl a n d s V all e y C a c h e, L L C, o w n er a n d 
d e v el o p er; L A N D e si g n C o n s ulti n g, Bill 
M err ell, r e pr e s e nt ati v e.  

E xi sti n g L a n d U s e:  V a c a nt l a n d  

Pr o p o s e d L a n d U s e:  R e si d e nti al s u b di vi si o n  

S urr o u n di n g L a n d 
U s e:  
 

N ort h  R e dl a n d s M e s a G olf a n d r e si d e nti al  

S o ut h  R e si d e nti al s u b di vi si o n  

E a st  V a c a nt l a n d a n d R e dl a n d s M e s a  

W e st  R e si d e nti al s u b di vi si o n  

E xi sti n g Z o ni n g:    C o u nt y P D  

Pr o p o s e d Z o ni n g:    P D ( d e n sit y 1. 1 2 D u/ A c)  

S urr o u n di n g Z o ni n g:  
 

N ort h  P D  

S o ut h  R S F -E a n d P D  

E a st  R S F -E a n d P D  

W e st  P D  

Gr o wt h Pl a n D e si g n ati o n:  R e si d e nti al L o w ( 1/ 2 t o 2 A C/ D U) 

Z o ni n g wit hi n d e n sit y r a n g e ?      X  Y e s            N o  

 
T h e A p pli c a nt s o u g ht  a n n e x ati o n i nt o t h e Cit y o n M ar c h 3 1, 2 0 0 6  wit h a z o ni n g at  R -2, a 
d e si g n ati o n at t h e hi g h e n d of t h e z o ni n g all o w e d b y t h e Gr o wt h Pl a n .  A n ei g h b or h o o d 
m e eti n g a t Wi n g at e El e m e nt ar y o n M a y 1 8, 2 0 0 6  br o u g ht i n a p pr o xi m at el y 2 5 n ei g h b or s 
w h o v oi c e d c o n c er n s a b o ut s e w er, dr ai n a g e, r o a d c a p a cit y f or S o ut h C a m p R o a d, 
fl o o di n g i n t h e ar e a, t h e sit e' s g e ol o gi c attri b ut e s , de n sit y a n d li g hti n g .  T h e Pr eli mi n ar y 
D e v el o p m e n t Pl a n ( h er ei n aft er " Pl a n") pr o p o s e d at t hi s ti m e i s c o n si d er a bl y diff er e nt 
fr o m t h e pl a n pr e s e nt e d  at t h e n ei g h b or h o o d m e eti n g.   C o u nt y z o ni n g o n t hi s pr o p ert y 
w a s p l a n n e d d e v el o p m e nt at  3 u nit s p er a cr e.   
 
T h e A p pli c a nt pr o vi d e d a sit e a n al y si s a s r e q ui r e d b y Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e 
( Z D C) S e cti o n 6. 1 , i n cl u di n g m a p o v erl a y s i n di c ati n g d e v el o p m e nt p ot e nti al o f all ar e a s 
a n d a d e s cri pti o n of a s s u m pti o n s a n d m et h o d ol o g y u s e d t o  r e a c h t h o s e c o n cl u si o n s. 
B a s e d o n t h e sit e' s p h y si c al c o n str ai nt s, St aff r e co m m e n d e d t h e A p pli c a nt r e q u e st a  
z o ni n g d e si g n ati o n of Pl a n n e d D e v el o p m e nt  ( P D).  T h e A p pli c a nt s, it s  d e si g n er s  a n d  
e n gi n e er s , Cit y St aff a n d o ut si d e r e vi e w a g e n ci e s h a v e c o m e t o w h at w e f e el i s a 
w or k a bl e a n d s e n siti v e pl a n, d e v el o pi n g t h e  p ot e nti al of t h e pr o p ert y  w hil e t a ki n g i nt o 
a c c o u nt it s p h y si c al c o n str ai nt s.  
 
Pl a n ni n g C o m mi s si o n R e c o m m e n d ati o n:  

P a c k et P a g e 1 0 1 of 4 9 6



 
1) T h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n f or w ar d s a r e c o m m e n d ati o n of a p pr o v al of t h e Pl a n n e d 
D e v el o p m e nt  z o n e di stri ct , n ot t o e x c e e d 1. 1 2 d w elli n g u nit s p er a cr e, f or t h e Fl et c h er 
A n n e x ati o n, A N X -2 0 0 6 -1 0 8 t o t h e Cit y C o u n cil wit h t h e fi n di n g s a n d c o n cl u si o n s li st e d 
h er ei n .  
 
2) T h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n f or w ar d s a r e c o m m e n d ati o n of a p pr o v al of t h e Pr eli mi n ar y 
D e v el o p m e nt Pl a n, fil e n u m b er P P -2 0 0 6 -2 1 7, t o t h e Cit y C o u n cil  wit h t h e fi n di n g s a n d 
c o n cl u si o n s li st e d h er ei n, wit h t h e s p e cifi c a d diti o n of dir e ct si d e w al k or p at h 
c o n n e cti o n s f or t h o s e l ot s t h at d o n ot h a v e a dir e ct c o n n e cti o n s h o w n o n t h e pr o p o s e d 
pl a n.   T hi s a s p e ct of t h e r e c o m m e n d ati o n i s d e s cri b e d m or e f ull y h er ei n a n d i s 
i n c or p or at e d i n t h e pr o p o s e d Or di n a n c e. 
 
Mi n ut e s fr o m t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n m e eti n g of J u n e 2 8, 2 0 0 7, ar e att a c h e d.  
 
Di s c u s si o n of K e y F e at ur e s   
 
1.  C o m m u nit y B e n efit s .   
 
Z o ni n g  a n d D e v el o p m e nt C o d e S e cti o n s 5. 1 A a n d 2. 1 2 A pr o vi d e t h at P D z o ni n g 
s h o ul d b e u s e d o nl y w h e n l o n g -t er m c o mm u nit y b e n efit s ar e d eri v e d.  T hi s pr o p o s e d 
Pl a n pr o vi d e s t h e f oll o wi n g c o m m u nit y b e n efit s.  
 
 ( a)  A gr e at er q u alit y a n d q u a ntit y of p u bli c a n d / or pri v at e o p e n s p a c e  ( § 5. 1 A. 3.) 
t h a n t h at i n a t y pi c al s u b di visi o n i s pr o vi d e d.  T h e Pl a n  pr o vi d e s 4 6. 6 9 a cr e s of o p e n 
s p a c e , 3 3. 6 % of t h e o v er all sit e.   
 
 ( b)  T h e Pl a n pr o vi d e s n e e d e d h o u si n g t y p e s a n d/ or mi x  ( § 5. 1 A. 5).  T h e h o u si n g 
mi x  i n cl u d e s l ar g e-l ot si n gl e-f a mil y r e si d e nti al a n d p ati o h o m e s , w hi c h ar e c urr e ntl y i n 
d e m a n d i n t h e Gr a n d V all e y.  T h e h o u si n g mi x will b e t h at of l ar g e l ot si n gl e -f a mil y 
r e si d e nti al a s t h e R e dl a n d s ar e a h a s b e e n k n o w n f or, a n d p ati o h o m e s si mil ar t o t h e 
S e a s o n s at Ti ar a R a d o.   
 
 ( d)  T h e Pl a n i n cl u d e s i n n o v ati v e d e si g n f e at ur e s ( § 5 . 1 A. 6.).  T h e c h ar a ct er of 
t h e sit e wit h st e e p er sl o p e s o n t h e n ort h a n d e a st, a n d i nt er e sti n g g e ol o gi c f e at ur e s 
s h all b e pr ot e ct e d b y n o di st ur b a n c e a n d n o b uil d z o n e s t o b e s h o w n o n t h e Fi n al Pl at.  
 
 ( e)  T h e Pl a n pr ot e ct s a n d pr e s er v e s n at ur al r e s o ur c e s, h a bit at ar e a s a n d n at ur al 
f e at ur e s ( § 5. 1. A. 7.).  T h e c h ar a ct er of t h e sit e wit h it s st e e p er sl o p e s o n t h e n ort h a n d 
e a st, a n d i nt er e sti n g g e ol o gi c al f e at ur e s ar e pr ot e ct e d b y "n o -di st ur b a n c e " a n d "n o -b uil d 
z o n e s ," w hi c h will b e s h o w n o n a fi n al pl at.   
 
2.  P h y si c al h a z ar d s a n d miti g ati o n .  
 
T h e sit e' s p h y si c al c o n str ai nt s i n cl u d e p o or s oil s  a n d  t h e t w o w a s h e s r ef err e d t o a b o v e, 
w hi c h c arr y t h e p ot e nti al f or fl a s h fl o o di n g a s e vi d e n c e d b y si g n s of  p a st sl o p e f ail ur e , 

P a c k et P a g e 1 0 2 of 4 9 6



sl o p e cr e e p  a n d r o c k f all t hr o u g h o ut t h e sit e.  T o miti g at e t hi s p ot e nti al a n d t o pr ot e ct 
t h e s af et y a n d w elf ar e of t h e c o m m u nit y, t h e pr o p o s e d or di n a n c e r e q uir e s e n gi n e er e d 
f o u n d ati o n s a n d stri ct b uil di n g e n v el o p e s  f or all str u ct ur e s, sit e gr a di n g pl a n s, dr ai n a g e 
s w al e s a n d b er m s  wit h b o ul d e r b arri er s, t o r e dir e ct s m all st or m fl o w s wit h o ut r a di c al 
c h a n g e s fr o m t h e n at ur al dr ai n a g e, p l a c e d s o a s t o all o w r e a s o n a bl e a n d n e c e s s ar y 
cl e a ni n g.  T h e s e l o w -t e c h b arri er s m a y c o n si st of e xi sti n g l ar g er b o ul d er s wit h a d diti o n al 
b o ul d er s p o siti o n e d t o pr ot e ct t h e b uil di n g e n v el o p e s. T h e s e f e at ur e s m u st b e 
c o n str u ct e d t o t h e s ati sf a cti o n of t h e Cit y E n gi n e er, tr e at e d a s “ a s-b uilt s ,” c o v er e d b y a 
D e v el o p m e nt I m pr o v e m e nt s A gr e e m e nt, a n d m ai nt ai n e d i n p er p et uit y b y a 
h o m e o w n er s' a s s o ci ati o n.    
 
T h e fl a s h fl o o d ar e a s l o c at e d i n t h e  sit e' s t w o m aj or dr ai n a g e c h a n n el s  will r e q uir e m or e 
r e vi e w pri or t o r e c or d ati o n of a fi n al pl at.  A n a n al y si s of p o s si bl e w etl a n d s ar e a s a n d 
d eli n e ati o n of ot h er w at er s w a s pr e p ar e d b y Wri g ht W at er E n gi n e er s a n d w a s s u b mitt e d 
t o t h e Ar m y C or p s of E n gi n e er s  ( h er ei n aft er C or p s) f or t h eir d et er mi n ati o n of t h eir 
w etl a n d s j uri s di cti o n.  B e c a u s e t h e C or p s h a s n ot y et d et er mi n e d w h at it s r e q uir e m e nt s 
f or t h e s e ar e a s will b e, t h e A p pli c a nt’ s e n gi n e er i s r e q u e sti n g fl e xi bilit y o n h o w a n d 
w h er e t o d e si g n t h e r e q uir e d dr ai n a g e b a si n s.  St aff f e el s t h at wit h t h e li b er al a m o u nt of 
r o o m i n t h e c h a n n el s a n d t h e pl a c e m e nt of t h e c h a n n el s i n a Tr a ct, it c a n s u p p ort t h e 
g e n er al l o c ati o n s s h o w n i n t h e Pl a n r e g ar dl e s s of h o w t h e C or p s cl ai m s j uri s di cti o n.  
T h e dr ai n a g e b a si n s will, h o w e v er, n e e d t o b e s p e cifi e d i n m or e d et ail a n d i n 
c o m pli a n c e wit h w etl a n d s r e stri cti o n s i m p o s e d b y t h e C or p s, if a n y, b ef or e a fi n al pl at i s 
r e c or d e d.   
 
T h e C ol or a d o G e ol o gi c S ur v e y  ( C G S) h a s al s o c o m m e nt e d o n t h e Pl a n, st ati n g t h at t h e 
Li n c ol n D e V or e st u d y w a s d et ail e d a n d s u g g e sti n g t h at a C G S r e pr e s e nt ati v e b e o n sit e 
d uri n g c o n str u cti o n of t h e r o c k s w al e s a n d b er m s, a n d t h at e a c h f e at ur e b e i n s p e ct e d 
a n d a p pr o v e d b y t h e Cit y E n gi n e er (C e cli a Gr e e n m a n  l ett er d at e d M a y 9, 20 0 7). T hi s 
r e c o m m e n d ati o n h a s b ee n i n c or p or at e d i nt o t h e P D Or di n a n c e.  
 
T h e C ol or a d o N at ur al H erit a g e Pr o gr a m w a s c o nt a ct e d b y Wri g ht W at er E n gi n e er s f or 
a n y c o n c er n s a b o ut e n d a n g er e d s p e ci e s or r arit y of pl at f or m s.  T h e r e p ort ar e a i s 
e xt e n si v e c o v eri n g Gl a d e P ar k, t h e M o n u m e nt o ut t o Fr uit a, et c. N o si g nifi c a nt fi n di n g s 
ar e cl ai m e d f or t hi s p ar c el.    
 
T h e C ol or a d o Di vi si o n of Wil dlif e , i n t h eir l ett er d at e d N o v e m b er 1 6, 2 0 0 6, st at e d: 
“ W hil e it i s al w a y s u nf ort u n at e t o l o s e o p e n s p a c e, gi v e n t h e l o c ati o n  a n d t h e c o n diti o n 
of t h e s urr o u n di n g pr o p erti e s, t h e Di vi si o n of Wil dlif e h a d n o m aj or i s s u e s wi t h t h e 
d e v el o p m e nt a s pr o p o s e d;” t h er e i s f urt h er di s c u s si o n of t hi s i n t hi s r e p ort.  
 
3.  R e q u e st e d e x c e pti o n s a n d alt er n ati v e s.    
  
( a)  R e d u c e d li g hti n g.   A T r a n s p ort ati o n E n gi n e eri n g D e si g n St a n d ar d s ( TE D S ) 
e x c e pti o n w a s r e q u e st e d t o a d dr e s s t h e li g hti n g c o n c er n s of t h e n ei g h b or s.  Gi v e n t h at 
t h e Re dl a n d s Ar e a Pl a n e n c o ur a g e s r e d u c e d li g hti n g i nt e n sit y i n str e et s a n d ot h er 
p u bli c pl a c e s, T E D S E x c e pti o n # 1 3 -0 7 w a s gr a nt e d , all o wi n g f or mi ni m al pl a c e m e nt of 
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str e et li g ht s a n d l o w l e v el li g hti n g f or t h e e ntr a n c e t o p e d e stri a n ar e a s.  Str e et li g ht s ar e 
li mit e d t o p u bli c str e et i nt er s e cti o n s a n d o n e i s r e q uir e d o n t h e b ul b o ut o n R e d P oi nt 
C o urt.  T h e s e li g ht s ar e r e q uir e d f or p oli c e a n d fir e pr ot e cti o n s er vi c e s.  N o str e et li g ht s 
will b e r e q uir e d o n t h e pri v at e str e et s i n  t h e p ati o h o m e ar e a. 
 
( b)  Alt er n at e str e et s.   A p pli c a nt r e q u e st e d b e n efit of t h e Alt er n at e R e si d e nti al Str e et 
St a n d ar d s f o u n d i n C h a pt er 1 5 of T E D S .  Cit y St aff s u p p ort s t h eir d e si g n, wit h o n e 
e x c e pti o n d e s cri b e d b el o w.  T h e A p pli c a nt pr o p o s e d n o n -tr a diti o n al str e et s t o cr e at e  a 
l e s s “ ur b a ni z e d” f e el t o t h e ar e a, b a s e d o n t h e f a ct t h at mu c h of t h e n ei g h b ori n g ar e a 
w a s d e v el o p e d i n M e s a C o u nt y w h er e t h e r e q uir e m e nt f or si d e w al k s a n d p e d e stri a n 
p at h s w a s mi ni m al, or n o n -e xi st e nt.  T h e pr o p o s e d d e si g n h a s o n e r e m ai ni n g fl a w, 
h o w e v er; it s p e d e stri a n f a ciliti e s d o n ot m e et t h e Alt er n ati v e Str e et St a n d ar d s i n 
C h a pt er 1 5 of T E D S , w hi c h r e q uir e s e q u al or b et t er t h a n t h e e xi sti n g a d o pt e d str e et 
s e cti o n s.  B a s e d o n t h e s e st a n d ar d s St aff r e c o m m e n d s t h at dir e ct a c c e s s t o a tr ail or 
si d e w al k s h o ul d b e pr o vi d e d , w hil e t h e A p pli c a nt pr o p o s e s n o si d e w al k s i n c ert ai n ar e a s 
(t y pi c all y b ut n ot li mit e d t o  c ul -d e -s a c s).  F urt h er di s c u s si o n of t hi s it e m i s f o u n d l at er i n 
t hi s St aff r e p ort.     
 
( c)  Pri v at e Str e et s.   T h e A p pli c a nt s r e q u e st e d p ri v at e s tr e et s i n t h e i nt eri or of t h e 
pr o p o s e d s u b di vi si o n (t h e p ati o  h o m e ar e a ).  T hi s r e qu e st r e q u ir e s Cit y C o u n cil 
a p pr o v al .  St aff r e c o m m e n d s a p pr o v al s u bj e ct t o a r e q uir e m e nt of a pri v at e str e et s 
m ai nt e n a n c e a gr e e m e nt i n c o nf or m a n c e wit h T E D S a n d r e c or d e d b ef or e t h e fi n al pl at.  
 
C o nf or mit y wit h C o d e St a n d ar d s a n d Crit e ri a  
 
1 . C o n si st e n c y wit h t h e Gr o wt h Pl a n :   
 
T h e P l a n i s c o n si st e nt wit h t h e f oll o wi n g g o al s a n d p oli ci e s of t h e Gr o wt h Pl a n: 
 

G o al 1: T o a c hi e v e a b al a n c e of o p e n s p a c e, a gri c ult ur al, 
r e si d e nti al a n d n o nr e si d e nti al l a n d u s e o p p ort u niti e s t h at r efl e ct s 
t h e r e si d e nt s' r e s p e ct f or t h e n at ur al e n vir o n m e nt, t h e i nt e grit y of 
t h e c o m m u nit y' s n ei g h b or h o o d s, t h e e c o n o mi c n e e d s of t h e 
r e si d e nt s a n d b u si n e s s o w n er s, t h e ri g ht s of pri v at e pr o p ert y 
o w n er s a n d t h e n e e d s of t h e ur b a ni zi n g c o m m u nit y a s a w h ol e.   

 
T h e Pl a n m e et s t hi s g o al b y pr o vi di n g 4 6. 6 9 a cr e s  of o p e n s p a c e, w hi c h  i s 3 3. 6 % of t h e 
o v er all sit e.  T h e fl o o d a n d dr ai n a g e miti g ati o n m e a s ur e s i n c or p or at e n at ur al f e at ur e s, 
t h er eb y  r e s p e cti n g t h e n at ur al e n vir o n m e nt.   
 

P oli c y 1. 4: T h e Cit y a n d C o u nt y m a y all o w r e si d e nti al d w elli n g 
t y p e s (e. g., p ati o  h o m e s, d u pl e x, m ulti -fa mil y a n d ot h er d w elli n g 
t y p e s) ot h er t h a n t h o s e s p e cifi c all y li st e d f or e a c h r e si d e nti al 
c at e g or y t hr o u g h t h e u s e of pl a n n e d d e v el o p m e nt r e g ul ati o n s t h at 
e n s ur e c o m p ati bilit y wit h a dj a c e nt d e v el o p m e nt. Gr o s s d e n sit y 
wit hi n a pr oj e ct s h o ul d n ot e x c e e d pl a n n e d d e n siti e s e x c e pt a s 
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pr o vi d e d i n P oli c y 1. 5.  Cl u st eri n g of d w elli n g s o n a p orti o n of a 
sit e s h o ul d b e e n c o ur a g e d s o t h at t h e r e m ai n d er of t h e sit e i s 
r e s er v e d f or u s a bl e o p e n s p a c e or a gri c ult ur al l a n d. 

 
T h e Pl a n  cl u st er s  d w elli n g s o n t h e sit e i n t h e "hi g h" d e v el o p a bl e ar e a s i d e ntifi e d i n t h e 
Sit e A n al y si s.  P ati o h o m e s will b e d e v el o p e d i n t hi s ar e a.  T h e o utl a yi n g p ar c el s ar e 
l ar g er i n si z e a n d r efl e ct t h e a dj a c e nt n ei g h b or h o o d s.  S e v er al p e d e stri a n p at h s ar e 
pr o vi d e d t hr o u g h t h e pr oj e ct f or u s a bl e o p e n s p a c e a n d i nt er c o n n e cti vit y t o ot h er 
pr o p erti e s.    
 

P oli c y 1 3. 6: O ut d o or li g hti n g s h o ul d b e mi ni mi z e d a n d d e si g n e d t o 
r e d u c e gl ar e a n d li g ht s pill a g e, pr e s er vi n g “ d ar k s k y” vi e w s of t h e 
ni g ht s k y, wit h o ut c o m pr o mi si n g s af et y.  

 
T hi s p oli c y ( w hi c h al s o r efl e ct s t h at of t h e R e dl a n d s Ar e a Pl a n) i s i m pl e m e nt e d b y 
r e d u c e d str e et li g hti n g, f or w hi c h a T E D S E x c e pti o n ( # 1 3 -0 7) h a s b e e n gr a nt e d.   
 
 R e dl a n d s Ar e a Pl a n g o al s.  
 
T h e R e dl a n d s Ar e a Pl a n w a s a d o pt e d a s p art of t h e Gr o wt h Pl a n.  A  g o al of t h i s pl a n i s 
t o mi ni mi z e t h e l o s s of lif e a n d pr o p ert y b y a v oi di n g i n a p pr o pri at e d e v el o p m e nt i n 
n at ur al h a z ar d ar e a s.  T h e pr o p o s e d s u b di vi si o n w a s cl o s el y r e vi e w e d b y t h e 
d e v el o p er’ s e n gi n e er s, Cit y e n gi n e er s, C ol or a d o G e ol o gi c al S ur v e y, Li n c ol n D e V or e, 
a n d i s c urr e ntl y  u n d er g oi n g r e vi e w b y t h e Ar m y C or p s of E n gi n e er s.  T h e n at ur al h a z ar d 
ar e a s h a v e b e e n m a p p e d a n d miti g ati o n m e a s ur e s h a v e b e e n pr o p o s e d.  T h e 
miti g ati o n m e a s ur e s ar e a d dr e s s e d el s e w h er e i n t hi s r e p ort a s w ell a s i n t h e pr o p o s e d 
P D Or di n a n c e.   St aff b eli e v e s t h at alt h o u g h t h e d et ail s of s o m e of t h e s e m e a s ur e s ar e 
l eft t o b e w or k e d o ut at a l at er d e v el o p m e nt st a g e, w hi c h i s n ot i d e al, t h e Pl a n pr o vi d e s 
s uffi ci e nt a s s ur a n c e t h at l o s s of lif e a n d pr o p ert y c a n a n d will b e mi ni mi z e d b y t h e 
f e at ur e s i n t h e Pl a n an d t h e pr o p o s e d or di n a n c e.  
 
A n ot h er  g o al of t h e R e dl a n d s Ar e a Pl a n i s t o a c hi e v e hi g h q u alit y d e v el o p m e nt i n t er m s 
of sit e pl a n ni n g a n d ar c hit e ct ur al d e si g n.  T h e Pl a n pr o p o s e d d o e s n ot i n cl u d e a n y 
r ef er e n c e s t o t y p e s of or t o s p e cifi c ar c hit e ct ur al d e si g n ( s); h o w e v er, t h e sit e a n al y si s 
pr o c e s s h a s r e s ult e d i n w h at St aff f e el s i s a q u alit y s u b di vi si o n.  T h e s u b di vi si o n 
i n c or p or at e s t h e n at ur al h a z ar d ar e a s b y gr o u pi n g hi g h er d e n sit y p ati o h o m e s i n t h e 
" hi g h" d e v el o p a bl e ar e a, w hil e th e l ar g er l ot s  (mi ni m u m ½ a cr e i n si z e ) s urr o u n d t h e 
p ati o h o m e s i n t h e " m e di u m" d e v el o p a bl e ar e a s.  T h e l ot si z e s, pr o p o s e d s et b a c k s a n d 
b ul k st a n d ar d s f or t h e d ef a ult z o n e of R e si d e nti al –  2 d w elli n g u nit s p er a cr e ( R -2) will 
w or k f or t hi s s u b di vi si o n.  T h e o v er all d e n sit y pr o p o s e d i s 1. 1 2 d w elli n g u nit s p er a cr e, 
w hi c h i s j u st u n d er t h e R e dl a n d s ar e a a v er a g e of 1. 1 4 d w elli n g u nit s p er a cr e.  
 
2 . S e cti o n 2. 1 2. C. 2 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 q u e st s f or a Pl a n n e d D e v el o p m e nt Pr eli mi n ar y D e v el o p m e nt Pl a n m u st d e m o n str at e 
c o nf or m a n c e wit h all of t h e f oll o wi n g:  
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a)  T h e O utli n e D e v el o p m e nt Pl a n r e vi e w crit eri a i n S e cti o n 2. 1 2. B 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 hi c h ar e a s f oll o w s:  
 

1)  T h e Gr o wt h Pl a n, M aj or str e et pl a n a n d ot h er a d o pt e d pl a n s a n d 
p oli ci e s.  

 
T h e Gr o wt h Pl a n d e si g n a ti o n for t hi s ar e a i s R e si d e nti al L o w ( ½ t o 2 a cr e s p er d w elli n g 
u nit ), w hi c h all o w s f or R-E z o n e ( o n e d w elli n g u nit p er 2 a cr e s ) at t h e l o w e n d a n d R -2 
(2 d w elli n g u nit s p er a cr e)  at t h e h i g h e n d.  T h e pr o p o s al i s c o n si st e nt wit h t h e Gr o wt h 
Pl a n b y pr o v i di n g a n o v er all d e n sit y of 1. 1 2 d w elli n g u nit s p er a cr e.   
 
T h e Gr a n d V all e y Cir c ul ati o n Pl a n s h o w s o nl y S o ut h C a m p  R o a d; t h e pr o p o s e d 
s u b di vi si o n will a c c e s s t hi s r o a d.  Pri v at e str e et s ar e pr o p o s e d f or t h e p ati o h o m e ar e a.  
All ot h er l o c al str e et s ar e d e si g n e d u si n g t h e alt er n at e str e et st a n d ar d s a s pr o vi d e d f or 
i n C h a pt er 1 5 of T E D S ( Tr a n s p ort ati o n E n gi n e eri n g D e si g n St a n d ar d s).  T h e pr o p o s e d 
s u b di vi si o n n e e d s a s e c o n d ar y a c c e s s t h at i s n ot i n cl u d e d i n t h e Pl a n.  T h e Pl a n d o e s 
i n cl u d e a pr o p o s e d st u b st r e et t o t h e pr o p ert y dir e ctl y t o t h e e a st (t h e A z c arr a g a 
pr o p ert y ).  T h e A p pli c a nt a nti ci p at e s t h at t h e A z c arr a g a pr o p ert y will d e v el o p, i n cl u di n g 
a n a c c e s s t o S o ut h C a m p R o a d, b ef or e 1 0 0 h o m e s ar e c o n str u ct e d i n t h e R e d R o c k s 
S u b di vi si o n, a n d t h at t h e st u b str e et will pr o vi d e t h e r e q uir e d s e c o n d ar y a c c e s s.  ( T h e 
“1 0 0 l ot r ul e ” e st a bli s h e s t h e m a xi m u m n u m b er of h o m e s t h at m a y b e a c c e s s e d b y a 
si n gl e p oi nt of i n gr e s s/ e gr e s s ).  I n t h e e v e nt t h at t hi s d o e s n ot o c c ur, a s e c o n d ar y 
a c c e s s m u st  b e c o n str u ct e d a cr o s s L ot 1, Bl o c k 1.  T h e or di n a n c e pr o vi d e s f or t h e 
a cti v ati o n of t h e “ 1 0 0 l ot r ul e” i n t h e e v e nt t h at t h e A z c arr a g a pr o p ert y i s n ot d e v el o p e d 
b y t h e a p pr o pri at e ti m e , a n d r e q uir e s a DI A wit h g u ar a nt e e f or t h e r o a d' s c o n str u cti o n.   
It al s o r e q uir e s t h at p ot e nti al b u y er s b e al ert e d t o t h e e xi st e n c e of b uil di n g r e stri cti o n s 
b y u s e of a r e c or di n g m e m or a n d u m.  
 
T h e Ur b a n Tr ail s M a st er Pl a n r e q uir e s u s e a bl e p u bli c tr ail s t hr o u g h t hi s s u b di vi si o n a n d 
al o n g S o ut h C a m p R o a d.  T h e s e tr ail s h a v e b e e n pr o vi d e d i n c o or d i n ati o n wit h r e q u e st s 
fr o m t h e P ar k s a n d R e cr e ati o n D e p art m e nt a n d t h e Ur b a n Tr ail s C o m mitt e e.  T h e 
d e v el o p er will w or k  wit h t h e Cit y t o e n s ur e t h at e xi sti n g tr ail s will c o n n e ct t hr o u g h t hi s 
s u b di vi si o n.  T h e P ar k s & R e cr e ati o n D e p art m e nt r e q u e st s  a d e di c a ti o n of t h e c or n er of 
l a n d w hi c h w o ul d c o n n e ct a n d m a k e c o nti g u o u s t h e Cit y' s t w o h ol di n g s n ort h a n d e a st 
of t hi s p ar c el , s uffi ci e nt t o all o w m ai nt e n a n c e a c c e s s.  Al s o a tr ail a c c e s s a cr o s s R e d 
C a n y o n i s pr o vi d e d al o n g t h e n ort h e n d of t h e pr o p ert y a dj a c e n t t o t h e R e dl a n d s M e s a 
G olf C o ur s e, pr o vi di n g bi c y cl e/ p e d e stri a n a c c e s s fr o m R e dl a n d s M e s a t o t h e w e st a n d 
t h e f ut ur e tr ail d e v el o p m e nt i n t h e ar e a.  T h e d e v el o p er s ar e c urr e ntl y i n c o n v er s ati o n 
wit h t h e P ar k s a n d R e cr e ati o n D e p art m e nt a n d b y t h e ti m e of f i n al d e si g n t h e d et ail s of 
t h e tr ail c o n n e cti o n s a n d p o s si bl e l a n d d e di c ati o n s h all b e i n pl a c e.  T h e ar e a i s 
c urr e ntl y p art of a n o p e n s p a c e tr a ct.  A d e di c ati o n of l a n d i n t h e ar e a t o att a c h t o t h e 
ot h er Cit y o w n e d p ar c el s i s a b o v e a n d b e y o n d t h e C o d e r e q uir e m e nt s f or o p e n s p a c e.   

 
2)  T h e r e z o ni n g crit eri a pr o vi d e d i n S e cti o n 2. 6 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 i s a p pli c a bl e t o r e z o n e s.  S e cti o n 2. 6. A. 3 a n d 4 
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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 ar e a p pli c a bl e t o 
a n n e x ati o n s:  

 
Z o n e of A n n e x ati o n:   T h e r e q u e st e d z o n e of a n n e x ati o n t o t h e P D  di stri ct i s c o n si st e nt 
wit h t h e Gr o wt h Pl a n d e n sit y of R e si d e nti al L o w.  T h e e xi sti n g C o u nt y z o ni n g i s P D 3, 
alt h o u g h n o pl a n w a s a p pr o v e d.  S e cti o n 2. 1 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 
st at e s t h at t h e z o ni n g of a n a n n e x ati o n ar e a s h all b e c o n si st e nt wit h eit h er t h e Gr o wt h 
Pl a n or t h e e xi sti n g C o u nt y z o ni n g.  
 
I n or d er f or t h e z o ni n g t o o c c ur, t h e f oll o wi n g q u e sti o n s m u st b e a n s w er e d a n d a fi n di n g 
of c o n si st e n c y wit h t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e m u st b e m a d e p er S e cti o n 
2. 6. A. 3 a n d 4 a s f oll o w s:  
 

•  T h e pr o p o s e d z o n e i s c o m p ati bl e wit h t h e n ei g h b or h o o d, c o nf or m s t o a n d 
f urt h er s t h e g o al s a n d p oli ci e s of t h e Gr o wt h Pl a n a n d ot h er a d o pt e d pl a n s a n d 
p oli ci e s, t h e r e q uir e m e nt s of t hi s C o d e, a n d ot h er Cit y r e g ul ati o n s.  
 
R e s p o n s e:  T h e pr o p o s e d z o n e i s c o m p ati bl e wit h t h e s urr o u n di n g n ei g h b or h o o d 
if d e v el o p e d at a d e n sit y n ot e x c e e di n g 1. 1 2 d w elli n g u nit s p er a cr e.  T h e 
a p pli c a nt s h a v e r e q u e st e d t h at t h e u n d erl yi n g d ef a ult z o ni n g of R -2.  Ot h er 
e xi sti n g d e n siti e s i n t h e ar e a ar e  si mil ar t o t h e C o u nt y R S F -1 ( R e si d e nti al Si n gl e -
F a mil y –  o n e d w elli n g u nit p er a cr e).  T h e o v er all a v er a g e d e n sit y t hr o u g h o ut t h e 
R e dl a n d s, a s pr o vi d e d i n t h e R e dl a n d s Ar e a Pl a n, i s 1. 1 4 d w elli n g u nit s p er a cr e.  
T h er ef or e t h e P D z o ni n g of 1. 1 2 d w elli n g u nit s p er a cr e i s si mil ar t o t h e e xi sti n g 
ar e a.   
 

•  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 ar e a v ail a bl e or will b e m a d e a v ail a bl e 
c o n c urr e nt wit h t h e pr oj e ct e d i m p a ct s of d e v el o p m e nt all o w e d b y t h e pr o p o s e d 
z o ni n g;  
 
R e s p o n s e:  A d e q u at e p u bli c f a ciliti e s ar e a v ail a bl e or will b e s u p pli e d at t h e ti m e 
of f urt h er d e v el o p m e nt of t h e pr o p ert y.  
 

 
3)  T h e pl a n n e d d e v el o p m e nt r e q uir e m e nt s of C h a pt er Fi v e of t h e 

Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e.   
 
C h a pt er Fi v e of t h e C o d e li st s e x a m pl e s of t y p e s of c o m m u nit y b e n efit s t h at c a n s u p p ort 
a pl a n n e d d e v el o p m e nt z o ni n g d e si g n ati o n.   T h e Pl a n m e et s s e v er al of t h o s e a s 
di s c u s s e d e arli er i n t hi s r e p ort u n d er t h e h e a di n g " C o m m u nit y B e n efit s."   
 
F urt h er r e q uir e m e nt s of C h a pt er Fi v e ar e t o e st a bli s h t h e d e n sit y r e q uir e m e nt f or t h e 
Pl a n n e d D e v el o p m e nt Or di n a n c e.  T h e pr o p o s e d P D or di n a n c e e st a bli s h e s t h e d e n sit y 
r e q uir e m e nt of 1. 1 2 d w elli n g u nit s p er a cr e.  T h e R-2 z o n e a s a d ef a ult z o n e i s 
a p pr o pri at e.  It h a s t h e s a m e b ul k st a n d ar d s a n d s et b a c k s a s w h at i s b ei n g r e q u e st e d 
f or t h e n e w P D z o n e di stri ct.  D e vi ati o n s fr o m t h e R -2 z o n e w o ul d b e i n t h e p ati o h o m e 
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ar e a.  T h e C o d e st at e s t h at t h e or di n a n c e s h all c o nt ai n a pr o vi si o n t h at if t h e pl a n n e d 
d e v el o p m e nt a p pr o v al e x pir e s or b e c o m e s i n v ali d f or a n y r e a s o n, t h e pr o p ert y s h all b e 
f ull y s u bj e ct t o t h e d ef a ult st a n d ar d s of t h e R-2 z o n e di stri ct.  T h e p ati o h o m e ar e a c o ul d 
t h e n b e r e vi e w e d u si n g t h e cl u st er pr o vi si o n s, b ut t h e d e n sit y m a y dr o p i n t h at ar e a.  
T h e pr o p o s e d s et b a c k s f or t hi s P D ar e di s c u s s e d f urt h er i n t hi s st aff r e p ort.  

 
4)  S e cti o n  5. 4, D e v el o p m e nt st a n d ar d s.   

 
S et b a c k st a n d ar d s s h all n ot b e l e s s t h a n t h e mi ni m u m s et b a c k s f or t h e d ef a ult z o n e 
u nl e s s t h e a p pli c a nt c a n d e m o n str at e t h at t h e b uil di n g s c a n b e s af el y d e si g n e d a n d t h at 
t h e d e si g n i s c o m p ati bl e wit h l e s s er s et b a c k s.  T h e set b a c k st a n d ar d s f or t h e si n gl e -
f a mil y h o m e s i s c o n si st e nt wit h t h e R-2 d ef a ult z o n e:  T h e fr o nt s et b a c k i s 2 0 f e et f or 
t h e pri n ci pl e str u ct ur e a n d 2 5 f e et f or a c c e s s or y str u ct ur e s.  Si d e s et b a c k s ar e 1 5-f e et 
f or t h e pri n ci pl e str u ct ur e a n d 3 f e et f or a c c es s or y str u ct ur e s.  T h e r e ar s et b a c k i s 3 0 -
f e et f or t h e pri n ci pl e str u ct ur e a n d 3 f e et f or a n a c c e s s or y str u ct ur e.   
 
S et b a c k s f or t h e p ati o h o m e ar e a ar e l e s s t h a n t h e d ef a ult z o n e a n d ar e all o w e d t o b e 
r e d u c e d b e c a u s e of t h e a m o u nt of c o m m o n o p e n s p a c e a n d t h e pr ot e cti o n of t h e 
e n vir o n m e nt all y s e n siti v e ar e a s t h at w er e d et er mi n e d t hr o u g h t h e Sit e A n al y si s pr o c e s s 
a n d i s all o w e d t hr o u g h t h e Pl a n n e d D e v el o p m e nt pr o c e s s of t h e C o d e.  T h e Pl a n ni n g 
C o m mi s si o n will m a k e r e c o m m e n d ati o n t o Cit y C o u n cil t h at t h e p a ti o h o m e ar e a 
s et b a c k s ar e a d e q u at e a s f oll o w s f or w h at i s b ei n g pr o p o s e d f or t h e or di n a n c e:  A 
mi ni m u m 1 4 -f o ot s et b a c k i s r e q uir e d ar o u n d t h e p eri m et er of t h e p ati o h o m e ar e a tr a ct 
f or t h e m ulti-p ur p o s e e a s e m e nt a s w ell a s a l a n d s c a p e b uff er.  T hi s s et b a c k i s 
m e a s ur e d fr o m t h e b a c k of w al k a n d i n cl u d e s R e d P ar k R o a d, R e d P oi nt R o a d, R e d 
M e s a R o a d, a n d Sli c k R o c k R o a d.  N o a c c e s s will b e o bt ai n e d dir e ctl y fr o m t h e s e 
p eri m et er str e et s.  All a c c e s s f or t h e p ati o h o m e ar e a will b e o bt ai n e d fr o m t h e i nt eri or 
pr i v at e str e et s f u n cti o ni n g m or e a s a dri v e w a y t h a n a str e et.  T hi s d o e s r e q uir e Cit y 
C o u n cil a p pr o v al.  R e q uir e d i s a fr o nt s et b a c k f or all g ar a g e s at 2 0 f e et.  T h e pri n ci pl e 
str u ct ur e fr o nt s et b a c k will b e a mi ni m u m of 1 0 -f e et, m e a s ur e d fr o m t h e b a c k e d g e of 
t h e pri v at e str e et.   T h e si d e s et b a c k b et w e e n b uil di n g s i s 1 0-f e et, e x c e pt f or t h o s e u nit s 
t h at ar e att a c h e d, a n d t h e n a z er o s et b a c k i s all o w e d.  At fi n al, a sit e pl a n s h all b e 
r e c or d e d t o s h o w t h e pr o p o s e d b uil di n g l a y o ut a n d f urt h er e st a bli s h t h e s e t b a c k s t h at 
ar e pr o p o s e d o n t h e pr eli mi n ar y pl a n.  It i s t h e i nt e nti o n of t h e p ati o h o m e ar e a of t h e 
s u b di vi si o n t o s ell t h e p ati o h o m e s i n f e e si m pl e a n d t h e ar e a s s urr o u n di n g t h e h o m e s 
t o b e l a n d s c a p e d a n d m ai nt ai n e d b y t h e H O A.  N o a c c e s s or y str u ct ur e s will b e all o w e d.   
T hi s i s a d e vi ati o n of t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e S e cti o n 9. 3 2. w hi c h t al k s a b o ut 
si n gl e -f a mil y d et a c h e d d w elli n g s o n a si n gl e l ot; a n d t w o-f a mil y d w elli n g s l o c at e d o n 
s e p ar at e l ot s.  T h e i nt e nt i s f or t h e h o m e t o b e “t h e l ot” s urr o u n d e d b y c o m m o n o p e n 
s p a c e, m ai nt ai n e d b y t h e H O A.  At fi n al d e si g n t h e a p pli c a nt will pr o vi d e a di m e n si o n e d 
fi n al sit e pl a n d e pi cti n g t hi s ar e a.  T hi s will b e r e c or d e d wit h t h e fi n al pl at f or v erifi c ati o n 
of b uil di n g pl a c e m e nt s    
 
T h e O p e n S p a c e r e q uir e m e nt s e st a bli s h e d i n C h a pt er Si x ar e e x c e e d e d wit h t hi s pl a n.  
O v er 3 3. 6 % of t h e sit e i s d e di c at e d t o O p e n S p a c e, w hi c h t ot al s 4 6. 6 9 a cr e s.  F o urt e e n 
Tr a ct s of l a n d ar e pr o vi d e d t ot ali n g 1 6. 6 7 a cr e s or 1 2. 0 % of t h e l a n d.  T h e s e Tr a ct s ar e 
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f or v ari o u s p ur p o se s, a n d s o m eti m e s d u al p ur p o s e s, s u c h a s tr ail s, utiliti e s a n d 
dr ai n a g e.  Tr a ct N i s r e s er v e d f or f ut ur e d e v el o p m e nt t o a dj oi n t h e pr o p ert y t o t h e e a st.  
T hi s w a s a d e ci si o n t h at w a s r e a c h e d wit h t h e a p pli c a nt w h e n a g o o d d e si g n f or t hi s 
ar e a c o ul d n ot b e f o u n d.  It m a d e s e n s e t o i n cl u d e it wit h t h e d e v el o p m e nt of t h e 
pr o p ert y t o t h e e a s t w h e n it d e v el o p s.   
 
Pl a n n e d D e v el o p m e nt s ar e t o pr o vi d e u nif or m p eri m et er f e n ci n g i n a c c or d a n c e wit h 
C h a pt er Si x.  It i s St aff’ s p o siti o n t h at n o p eri m et er f e n ci n g i s r e q uir e d wit h t hi s 
s u b di vi si o n si n c e t h e d e n sit y a n d i nt e n sit y of t h e s urr o u n di n g s u b di vi si o n s ar e si mil ar, 
a n d i n pl a c e s it w o ul d b e v er y diffi c ult t o i n st all, n or w o ul d it s er v e a p ur p o s e.  T hi s i s 
f urt h er di s c u s s e d i n n u m b er 9 b el o w. 
 
D e v el o p m e nt st a n d ar d s  r e q uir e c o m p ati bilit y wit h a dj a c e nt r e si d e nti al s u b di vi si o n s.  
C o m p ati bilit y d o e s n ot m e a n t h e s a m e a s, b ut c o m p ati bl e t o.  It i s St aff’ s o pi ni o n t h at 
r e si d e nti al c o m p ati bilit y e xi st s b ut si n gl e f a mil y l ot s a b utti n g ot h er si n gl e f a mil y l ot s o n 
t h e w e st sid e.    
 
L a n d s c a pi n g s h all m e et or e x c e e d t h e r e q uir e m e nt s of C h a pt er Si x.  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 C o d e d o  n ot a p pl y t o a l ot z o n e d f or o n e ( 1) or t w o ( 2) d w elli n g 
u nit s.  L a n d s c a pi n g i n t h e si n gl e -f a mil y ar e a will b e d o n e b y t h e h o m e o w n er with 
a p pr o v al fr o m t h e H O A, s u bj e ct t o e a s e m e nt s f or m ai nt e n a n c e of sl o p e s a n d b er m s i n 
t h e se n siti v e ar e a s.  T h e Pl a n pr o vi d e s t h e r e q uir e d l a n d s c a p e b uff er al o n g S o ut h 
C a m p R o a d  a n d p e d e stri a n tr ail p er t h e  Ur b a n Tr ail s M a st er Pl a n.  L a n d s c a pi n g i n t h e 
p ati o h o m e ar e a will b e m ai nt ai n e d b y t h e H O A.  B e c a u s e t h e s oil s r e p ort pr e p ar e d b y 
Li n c ol n D e V or e r e c o m m e n d s t h at t h e st e e p er sl o p e s b e n o n-irri g at e d d u e t o t h e hi g h  
p o s si bilit y of s l o p e f ail ur e, t h e m aj orit y of t h e st e e p sl o p e s ar e i n o p e n s p a c e tr a ct s.  
T h i s s h o ul d al s o s er v e t o n otif y  t h e d e v el o p er of t h e s oil c o n diti o n s of t hi s ar e a a n d t o 
l a n d s c a p e a p pr o pri at el y.    
 
C ol or a d o Di vi si o n of Wil dlif e r e vi e w e d t h e pr o p o s al a s t h e R e dl a n d s Ar e a Pl a n ( Fi g ur e 
1 0, p a g e 6 5) s p e cifi e d t h e R e d C a n y o n W a s h a s h a vi n g a p ot e nti al i m p a ct t o wil dlif e i n 
t hi s ar e a.  T h e D O W st at e d t h at t h e y h a d n o m aj or i s s u e s wit h t h e d e v el o p m e nt; 
h o w e v er t h e y r e c o m m e n d e d t h at t h e m ai n dr ai n a g e b e l eft i n it s n ati v e st at e wit h a 1 0 0 -
f o ot b uff er f or wil dlif e t o tr a v el o n t h eir w a y t o t h e Col or a d o Ri v er a n d b a c k.  T h e y al s o 
str o n gl y e n c o ur a g e d n ati v e a n d x eri c l a n d s c a pi n g f or t h e e xi sti n g wil dlif e of t h e ar e a 
a n d n ot t o di st ur b ar e a s w h er e it i s n ot n e c e s s ar y b e y o n d t h e r o a d s a n d h o m e s.  
 
P ar ki n g h a s b e e n a d dr e s s e d t hr o u g h a p ar ki n g a n al y si s d o n e b y t h e a p pli c a nt t o e n s ur e 
a d e q u at e off -str e et p ar ki n g e xi st s f or t h e p ati o h o m e ar e a a n d a d diti o n al p ar ki n g i s 
o bt ai n e d “ o n str e et” s urr o u n di n g t h e d e v el o p m e nt.  P ar ki n g i s f urt h er a d dr e s s e d b el o w 
i n it e m 8.  
 
D e vi ati o n fr o m t h e a b o v e d e v el o p m e nt d ef a ult st a n d ar d s s h all b e r e c o m m e n d e d b y t h e 
Pl a n ni n g C o m mi s si o n t o t h e Cit y C o u n cil t o d e vi at e fr o m t h e d ef a ult di stri ct st a n d ar d s 
s u bj e ct t o t h e pr o vi si o n of t h e c o m m u nit y a m e niti e s t h at i n cl u d e m or e tr ail s ot h er t h a n 
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t h o s e li st e d o n Ur b a n Tr ail s M a st er Pla n a n d o p e n s p a c e gr e at er t h a n t h e r e q uir e d 2 0 % 
of t h e sit e.  
 

5)  T h e a p pli c a bl e c orri d or g ui d eli n e s a n d ot h er o v erl a y di stri ct s i n 
C h a pt er S e v e n.  

 
C h a pt er S e v e n of t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e a d dr e s s e s s p e ci al r e g ul ati o n s a n d 
ar e di s c u s s e d b el o w.  T h er e a r e n o c orri d or g ui d eli n e s i n pl a c e f or S o ut h C a m p R o a d. 

 
6)  S e cti o n 7. 2. F. Ni g htti m e Li g ht P oll uti o n.   

 
T hi s s e cti o n of t h e C o d e i s t o e nf or c e t h at all o ut d o or li g ht s m o u nt e d o n p ol e s, b uil di n g s 
or tr e e s t h at ar e lit b et w e e n t h e h o ur s of 1 0: 0 0 P M a n d 6: 0 0 A M  s h all u s e f ull c ut off li g ht 
fi xt ur e s.  T hi s i n c o nj u n cti o n wit h t h e T E D S e x c e pti o n t h at w a s gr a nt e d f or r e d u c e d 
str e et li g hti n g i n t hi s ar e a.  R e d u c e d li g hti n g s h o ul d h el p pr ot e ct t h e ni g ht s k y a n d t h e 
n ei g h b or h o o d fr o m e x c e s si v e li g hti n g.  Mi ni m al str e et  li g hti n g will b e r e q uir e d w h er e t h e 
T E D S c o m mitt e e d et er mi n e d it t o b e n e c e s s ar y f or t h e p u bli c s af et y of t hi s s u b di vi si o n.  
Str e et li g ht s will b e r e q uir e d at t h e i nt er s e cti o n of p u bli c str e et s, n ot pri v at e str e et s, a n d 
at t h e b ul b o ut o n R e d P oi nt C o urt.   L o w l e v el li g hti n g i s e n c o ur a g e d at t h e e ntr a n c e t o 
p e d e stri a n p at h s.   

 
7)  A d e q u at e p u bli c s er vi c e s a n d f a ciliti e s s h all b e pr o vi d e d c o n c urr e nt 

wit h t h e pr oj e ct e d i m p a ct s of t h e d e v el o p m e nt.  
 
A d e q u at e p u bli c utiliti e s ar e pr e s e nt i n t h e ar e a a n d t h e s er vi c e s will b e e xt e n d e d 
t hr o u g h o ut t h e s u b di vi si o n.  S e w er will b e e xt e n d e d t hr o u g h t h e sit e a n d a n e xi sti n g lift 
st ati o n will b e r e m o v e d o n c e all t h e s e w er i m pr o v e m e nt s ar e c o m pl et e d.  Pr e s e ntl y 
t h er e i s a n i n gr e s s/ e gr e s s e a s e m e nt o n L ot 1, Bl o c k 5, f or m ai nte n a n c e of t h e e xi sti n g 
lift st ati o n.  A s p art of t h e f ut ur e r e q uir e m e nt s of t h e d e v el o p m e nt, t h e e a s e m e nt will b e 
v a c at e d w h e n t h e lift st ati o n i s t a k e n o ut of s er vi c e.  T h er e i s a n e xi sti n g 1 2” Ut e W at er 
li n e f or s er vi c e l o c at e d i n S o ut h C a m p R o a d.  T el e ph o n e, el e ctri c a n d g a s i s al s o 
a v ail a bl e i n S o ut h C a m p R o a d.  

 
8)  A d e q u at e cir c ul ati o n a n d a c c e s s s h all b e pr o vi d e d t o s er v e all 

d e v el o p m e nt p o d s/ ar e a s t o b e d e v el o p e d.  
 
L S C Tr a n s p ort ati o n C o n s ult a nt s pr e p ar e d t h e tr affi c a n al y si s f or t hi s pr oj e ct.  T h e st u d y 
s h o w e d n o n e e d f or i m pr o v e m e nt s t o S o ut h C a m p R o a d.   
 
T h e a p pli c a nt s h a v e pr o vi d e d a d e q u at e v e hi cl e cir c ul ati o n t hr o u g h o ut t h e pr o p o s e d 
s u b di vi si o n b y t a ki n g a d v a nt a g e of C h a pt er 1 5 i n t h e T E D S m a n u al u si n g t h e alt er n ati v e 
str e et st a n d ar d s  ( wit h t h e e x c e pti o n of t h e s e c o n d ar y a c c e s s r e q uir e m e nt, w hi c h i s 
a d dr e s s e d el s e w h er e h er ei n) .  T h e a p pli c a nt s ar e al s o r e q u e sti n g Cit y C o u n cil a p pr o v al 
of t h e pri v at e str e et s pr o p o s e d i n t h e p ati o h o m e ar e a.   
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T h e i nt e nt of u si n g i n t h e “ Alt er n at e R e si d e nti al Str e et St a n d ar d s” i s t o pr o vi d e fl e xi bilit y 
i n t h e cr e ati o n, a p pr o v al a n d u s e of p u bli c str e et i nfr a str u ct ur e t h at v ari e s fr o m t h e 
cr o s s -s e cti o n al st a n d ar d s pr o vi d e d i n C h a pt er 5 of T E D S.  T h e s e pr o p o s al s ar e 
a p pr o v e d a d mi ni str ati v el y a n d t h e i m pl e m e nt ati o n of t h e s e st a n d ar d s s h o ul d r e s ult i n “ a 
b ett er s ol uti o n” all o wi n g alt er ati o n s t o t h e st a n d ar d str e et s e cti o n t h at pr o d u c e b e n efit s 
t o t h e c o m m u nit y.  St aff s u p p ort s t h e r o a d l a y o ut a n d c o nfi g ur ati o n b ut d o e s n ot a gr e e 
wit h t h e a p pli c a nt a s t o t h eir l a c k of si d e w al k s or p at h s i n s o m e ar e a s.   
 
S e cti o n 1 5. 1. 6 of T E D S st at e s t h at t h e d e si g n m u st pr o vi d e a d e q u at e p e d e stri a n 
f a ciliti e s e q u al or b ett er t h a n e xi sti n g a d o pt e d str e et s e cti o n s.  D et a c h e d w al k a n d 
a d diti o n al w al k wi dt h ar e e n c o ur a g e d ar e b y T E D S.  Si d e w al k s a r e r e q uir e d t o cr e at e 
c o nti n u o u s p e d e stri a n w al k w a y s p ar all el wit h t h e p u bli c r o a d w a y.  G e n er all y, if l ot s fr o nt 
b ot h si d e s of t h e str e et, si d e w al k will b e r e q uir e d o n b ot h si d e s of t h e str e et.  I n t hi s 
pr o p o s al t h er e ar e tr ail s pr o vi d e d t hr o u g h o p e n s p a c e  ar e a s t h at m a y b e a c c e s s e d fr o m 
t h e r e ar or si d e s of t h e pr o p erti e s, t h er ef or e St aff a gr e e d t h at si d e w al k s w o ul d n ot b e 
n e e d e d o n t h e str e et si d e w h er e a p at h r a n al o n g t h e b a c k si d e or si d e y ar d of t h e l ot s.  
T h e alt er n at e str e et s, a s pr o p o s e d, i n cl u d e 4 0 -f o ot ri g ht-of -w a y, si d e w al k o n o n e si d e of 
t h e str e et a n d o nl y a 2 5-f o ot wi d e a s p h alt s e cti o n.  T h e a p pli c a nt s f urt h er f e el t h at 
n arr o w str e et s will h el p wit h tr affi c c al mi n g.  T h er e i s a n et w or k of p e d e stri a n p at h s 
pr o p o s e d t o b e i n st all e d.  M o st of t h e s e p a v e d tr ail s will i n cl u d e b ot h a p a v e d bi c y cl e 
p at h a n d a s m o ot h gr a v el j o g gi n g p at h.  
 
T h er e ar e s e v er al ar e a s  w h er e t h e Pl a n d o e s n ot pr o vi d e d ir e ct a c c e s s t o si d e w al k s 
a n d/ or p at h s fr o m l ot s.  St aff d o e s n ot a gr e e wit h t h e A p pli c a nt ’s r e a s o ni n g f or n o t 
pr o vi di n g t h e m si n c e T E D S r e q uir e s t h at t h e pr o p o s al “ b e a b ett er s ol uti o n”.  T h e 
A p pli c a nt s f e el s  t h at t h e l a c k of si d e w al k s i n t h e c ul-d e -s a c s pr o vi d e s a m or e r ur al f e el 
t o t h e s u b di vi si o n t h er ef or e l e s s ur b a ni z e d, a n d si mil ar t o ot h er s u b di vi si o n s i n t hi s ar e a 
t h at w er e d e v el o p e d i n t h e C o u nt y.  T h e A p pli c a nt r e q u e st e d  t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n 
t o d et er mi n e if t hi s i s “ a b ett er s ol uti o n”, a n d all o w t h e s e ar e a s t o r e m ai n a s pr o p o s e d 
wit h o ut dir e ct a c c e s s t o a p e d e stri a n f e at ur e.   T h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n d e cli n e d t o 
m a k e t hi s fi n di n g, a n d f or w ar d e d a r e c o m m e n d ati o n t o t h e C o u n cil of a p pr o v al of t h e 
Pl a n wit h t h e a d diti o n of t h e s p e cifi c si d e w al k r e q uir e m e nt s d e s cri b e d h er ei n a n d 
pr e s cri b e d i n t h e pr o p o s e d or di n a n c e.    
 
Pri v at e Str e et s ar e g e n er all y n ot p er m itt e d.  T h e a p pli c a nt s ar e r e q u e sti n g t h e u s e of 
pri v at e str e et s i n t h e p ati o h o m e ar e a of t h e pl a n.  S e cti o n 6. 7. E. 5. r e q uir e s t h e Cit y 
C o u n cil t o a ut h ori z e t h e u s e of pri v at e str e et s i n a n y d e v el o p m e nt t o b e s er v e d b y 
pri v at e str e et s.   Si n c e t h er e will b e n o “ o n -str e et” p ar ki n g all o w e d i n t h e p ati o h o m e 
ar e a o n t h e pri v at e str e et s, a p ar ki n g a n al y si s w a s pr o vi d e d t o s h o w t h at t h er e i s 
s uffi ci e nt o n str e et p ar ki n g pr o vi d e d o n t h e str e et s s urr o u n di n g t h e p ati o h o m e ar e a.  
Si d e w al k s a n d p at h s will dir e ct p e d e stri a n s fr o m t h e e xt eri or si d e w al k s t o t h e i nt eri or 
si d e w al k s a n d t o a 2 0 -f o ot wi d e p e d e stri a n tr ail t h at will r u n t hr o u g h t hi s p orti o n of t h e 
s u b di vi si o n.  W hil e t h e s e will b e cl a s sifi e d a s Pri v at e Str e et s, t h e y will a ct m or e a s 
dri v e w a y s si n c e t h e y d o n ot i nt er c o n n e ct, t h e y ar e a s eri e s of s m all dri v e s wit h c ul -d e -
s a c t ur n -a -r o u n d s at t h e e n d.  St aff s u p p ort s t h e pri v at e str e et s gi v e n t h e o v er all d e si g n 
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of t h e Pl a n i n cl u di n g t h e eff e cti v e cl u st eri n g of h o m e t y p e s a n d pr e s er v ati o n of u ni q u e 
n at ur al f e at u r e s.  

 
9)  A p pr o pri at e s cr e e ni n g a n d b uff eri n g of a dj a c e nt pr o p ert y a n d u s e s 

s h all b e pr o vi d e d.  
 
Al o n g t h e e a st er n m o st p orti o n s of t h e sit e will b e a n e xt e n si v e o p e n s p a c e ar e a t h at 
will pr o vi d e a n at ur al b uff er.  T h e n ort h er n m o st p orti o n of t h e pr oj e ct a b ut s t h e 
R e dl a n d s M e s a G olf C o ur s e, t h er ef or e n o s cr e e ni n g or b uff eri n g i s r e q uir e d.  T h e 
w e st er n m o st p orti o n of t h e pr oj e ct i s w h er e ei g ht r e si d e nti al pr o p erti e s will a b ut a n ot h er 
r e si d e nti al s u b di vi si o n.  T h er e i s n o s cr e e ni n g or b uff eri n g r e q uir e m e nt s f or  r e si d e nti al 
di stri ct s t h at a dj oi n ot h er r e si d e nti al di stri ct s.  T h e r e m ai n d er of t h e sit e i s a dj a c e nt t o 
S o ut h C a m p R o a d w h er e a l a n d s c a pi n g tr a ct i s b ei n g pr o vi d e d al o n g t h at s e cti o n of t h e 
r o a d. 

 
1 0)  A n a p pr o pri at e r a n g e of d e n sit y f or t h e e ntir e pr o p ert y o r f or e a c h 

d e v el o p m e nt p o d/ ar e a t o b e d e v el o p e d.  
 
T h e d e n sit y f or t h e o v er all sit e i s 1. 1 2 d w elli n g u nit s p er a cr e ( 1 3 8. 9 7 a cr e s).  T h e p ati o 
h o m e ar e a d e n sit y, w hi c h i s 9. 6 6 a cr e s, will b e 5. 3 8 d w elli n g u nit s p er a cr e ( 7. 0 % of t h e 
sit e).  T h e si n gl e -f a mily r e si d e nti al ar e a c o n si st s of 5 5. 9 1 a cr e s, wit h a d e n sit y of 0. 8 0 
d w elli n g u nit s p er a cr e ( 4 0. 2 % of t h e sit e).  T h e o p e n s p a c e ar e a e q u al s 4 6. 6 9 a cr e s 
( 3 3. 6 %).  P u bli c ri g ht-of -w a y c o n si st s of 1 0. 0 4 a cr e s ( 7. 2 %).  T h e r e m ai n d er of t h e sit e, 
pl a c e d i n tr a c t s f or v ari o u s u s e s, e q u al s 1 6. 6 7 a cr e s or 1 2. 0 % of t h e sit e. 

 
1 1)  A n a p pr o pri at e s et of “ d ef a ult” or mi ni m u m st a n d ar d s f or t h e e ntir e 

pr o p ert y or f or e a c h d e v el o p m e nt p o d/ ar e a t o b e d e v el o p e d.  
 
T h e d ef a ult st a n d ar d f or t h e si n gl e f a mil y r e si d e nti al ar e a s o n ½  a cr e l ot s will b e t h o s e 
of t h e R -2 z o ni n g di stri ct.  T h e fr o nt s et b a c k i s 2 0 -f e et f or t h e pri n ci pl e str u ct ur e a n d 2 5-
f e et f or a n a c c e s s or y str u ct ur e.  Si d e s et b a c k s ar e 1 5-f e et f or t h e pri n ci pl e str u ct ur e a n d 
3 -f e et f or a c c e s s or y str u ct ur e s.  T h e r e ar s etb a c k i s 3 0 -f e et f or t h e pri n ci pl e str u ct ur e 
a n d 3 -f e et f or a n a c c e s s or y str u ct ur e.   
 
T h e p ati o h o m e ar e a st a n d ar d s ar e a s f oll o w s:   
A mi ni m u m 1 4 -f o ot s et b a c k i s r e q uir e d ar o u n d t h e p eri m et er of t h e p ati o h o m e ar e a.  
T hi s s et b a c k i s m e a s ur e d fr o m t h e b a c k  of w al k a n d i n cl u d e s R e d P ar k R o a d, R e d 
P oi nt R o a d, R e d M e s a R o a d, a n d Sli c k R o c k R o a d.  T h e fr o nt s et b a c k f or all g ar a g e s 
s h all b e 2 0 -f e et.  T h e si d e s et b a c k b et w e e n b uil di n g s i s 1 0 f e et, e x c e pt f or t h o s e u nit s 
t h at ar e att a c h e d, a n d t h e n a z er o s et b a c k i s all o w e d.  At fi n al, a di m e n si o n e d sit e 
d e si g n pl a n s h all b e r e c or d e d wit h t h e Fi n al Pl at s h o wi n g t h e e x a ct b uil di n g pl a c e m e nt s.  
N o a c c e s s or y str u ct ur e s will b e all o w e d.  

 
1 2)  A n a p pr o pri at e p h a si n g or d e v el o p m e nt s c h e d ul e f or t h e e ntir e 

pr o p ert y or f or e a c h  d e v el o p m e nt p o d/ ar e a t o b e d e v el o p e d.  
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A p h a si n g s c h e d ul e f or t h e pr o p ert y h a s b e e n pr o vi d e d.  Fi v e p h a s e s ar e pr o p o s e d wit h 
t h e fir st p h a s e t o pl att e d b y M ar c h 1, 2 0 0 8; P h a s e 2 - M ar c h 1, 2 0 1 1; P h a s e 3 - M ar c h 
1, 2 0 1 3, P h a s e 4 - M ar c h 1, 2 0 1 5 a n d P h a s e 5  - M ar c h 1, 2 0 1 7.  A gr a p hi c d e pi cti o n of 
t h e p h a si n g i s s h o w n o n s h e et 3 of t h e dr a wi n g s.  

 
1 3)  T h e pr o p ert y i s at l e a st t w e nt y ( 2 0) a cr e s i n si z e.       

 
T h e pr o p ert y i s a b o ut 1 3 9 a cr e s i n si z e, w ell o v er t h e r e q uir e d 2 0 a cr e r e q uir e m e nt.                                         

 
b)  T h e a p pli c a bl e pr eli mi n ar y pl at crit eri a i n S e cti o n 2. 8. B of t h e Z o ni n g a n d 

D e v el o p m e nt C o d e.  
 

1)  T h e Gr o wt h Pl a n, m aj or str e et pl a n, Ur b a n Tr ail s Pl a n, a n d ot h er 
a d o pt e d pl a n s:  

 
T hi s w a s di s c u s s e d  a b o v e i n r e g ar d s t o S e cti o n 2. 1 2. C. 2.  

 
2)  T h e p ur p o s e s of t hi s S e cti o n 2. 8. B  

 
T h e p ur p o s e of S e cti o n 2. 8. B. i s t o e n s ur e c o nf or m a n c e wit h all t h e pr o vi si o n s of t h e 
Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e.  St aff f e el s t h at t h e A p pli c a nt h a s  a d dr e s s e d t h e 
s e v e nt e e n crit eri a of c o nf or m a n c e wit h t h e Gr o wt h 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; c o or di n ati o n of t h e p u bli c i m pr o v e m e nt s; s af e g u ar di n g t h e i nt er e st s of t h e 
p u bli c; pr e s er vi n g n at ur al f e at ur e s of t h e pr o p ert y; pr e v e nti o n a n d c o ntr ol of er o si o n, 
s e di m e nt ati o n a n d ot h er p oll uti o n of s urf a c e a n d s u b s ur f a c e w at er; r e stri cti n g b uil di n g i n 
ar e a s p o orl y s uit e d f or c o n str u cti o n; a n d pr e v e nt l o s s a n d i nj ur y fr o m l a n d sli d e s, 
m u dfl o w s, a n d ot h er g e ol o gi c h a z ar d s.   

 
3)  T h e S u b di vi si o n st a n d ar d s ( S e cti o n 6. 7)  

 
T h e s u b di vi si o n st a n d ar d s h a v e b e e n m et b y pr o vi di n g o p e n s p a c e i nt e gr at e d wit h t h e 
s u b di vi si o n a n d a dj a c e nt pr o p ert y t o cr e at e a n attr a cti v e ar e a f or a cti v e a n d p a s si v e 
u s e.  T h er e i s a d e q u at e a c c e s s t o p u bli c r o a d s a n d e xi sti n g tr ail s i n t h e ar e a.  A d diti o n al 
i nt eri or tr ail s ar e pl a n n e d.  Al o n g wit h si n gl e fa mil y u nit s t h er e i s al s o z er o l ot li n e 
d e v el o p m e nt i n t h e p ati o h o m e ar e a.  T hi s pr o vi d e s gr e at er u s a bl e y ar d s p a c e a s 
s u g g e st 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 or Pl a n n e d D e v el o p m e nt s, i n n o v ati v e 
d e si g n a n d a mi x of h o u si n g t y p e s.  Alt h o u g h t h e cl u st er i n g pr o vi si o n s d o n ot a p pl y t o 
p l a n n e d d e v el o p m e nt s, t h e c o n c e pt  i s b ei n g e m pl o y e d h er e , d eri v e d t hr o u g h t h e sit e 
a n al y si s pr o c e s s.  S h o ul d t h e d ef a ult z o n e of R -2 b e c o m e eff e cti v e d u e t o t h e e x pir ati o n 
or l a p s e of t h e Or di n a n c e, t h e cl u st eri n g pr o vi si o n s c o ul d b e a p pli e d . 
 
T h er e ar e s o m e s h ar e d dri v e w a y s i n t h e si n gl e f a mil y ar e a, a n d t h er e ar e s e v er al c ul -
d e -s a c s pr o vi d e d.  T h e s u b di vi si o n st a n d ar d s f urt h er r e q uir e t h at t h e s u b di vi si o n i n cl u d e 
a n d pr ot e ct a s m u c h of t h e n at ur al, g e ol o gi c a n d ot h er h a z ar d ar e a s a s p o s si bl e.  T h e  
P l a n id e ntifi e s  dr ai n a g e s, w a s h e s, a n d fl a s h fl o o d ar e a s a n d t h e d et e nti o n b a si n s ar e 
g e n eri c all y s h o w n o n t h e P l a n s i n t h e R e d C a n y o n W a s h c h a n n el.  T h e A p pli c a nt’ s 
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E n gi n e er i s r e q u e sti n g fl e xi bilit y o n h o w a n d w h er e t o d e si g n t h e b a si n s u ntil t h e fi n al 
d e si g n pr o c e s s b e c a u s e t h e C or p s of E n gi n e er s h a s n ot y et d et er mi n e d t h eir 
r e q uir e m e nt s.  T h e g e n er al l o c ati o n s h o w n o n t h e Pl a n i s still eff e cti v e, fr o m t h e St aff’ s 
p oi nt of vi e w, b e c a u s e t h e r e i s pl e nt y of r o o m wit hi n t h e c h a n n el, r e g ar dl e s s of h o w t h e 
C or p s cl ai m s j uri s di cti o n, f or l o c ati o n of t h e s p e cifi c b a si n s.  S p e cifi c dr ai n a g e b a si n 
d e si g n a n d l o c ati o n s h all b e s h o w n o n t h e fi n al pl at. Miti g ati o n b er m s a n d s w al e s f or 
dr ai n a g e a n d r o c k f all ar e a s ar e s h o w n o n t h e Pl a n a s e a s e m e nt s , w hi c h s h all b e 
gr a nt e d t o t h e H O A a n d d e si g n at e d a p pr o pri at el y o n t h e Fi n al Pl at.  B a s e d u p o n 
g e n er al a gr e e m e nt b et w e e n St aff , C ol or a d o G e ol o gi c al S ur v e y , a n d E d M orri s o f 
Li n c ol n D e V or e, t h e s e will  b e tr e ate d  a s  “ a s-b uilt s” a n d c o v er e d i n t h e D e v e l o p m e nt 
I m pr o v e m e nt s A gr e e m e nt ( DI A).  T h e Cit y will f urt h er r e q uir e t h at a r e pr e s e nt ati v e b e 
o n sit e d uri n g c o n str u cti o n of t h e r o c k s w al e s a n d b er m s, a n d t h at e a c h f e at ur e b e 
i n s p e ct e d a n d a p pr o v e d b y t h e Cit y E n gi n e er.  C o n str u cti o n a n d i n st all ati o n of t h e s e 
b er m s i s di s c u s s e d i n t h e r e p ort b y Li n c ol n D e V or e, I n c.  Al s o a n ot e o n t h e fi n al pl at 
s h all st at e t h at c o n str u cti o n o ut si d e of t h e d e si g n at e d b uil di n g e n v el o p e s i s n ot 
p er mitt e d.  E n gi n e er e d f o u n d ati o n s a n d sit e gr a di n g pl a n s will b e r e q uir e d f or a ll l ot s.   
E a c h of t h e s e r e q uir e m e nt s i s r efl e ct e d i n t h e pr o p o s e d or di n a n c e.  
 

4)  T h e Z o ni n g st a n d ar d s ( C h a pt er 3)  
 
T h e Z o ni n g of t h e s u b di vi si o n t o P D i s c o n si st e nt wit h S e cti o n 5. 1 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 d e sir e d fl e xi bilit y i s n ot a v ail a bl e t hr o u g h t h e a p pli c ati o n of t h e 
st a n d ar d s e st a bli s h e d i n C h a pt er T hr e e, b ut t h e b ul k st a n d ar d s of t h e R -2 di stri ct will 
a p pl y t o t h e si n gl e -f a mil y r e si d e nti al l ot s. 
 

5)  Ot h er st a n d ar d s 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 a n d ot h er Cit y p oli ci e s a n d r e g ul ati o n s  

 
St aff f e el s t h at t h e st a n d ar d s of t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e a s w ell a s T E D S, 
S W M M a n d t h e R e dl a n d s Ar e a Pl a n h a v e b e e n m et wit h t hi s a p pli c ati o n a n d c a n b e 
a p pli e d at t h e Fi n al Pl at st a g e.  
 

6)  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 will b e a v ail a bl e c o n c urr e nt 
wit h t h e s u b di vi si o n  

 
A d e q u at e p u bli c f a ciliti e s ar e i n t h e ar e a a n d c a n b e e xt e n d e d t o s er v e t h e pr o p o s e d 
s u b di vi si o n.  
 

7)  T h e pr oj e ct will h a v e littl e or n o a d v er s e or n e g ati v e i m p a ct s u p o n 
t h e n at ur al or s o ci al e n vir o n m e nt 

 
Wit h t h e pr o p o s e d e a s e m e nt s a n d s u p er vi s e d c o n str u cti o n t h er e s h o ul d b e mi ni m al 
a d v er s e i m p a ct s u p o n t h e n at ur al e n vir o n m e nt.  T h e s o ci al e n vir o n m e nt will c h a n g e a s 
m or e n e e d e d h o u si n g i s pr o vi d e d f or t h e c o m m u nit y w h e n n o n e e xi st e d pr e vi o u sl y, b ut 
t hi s s h o uld n ot b e a n a d v er s e i m p a ct.  
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8)  C o m p ati bilit y wit h e xi sti n g a n d pr o p o s e d d e v el o p m e nt o n a dj a c e nt 
pr o p erti e s  

 
C o m p ati bilit y will b e o bt ai n e d b y pr o vi di n g si n gl e f a mil y r e si d e n c e s o n t h e p eri p h er y of 
t h e pr o p ert y w h er e t h e d e v el o p m e nt p ot e nti al i s m or e c o n str ain e d, a n d cl u st er of hi g h er 
d e n sit y h o m e s i n t h e ar e a w h er e hi g h er d e v el o p m e nt p ot e nti al e xi st s.  T hi s w a s 
d et er mi n e d t hr o u g h t h e sit e a n al y si s pr o c e s s.  
 

9)  A dj a c e nt a gri c ult ur al pr o p ert y a n d l a n d u s e s will n ot b e h ar m e d.  
 
T h er e ar e n o a gri c ult ur al u s e s a dj a c e nt t o t hi s sit e.  A dj a c e nt r e si d e nti al u s e s will n ot b e 
h ar m e d b y m or e r e si d e nti al u s e s.  
 

1 0)  I s n eit h er pi e c e m e al d e v el o p m e nt n or pr e m at ur e d e v el o p m e nt of 
a gri c ult ur al l a n d or ot h er u ni q u e ar e a s.  

 
T h e pr o p o s e d pl a n i s n eit h er pi e c e m e al n or pr e m at ur e d e v el o p m e nt of a gri c ult ur al l a n d.  
T h e pr o p ert y i s u ni q u e i n it s g e ol o gi c al f or m ati o n s; t h e s e ar e b ei n g pr e s er v e d a s o p e n 
s p a c e ar e a s.   
 

1 1)  T h er e i s a d e q u at e l a n d t o d e di c at e f or pr o vi si o n of p u bli c s er vi c e s.  
 
T h er e i s a d e q u at e l a n d a v ail a bl e t hr o u g h o ut t h e pr o p o s e d s u b di vi si o n f or e a s e m e nt s f or 
p u bli c utiliti e s a n d s er vi c e s.  
 

1 2)  T hi s pr oj e ct will n ot c a u s e a n u n d u e b ur d e n o n t h e Cit y f or 
m ai nt e n a n c e or i m pr o v e m e nt of l a n d a n d/ or f a ciliti e s.  

 
T h e Cit y s h o ul d n ot s e e a n u n d u e b ur d e n f or m ai nt e n a n c e or i m pr o v e m e nt s.  T h er e  ar e 
c urr e ntl y di s c u s si o n s wit h t h e Cit y’ s P ar k s a n d R e cr e ati o n D e p art m e nt r e g ar di n g l a n d 
d e di c ati o n or tr ail e a s e m e nt s.  T h e P ar k s D e p art m e nt w o ul d li k e t o o bt ai n a s e cti o n of 
pr o p ert y t h at will c o n n e ct t w o e xi sti n g p ar c el s o w n e d b y t h e Cit y i n t h e u p p er n ort h e a st 
s e cti o n of t h e pr oj e ct.  T h e di s c u s si o n s ar e s u c h t h at t h e ar e a c o ul d b e d e di c at e d t o t h e 
Cit y f or c o nti n u ati o n a n d a c c e s s of e xi sti n g p e d e stri a n tr ail s, or e a s e m e nt s pr o vi d e d f or 
c o n n e cti n g t h e tr ail s.  At fi n al d e si g n st a g e s t hi s will n e e d t o b e d e ci d e d.  O w n er s hi p 
w o ul d t h e n di ct at e w h o m ai nt ai n s t h e ar e a.  
 
T h e H O A will b e r e s p o n si bl e f or m ai nt e n a n c e of dr ai n a g e a n d d et e nti o n ar e a s a n d t h e 
d e v el o p er will b e r e q uir e d t o gr a nt a n a c c e s s a n d m ai nt e n a n c e e a s e m e nt t o s ai d H O A 
f or t hi s p ur p o s e. T h e Cit y will al s o h a v e a c c e s s t o t h e s e ar e a s f or st or m w at er 
m a n a g e m e nt p ur p o s e s i n a c c or d a n c e wit h t h e l a w.  T h e H O A will al s o b e r e s p o n si bl e 
f or t h e m ai nt e n a n c e of t h e pri v at e str e et s.  T E D S a s w ell a s t h e pr o p o s e d or di n a n c e 
r e q uir e s a T E D S -c o m pli a nt  Pri v at e  Str e et s A gr e e m e nt t o b e i n pl a c e a n d r e c or d e d wit h 
t h e Fi n al Pl at. 
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c)  T h e a p pli c a bl e sit e pl a n r e vi e w crit eri a i n S e cti o n 2. 2. 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.  

 
1)  A d o pt e d pl a n s a n d p oli ci e s s u c h a s t h e Gr o wt h Pl a n, a p pli c a bl e 

c orri d or or n ei g h b or h o o d pl a n s, t h e m aj or str e et pl a n, tr ail s pl a n 
a n d t h e p ar k s pl a n.  

 
T h e s e it e m s h a v e pr e vi o u sl y b e e n a d dr e s s e d i n t hi s St aff r e p ort.  

 
2)  C o n diti o n s of a n y pri or a p pr o v al s  

 
T h er e ar e n o pri or Cit y a p pr o v al s o n t hi s sit e.  T h e C o u nt y h a d pr e vi o u sl y z o n e d t hi s 
pr o p ert y  wit h a Pl a n n e d D e v el o p m e nt d e si g n ati o n b ut n ot ot h er a cti o n w a s t a k e n o n t h e 
pr o p ert y t h at c o n diti o n s it.  

 
3)  Ot h er C o d e r e q uir e m e nt s i n cl u di n g r ul e s of t h e z o ni n g di stri ct, 

a p pli c a bl e u s e s p e cifi c st a n d ar d s of C h a pt er T hr e e of t h e Z o ni n g 
a n d D e v el o p m e nt C o d e a n d t h e d e si g n a n d i m pr o v e m e nt 
st a n d ar d s of C h a pt er Si x of t h e C o d e.  

 
T h e s e it e m s h a v e b e e n a d dr e s s e d a b o v e a n d wit h t h e pr eli mi n ar y pl at crit eri a i n 
S e cti o n 2. 8. B.  
 

4)  Q u alit y sit e d e si g n pr a cti c e s:  
 
Q u alit y sit e d e si g n pr a cti c e s ar e o utli n e d i n S e cti o n 2. 2. D. 4. b ( 4) ( A t hr u K) 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.  T h e Pl a n effi ci e ntl y or g a ni z e s t h e d e v el o p m e nt i n 
r el ati o n t o t h e t o p o gr a p h y.  Er o si o n ar e a s ar e l eft t o t h eir n at ur al st at e wit h t h e a d diti o n 
of miti g ati o n m e a s ur e s d e s cri b e d h er ei n a n d s uffi ci e n t t o pr ot e ct lif e a n d pr o p ert y. 
E xt eri or li g hti n g will b e mi ni mi z e d t o l e s s e n i m p a ct o n ni g ht s k y  vi si bilit y .  All utilit y 
s er vi c e li n e s s h all b e u n d er gr o u n d e d.  P e d e stri a n a n d bi c y cl e a c c e s s ar e  pr o vi d e d 
t hr o u g h t h e sit e.  S o m e p e d e stri a n a c c e s s e s will al s o d o u bl e a s m ai nt e n a n c e v e hi cl e 
a c c e s s p oi nt s t o dr ai n a g e a n d d et e nti o n ar e a s.  All 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.  

 
d)  T h e a p pr o v e d O D P, if a p pli c a bl e.  

 
T h er e i s n o a p pr o v e d O D P f or t hi s pr oj e ct.  
 

e)  T h e a p pr o v e d P D r e z o ni n g or di n a n c e, if a d o pt e d wit h a n O D P.  
 
T h e P D Or di n a n c e i s al s o t h e z o n e of a n n e x ati o n f or t hi s pr oj e ct.  T h er e i s n o O D P f or 
t hi s pr oj e ct, t h er ef or e t h e P D z o ni n g s h all b e e st a bli s h e d wit h t h e Pr eli mi n ar y 
D e v el o p m e nt Pl a n a n d a p pr o v e d b y Cit y C o u n cil.  
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f) A n a p pr o pri at e, s p e cifi c d e n sit y f or all ar e a s i n cl u d e d i n t h e pr eli mi n ar y pl a n 
a p pr o v al.  

 
T h e s p e cifi c d e n sit y f or t hi s pr oj e ct i s 5 2 p ati o h o m e s, w hi c h c al c ul at e s t o 5. 3 8 d w elli n g 
u nit s p er a cr e; a n d 1 0 3 si n gl e f a mil y d et a c h e d h o m e s l o c at e d o n ½ a cr e or gr e at er l ot s, 
f or a d e n sit y of 0. 8 0 d w elli n g u nit s p er a cr e. 
 

g)  T h e ar e a of t h e pl a n i s at l e a st fi v e ( 5) a cr e s i n si z e or a s s p e cifi e d i n a n 
a p pli c a bl e a p pr o v e d O D P.  

 
T h er e i s n o O D P f or t hi s pr oj e ct a n d t h e pl a n e xt e n d s w ell o v er fi v e a cr e s i n si z e at 
al m o st 1 3 9 a cr e s.  
 
FI N DI N G S O F F A C T/ C O N C L U SI O N S:  
 
Aft er r e vi e wi n g t h e Fl et c h er A n n e x ati o n, A N X -2 0 0 6 -1 0 8 a n d t h e R e d R o c k s V all e y 
a p pli c ati o n, fil e n u m b er P P -2 0 0 6 -2 1 7 f or a Pl a n n e d D e v el o p m e nt, Pr eli mi n ar y 
D e v el o p m e nt Pl a n, St aff m a k e s t h e f oll o wi n g  fi n di n g s of f a ct a n d c o n cl u si o n s wit h 
r e s p e ct t o t h e z o ni n g a n d Pl a n pr o p o s e d b y t h e A p pli c a nt:  
 

1.  T h e Pl a n n e d D e v el o p m e nt  z o n e a n d Pr eli mi n ar y D e v el o p m e nt Pl a n ar e  
c o n si st e nt wit h t h e g o al s a n d p oli ci e s of t h e Gr o wt h Pl a n.  

 
2.  T h e g o al s a n d p oli ci e s of t h e R e dl a n d s Ar e a Pl a n h a v e b e e n m et.  

 
3.  T h e r e vi e w crit eri a i n S e cti o n 2. 6. A. 3 a n 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 

h a v e  b e e n m et.  
 

4.  T h e r e vi e w crit eri a i n S e cti o n 2. 1 2. C. 2 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 
h a v e b e e n m et.  

 
5.  T h e r e vi e w crit eri a i n S e cti o n 2. 8 . B 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 h a v e 

all b e e n m et.  
 

6.  T h e r e vi e w crit eri a i n S e cti o n 2. 2. 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 h a v e 
all b e e n m et.  

 
7.  T h e r e vi e w crit eri a of S e cti o n 1 5. 1. 6 of T E D S ar e n ot e ntir el y m et b y t h e Pl a n 

d u e t o t h e l a c k of a dir e ct c o n n e cti o n f or s o m e l ot s t o si d e w al k s or p at h s i n t h e 
s u b di vi si o n.  St aff a n d Pl a n ni n g C o m mi s si o n r e c o m m e n d dir e ct c o n n e cti o n s fr o m 
all l ot s t o p e d e stri a n f a ciliti e s.  T h e s e c o n n e cti o n s i n cl u d e:   

 
 Si d e w al k o n b ot h si d e s of Sli c k R o c k R o a d ; 
 S i d e w al ks  o n b ot h si d e s of R e d P ar k R o a d;  
 Si d e w al k o n  Gr a n d C a c h e C o urt, c o nti n u i n g ar o u n d t h e e ntir e c ul -d e -s a c a n d 
 b ot h si d e s of t h e str e et;  
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 S i d e w al k o n b ot h si d e s o n R e d P oi nt e R o a d b et w e e n R e d M e s a R o a d a n d 
 R e d P ar k R o a d.  
 S i d e w al k ar o u n d t h e c ul-d e -s a c o n  Cr e vi c e C o urt t o t h e tr ail i n R e d  C a n y o n.  
 
      8.  T h e pr o p o s e d p h a si n g s c h e d ul e s h all b e a s f oll o w s:  
 Fir st p h a s e t o b e pl att e d b y M ar c h 1, 2 0 0 8;  
 P h a s e 2 - M ar c h 1, 2 0 1 1;  
 P h a s e 3 - M ar c h 1, 2 0 1 3,  
 P h a s e 4 - M ar c h 1, 2 0 1 5 a n d  
 P h a s e 5 - M ar c h 1, 2 0 1 7.  A gr a p hi c d e pi cti o n of t h e p h a si n g i s s h o w n o n  s h e et 
 3 of t h e dr a wi n g s.   
 

      9.  T E D S e x c e pti o n # 1 3 -0 7 h a s b e e n gr a nt e d f or r e d u c e d li g hti n g.  
 
     1 0.  Cit y C o u n cil a p pr o v al i s r e q uir e d f or t h e pri v at e str e et s pr o p o s e d f or t h e  p ati o 
 h o m e ar e a.  All ot h er l o c al str e et s m e et t h e Alt er n at e R e si d e nti al Str e et 
 St a n d ar d s f o u n d i n C h a pt er 1 5 of T E D S.  
 

1 1.  A  di m e n si o n e d sit e pl a n f or t h e p ati o h o m e ar e a i s r e q uir e d wit h t h e fi n al pl at.   
 

1 2.   Tr ail c o n n e cti o n s n e ar t h e e xi sti n g Cit y pr o p erti e s i n t h e  n ort h e a st ar e a of t h e 
s it e s h all b e d e di c at e d t o t h e Cit y a n d s h o w n o n t h e Fi n al Pl at b ei n g r e c or d e d.  
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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 U N E 2 6, 2 0 0 7 MI N U T E S   ( c o n d e n s e d)  
7: 0 0 p. m. t o 1: 5 5 a. m.    
 
T h e r e g ul arl y s c h e d ul e d Pl a n ni n g C o m mi s si o n h e ari n g w a s c all e d t o or d er at 7: 0 0 p. m. 
b y C h air m a n P a ul Di b bl e.  T h e p u bli c h e ari n g w a s h el d i n t h e Cit y H all A u dit ori u m.  
 
I n att e n d a n c e, r e pr e s e nti n g t h e Cit y Pl a n ni n g C o m mi s si o n, w er e Dr. P a ul A. Di b bl e 
( C h air m a n), R ol a n d C ol e ( Vi c e-C h air m a n), T o m L o wr e y, Bill Pitt s, Willi a m P ut n a m, 
R e g gi e W all a n d P atri c k C arl o w ( 1 st  alt er n at e).  C o m mi s si o n er L y n n P a v el k a -Z ar k e s h 
w a s a b s e nt.  
 
I n att e n d a n c e, r e pr e s e nti n g t h e Cit y’ s P u bli c W or k s a n d Pl a n ni n g D e p art m e nt, w er e 
L i s a C o x ( Pl a n ni n g M a n a g er), Kri st e n A s h b e c k ( S e ni or Pl a n n er), R o n ni e E d w ar d s 
( A s s o ci at e Pl a n n er), L ori B o w er s ( S e ni or Pl a n n er) a n d K e n K o v al c hi k ( S e ni or Pl a n n er)  
 
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), Ri c k D orri s ( D e v el o p m e nt 
E n gi n e er), Eri c H a h n ( D e v el o p m e nt E n gi n e er a n d J o d y Kli s k a ( Cit y Tr a n s p ort ati o n 
E n gi n e er).    
 
W e n d y S p urr ( Pl a n ni n g T e c h ni ci a n) w a s pr e s e nt t o r e c or d t h e mi n ut e s.  T h e mi n ut e s 
w er e tr a n s cri b e d b y L y n n Si n g er.   
 
T h er e w er e a p pr o xi m at el y 2 0 0 i nt er e st e d citi z e n s pr e s e nt d uri n g t h e c o ur s e of t h e 
h e ari n g.  
 
6.  A N X -2 0 0 6 -1 0 8  A N N E X A TI O N –  Fl et c h er A n n e x ati o n  
   R e q u e st a p pr o v al t o z o n e 1 3 9 a cr e s fr o m a C o u nt y P D ( Pl a n n e d 
D e v el o p m e nt) t o a Cit y Pl a n n e d D e v el o p m e nt di stri ct.  
   P E TI TI O N E R:  R e dl a n d s V all e y C a c h e L L C  
   L O C A TI O N:   S o ut h C a m p R o a d & ½ Mil e W e st  
     M o n u m e nt R o a d  
   S T A F F:   L ori B o w er s, S e ni or Pl a n n er  
 
7.  P P -2 0 0 6 -2 1 7  P R E LI MI N A R Y P L A N –  R e d R o c k s V all e y S u b di vi si o n  
   R e q u e st a p pr o v al of t h e Pr eli mi n ar y D e v el o p m e nt Pl a n t o d e v el o p 
1 5 5 l ot s o n 1 3 9 a cr e s i n a P D ( Pl a n n e d D e v el o p m e nt) z o n e di stri ct.  
   P E TI TI O N E R:  R e dl a n d s V all e y C a c h e L L C  
   L O C A TI O N:   S o ut h C a m p R o a d & ½ Mil e W e st  
     M o n u m e nt R o a d  
   S T A F F:   L ori B o w er s, S e ni or Pl a n n er  
 
A P P LI C A N T’ S P R E S E N T A TI O N  
Si d S q uirr ell a p p e ar e d o n b e h alf of a p pli c a nt.  Mr . S q uirr ell st at e d t h at a n ei g h b or h o o d 
m e eti n g w a s c o n d u ct e d wit h r e g ar d t o t h e Fl et c h er A n n e x ati o n a n d R e d R o c k s V all e y 
S u b di vi si o n.  H e st at e d t h at t hi s pr oj e ct i s l o c at e d n ort h of S o ut h C a m p R o a d, w e st of 
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M o n u m e nt R o a d a n d s o ut h of R e dl a n d s M e s a G olf C o ur s e a n d S u b di vi si o n.  H e st at e d 
t h at it w a s z o n e d u n d er t h e C o u nt y pl a n at 3 u nit s p er a cr e.  T h e Gr o wt h Pl a n 
A m e n d m e nt i s z o n e d ½ a cr e t o 2 a cr e sit e s.  A p pli c a nt i s pr o p o si n g a t ot al of 1 5 5 l ot s 
o n t h e 1 3 9 a cr e sit e.  H e al s o p oi nt e d o ut t h at t h er e ar e t w o dr ai n a g e s o n t h e pr o p ert y 
w hi c h will n ot b e b uilt u p o n; h o w e v er, a j o g gi n g tr ail a n d a bi k e tr ail will b e b uilt t hr o u g h 
t h e dr ai n a g e s.  Mr. S q uirr ell st at e d t h at ½ a cr e l ot s will b e o n t h e o ut si d e of t h e pr o p ert y 
a n d p ati o h o m e s w o ul d b e cl u st er e d i n t h e c e nt er of t h e pr o p ert y.  A d diti o n all y, h e 
p oi nt e d o ut t h at t h er e w o ul d b e 4 6 a cr e s ( 3 3 %) of o p e n s p a c e i n t hi s pr oj e ct.  H e al s o 
st at e d t h at all utiliti e s ar e e xi sti n g a n d i n pl a c e a n d w er e d e si g n e d t o a c c o m m o d at e 3 
u nit s p er a cr e.  H e a d dr e s s e d t h e e x p a n si v e s oil s a n d r o c k sli d e i s s u e s b y st ati n g t h at 
e a c h sit e will h a v e a d e si g n e d dr ai n a g e s y st e m t h at will i n c or p or at e a n d c o or di n at e 
ot h er l ot s.  A d diti o n all y, dr ai n a g e str u ct ur e s a n d b er m s will b e b uilt d uri n g c o n str u cti o n 
t o s er v e m ulti pl e l ot s s o t h at w at er i s c oll e ct e d a b o v e t h e l ot s a n d br o u g ht d o w n 
b et w e e n l ot s w hi c h will b e m ai nt ai n e d b y t h e h o m e o w n er s’ a s s o ci ati o n.  Mr. S q uirr ell 
n e xt st at e d t h at t h er e will b e 5 p h a s e s of t h e pr oj e ct.  H e al s o a d dr e s s e d ar c hit e ct ur al 
c o ntr ol s a n d str e et li g hti n g t h at will b e p ut i n pl a c e.                   
 
Q U E S TI O N S  
C o m mi s si o n er P ut n a m a s k e d if a p pli c a nt i s pr o p o si n g t o c o m pl et e all i nfr a str u ct ur e 
b ef or e h o u s e s ar e c o n str u ct e d.  Mr. S q uirr ell st at e d t h at t h e y d o n ot a nti ci p at e t h at l ot s 
will b e s ol d a n d b uilt u p o n i m m e di at el y.   
 
C o m mi s si o n er C ol e a s k e d if t h er e i s o nl y o n e a c c e s s off of S o ut h C a m p R o a d a n d if a 
tr affi c st u d y h a s b e e n p erf or m e d.  Mr. S q uirr ell st at e d t h at t h er e will b e o nl y o n e 
e ntr a n c e u p u ntil t h e 1 0 0 t h l ot i s s ol d.  At t h at ti m e, t h er e will b e a s e c o n d e ntr a n c e.  
A p pli c a nt h a s p erf or m e d a tr affi c st u d y.   
 
C o m mi s si o n er W all a s k e d h o w m a n y of t h e 4 6 a cr e s t h at will b e d e di c at e d a s o p e n 
s p a c e ar e b uil d a bl e l ot s.  Si d S q uirr ell st at e d t h at h e w a s n ot s ur e b ut b eli e v e d it w o ul d 
b e a s m all p er c e nt a g e.  
 
C o m mi s si o n er L o wr e y s u g g e st e d t h at t h er e s h o ul d b e a si d e w al k o n t h e pr o p o s e d 
str e et t h at will pr o vi d e t h e s e c o n d a c c e s s f or s af et y c o n c er n s.   
 
C h air m a n Di b bl e a s k e d a b o ut t h e tr affi c st u d y t h at h a s b e e n p erf or m e d.  Mr. S q uirr ell 
st at e d t h at t h e tr affi c e n gi n e er i s n ot pr e s e nt.   
 
C o m mi s si o n er C arl o w a s k e d if a p pli c a nt b eli e v e s t h e pr o p o s e d r e d u c e d li g hti n g will b e 
a d e q u at e.  Mr. S q uirr ell st at e d t h at a p pli c a nt b eli e v e s it will b e a d e q u at e f or t hi s pr oj e ct.  
 
C h air m a n Di b bl e a s k e d w h at t h e mi ni m u m l ot si z e  i s.  Mr. S q uirr ell st at e d t h at t h e 
si n gl e -f a mil y l ot s ar e h alf a cr e l ot s.   
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S T A F F’ S P R E S E N T A TI O N  
L ori B o w er s of t h e P u bli c W or k s a n d Pl a n ni n g D e p art m e nt s p o k e fir st a b o ut t h e 
a n n e x ati o n crit eri a.  S h e st at e d t h at t h e r e q u e st e d z o n e of a n n e x ati o n t o t h e P D di stri ct 
i s c o n si st e nt wit h t h e Gr o wt h Pl a n d e n sit y of R e si d e nti al L o w.  T h e e xi sti n g C o u nt y 
z o ni n g o n t hi s pr o p ert y w a s P D -3 alt h o u g h t h er e w a s n o a p pr o v e d pl a n.  S h e f urt h er 
st at e d t h at t h e pr o p o s e d z o n e i s c o m p ati bl e wit h t h e s urr o u n di n g n ei g h b or h o o d  if 
d e v el o p e d at a d e n sit y n ot e x c e e di n g 1. 1 2 d w elli n g u nit s p er a cr e.  A p pli c a nt h a s 
r e q u e st e d t h e u n d erl yi n g d ef a ult z o ni n g of R-2.  M s. B o w er s fi n d s t h at a d e q u at e p u bli c 
f a ciliti e s ar e a v ail a bl e or will b e s u p pli e d at a ti m e of f urt h er d e v el o p m e nt of t he 
pr o p ert y.  M s. B o w er s st at e d t h at d u e t o t h e si z e of t h e pr o p ert y, a p pli c a nt w a s r e q uir e d 
t o p erf or m a sit e a n al y si s of t h e pr o p ert y.  S h e al s o st at e d t h at t h e fi n al pl at will r e q uir e 
b uil di n g e n v el o p e s f or g e ot e c h ni c al r e a s o n s, p art of t h e miti g ati o n of  t h e r o c kf all a n d 
dr ai n a g e ar e a s will b e t h e c o n str u cti o n of s m all dr ai n a g e b er m s c o m bi n e d wit h b o ul d er 
b arri er s.  A s p art of t h e or di n a n c e, a p pli c a nt i s r e q uir e d t o h a v e a n i n s p e ct or b e o n sit e 
d uri n g t h e c o n str u cti o n of t h e b er m s a n d dr ai n a g e p at h w a y s.  S h e st at e d t h at st aff i s 
r e q u e sti n g t h at t h er e b e si d e w al k s ar o u n d t h e e ntir e p eri m et er of t hi s ar e a.  Alt er n at e 
str e et st a n d ar d s ar e b ei n g pr o p o s e d b y a p pli c a nt.  St aff i s s u g g e sti n g t h at all l ot s s h o ul d 
h a v e dir e ct a c c e s s eit h er t o a si d e w al k or t o a p e d e stri a n p at h.   
 
Q U E S TI O N S  
C o m mi s si o n er C ol e a s k e d if t h er e w a s a n y n e e d f or a n a c c el/ d e c al l a n e at t h e e ntr a n c e 
of t h e pr o p ert y.  M s. B o w er s st at e d t h at a c c or di n g t o t h e i nf or m ati o n s h e h a s r e c ei v e d 
a n a c c el/ d e c al l a n e i s n ot w arr a nt e d.  
 
C o m mi s si o n er P ut n a m a s k e d if t h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt i s a dj a c e nt t o t h e C ol or a d o 
N ati o n al M o n u m e nt.  L ori B o w er s st at e d t h at it i s n ot a dj a c e nt t o t h e C ol or a d o N ati o n al 
M o n u m e nt.   
 
C h air m a n Di b bl e a s k e d w h at t h e l o n g t er m b e n efit s of t hi s d e v el o p m e nt mi g ht b e.  M s. 
B o w er s e n u m er at e d t h o s e b e n efit s t o b e pr ot e cti o n of a l ot of o p e n s p a c e ar e a, 
i n n o v ati v e d e si g n, pr ot e cti o n of t h e fl a s h fl o o d ar e a s, a m o n g ot h er s. 
 
C h air m a n Di b bl e a s k e d w h at t h e mi ni m u m l ot si z e f or t h e b a c k u p z o ni n g w o ul d b e.  L ori 
s ai d t h at t h at s m all e st l ot o n t hi s pl a n i s . 4 9 a cr e s wit h t h e l ar g e st b ei n g . 8 9 a cr e s.   
 
S T A F F’ S P R E S E N T A TI O N  
Ri c k D orri s, Cit y D e v el o p m e nt E n gi n e er, c o nfir m e d t h at a tr affi c st u d y h a s b e e n d o n e 
a n d t ur n l a n e s w er e n ot w arr a nt e d o n S o ut h C a m p R o a d.  A T E D S e x c e pti o n f or 
r e d u c e d str e et li g hti n g w a s s u b mitt e d a n d it w a s d et er mi n e d t h e n u m b er of r e q uir e d 
str e et li g ht s t o b e 1 1.   
 
Q U E S TI O N S  
C o m mi s si o n er Pitt s a s k e d if fr o m a n e n gi n e eri n g st a n d p oi nt t h at w at er will n ot c o m e 
d o w n t h e t w o w at er c o ntri b ut ori e s.  Mr. D orri s st at e d t h at a p pli c a nt h a s a n al y z e d t h e 
1 0 0 y e ar fl o o d pl ai n.  H e al s o st at e d t h at it i s a p pli c a nt’ s e n gi n e er’ s r e s p o n si bilit y t o 
c al c ul at e w h at t h e 1 0 0 y e ar fl o w r at e i s t o d et er mi n e h o w wi d e t h at will b e.   
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C h air m a n Di b bl e st at e d t h at h e h a s a c o n c er n wit h o nl y o n e e n tr a n c e u ntil t h e 1 0 0t h l ot 
i s s ol d.  Mr. D orri s c o nfir m e d t h at y o u c a n d e v el o p 9 9 l ot s wit h a si n gl e a c c e s s pr o vi d e d 
t h er e i s st u b bi n g f or a n ot h er a c c e s s i n t h e f ut ur e.  H e al s o st at e d t h at a p pli c a nt h a s 
pr o vi d e d a c o nti n g e n c y pl a n t o b e a bl e t o d e v el o p t h e s u b di vi si o n p a st t h e 9 9 l ot 
t hr e s h ol d.   
 
P U B LI C C O M M E N T  
K ar e n Ur b a n, 3 1 3 Ri mr o c k C o urt, st at e d t h at t h e n u m b er s t h e d e v el o p er s ar e pr o vi di n g 
ar e d e c ei vi n g b e c a u s e of t h e 4 6 a cr e s of o p e n s p a c e.  S h e b eli e v e s t h at a p ar k i s 
n e e d e d m or e t h a n bi k e p at h s.  S h e f urt h er st at e d t h at s h e b eli e v e s t h e d e n sit y i s 
i n a p pr o pri at e.  “It will t a k e a w a y all of t h e r ur al f e el of t h at w h ol e e n d of S o ut h C a m p 
R o a d.”   
 
G ar y Lilj e n b er g of 2 2 9 7 S hi pr o c k R o a d st at e d t h at s c h o ol b u s e s will h a v e a gr e at d e al 
of diffi c ult y t ur ni n g i nt o t h e s u b di vi si o n wit h o ut t ur n l a n e s.  H e st at e d hi s bi g g e st c o n c er n 
i s wit h t h e wi d e ni n g of M o n u m e nt R o a d at t h e s a m e ti m e of t hi s d e v el o p m e nt a n d w a nt s 
t o a s s ur e t h at b ot h r o a d s ar e n ot cl o s e d at t h e s a m e ti m e. 
 
N a n c y A n gl e ( 3 2 5 D a k ot a Cir cl e) st at e d t h at s h e h a s m a n y c o n c er n s, s o m e of w hi c h 
ar e wil dlif e i s s u e s, t h e dr ai n a g e off R e d C a n y o n, li g ht s, tr affi c, d e n sit y a n d irri g ati o n.  
 
G ar y Pf e uf er, 3 5 1 D a k ot a Cir cl e, st at e d t h at h e d o e s n ot b eli e v e t h e tr affi c st u d y.  H e 
b eli e v e s S o ut h C a m p R o a d will n e e d t o b e wi d e n e d wit h a t hir d l a n e i n t h e mi d dl e f or 
t ur ni n g all t h e w a y t o M o n u m e nt R o a d.  A d diti o n all y, h e d o e s n ot b eli e v e t h e s oil 
e n gi n e er’ s st u d y of t h e w at er.   
 
Gr e g or y Ur b a n, 3 1 3 Ri mr o c k C o urt, st at e d t h at l o o ki n g at t h e m o st criti c al p orti o n of 
w h er e t hi s d e v el o p m e nt i s, it’ s a hi g h d e n sit y pl a n.  “ W h at t hi s d e v el o p m e nt d o e s i s 
pl a c e e x c e e di n gl y hi g h d e n sit y h o u si n g ri g ht i n t h e mi d dl e of t h at mi gr at or y p att er n 
w hi c h i s t h e o nl y mi gr at or y p at h t h at t h e s e a ni m al s h a v e fr o m M o n u m e nt t o Br o a d w a y 
b e c a u s e t h er e’ s s h e er r o c k w all s all of t h e r e st of t h e di st a n c e a n d t h at i s w h er e all t h e 
a ni m al s tr a v el.”  H e s u g g e st s a r e vi e w b y t h e Di vi si o n of Wil dlif e a n d N ati o n al P ar k 
S er vi c e t o s e e w h at ki n d of i m p a ct t hi s d e v el o p m e nt will h a v e o n t h e mi gr at or y p att er n s 
o n t h e a ni m al s t h at c o m e d o w n t h e w a s h b ef or e a n y t y p e of hi g h d e n sit y i s a p pr o v e d.  
 
J o h n Fr o st ( 2 2 1 5 Ri mr o c k R o a d) st at e d t h at t w o it e m s of c o n c er n ar e i n n o v ati v e sl o p e 
f ail ur e c o ntr ol a n d t h e o p e n s p a c e.   
 
A P P LI C A N T’ S R E B U T T A L  
Si d S q uirr ell c o nfir m e d t h at t h e y h a v e a d dr e s s e d t h e wil dlif e i s s u e wit h t h e Di vi si o n of 
Wil dlif e.  F urt h er, t h e c ul v ert s will b e e n gi n e er e d t o all o w t h e w at er t o c o m e t hr o u g h.  
T h e y ar e pr o p o si n g n ati v e pl a nti n g s a n d x eri s c a pi n g u si n g li mit e d irri g ati o n w at er.  
 

P a c k et P a g e 1 2 3 of 4 9 6



Q U E S TI O N S  
C h a ir m a n Di b bl e a s k e d a b o ut t h e u s e of si d e w al k a n d g utt er ar o u n d c ert ai n p orti o n s of 
t h e d e v el o p m e nt.  Mr. S q uirr ell st at e d t h at, “ W e’r e tr yi n g t o cr e at e a n ur b a n f e el, tr yi n g 
t o bl e n d i n wit h o ur s urr o u n di n g s a n d i n st e a d of h a vi n g si d e w al k s, w e’ll h a v e 
l a n ds c a pi n g u p t o t h e r o a d s or gr a v el.  It’ s j u st a s oft er f e el t h a n a tr a diti o n al t w o 
si d e w al k n ei g h b or h o o d.”  
 
C o m mi s si o n er C arl o w a s k e d w h et h er or n ot S o ut h C a m p R o a d w o ul d n e e d t o b e 
e x p a n d e d.  Ri c k D orri s a d dr e s s e d t h e tr affi c st u d y, w hi c h h a s b e e n r e vi e w e d b y t h e 
Cit y, a n d st at e d t h at t ur n l a n e s ar e n ot w arr a nt e d.  H e b eli e v e s t h at ulti m at el y S o ut h 
C a m p R o a d w o ul d b e e x p a n d e d t o t hr e e l a n e s all t h e w a y d o w n t o M o n u m e nt R o a d.  
“It’ s n ot w arr a nt e d n o w a n d it’ s n ot w arr a nt e d t w e nt y y e ar s fr o m n o w b a s e d o n t h e  
n u m b er s u s e d i n t h e st u d y.”  
 
C o m mi s si o n er Pitt s h a d a q u e sti o n r e g ar di n g t h e n e e d f or o nl y o n e e ntr a n c e.  Ri c k 
D orri s st at e d t h at it i s fir e c o d e dri v e n.  It i s n e c e s s ar y t o h a v e a s e c o n d p h y si c al a c c e s s 
w h e n t h e 1 0 0 t h d w elli n g u nit i s b uilt.   
 
DI S C U S SI O N  
C o m mi s si o n er W all st at e d t h at h e d o e s n ot t hi n k t h at t hi s pl a n n e d d e v el o p m e nt i s 
c o m p ati bl e wit h ot h er n ei g h b or h o o d s.  “I t hi n k it’ s a n a b u s e of t h e pl a n n e d d e v el o p m e nt 
c o d e b y s a yi n g t h at w e’r e gi vi n g 4 7 a cr e s t o o p e n s p a c e w hi c h b a si c all y 4 6 of it i s n’ t 
u s a bl e.”   
 
C o m mi s si o n er Pitt s st at e d t h at h e c o n c ur s wit h C o m mi s si o n er W all.  “It d o e s n’t c o nf or m 
wit h t h e n ei g h b or h o o d s o I c a n n ot s u p p ort t h e pr o p o s al.”  
 
C o m mi s si o n er C arl o w st at e d t h at h e i s r el u ct a nt t o v ot e wit h o ut t h e C or p s of E n gi n e er’ s 
d e ci si o n o n t hi s pr oj e ct.   
 
C o m mi s si o n er L o wr e y st at e d t h at h e c a n s u p p ort t h e pr oj e ct.  H e b eli e v e s t h at t h e 
d e n sit y d o e s c o nf or m wit h t h e R e dl a n d s.  H e fi n d s t h e di v er sit y i s s o m et hi n g t h at i s 
n e e d e d a n d cr e at e s a h e alt hi er n ei g h b or h o o d.  H e al s o i s i n f a v or of a p pli c a nt n ot 
b uil di n g o n g e ol o gi c al f e at ur e s.   
 
C o m mi s si o n er P ut n a m st at e d t h at t h e p ati o h o m e f e at ur e m a k e s it attr a cti v e a n d 
s u p p ort s t h e pr oj e ct.  
 
C o m mi s si o n er C ol e st at e d t h at o p p o n e nt s a n d pr o p o n e nt s of a n y pr oj e ct n e e d t o b e 
c o n si d er e d a s w ell a s w h et h er or n ot it i s g oi n g t o b e a n a s s et f or t h e e ntir e c o m m u nit y.  
H e b eli e v e s a tr e m e n d o u s a m o u nt of pl a n ni n g h a s g o n e i nt o t hi s pr o p o s al.   
 
C h air m a n Di b bl e st at e d t h at wit h r e g ar d t o t h e z o n e of a n n e x ati o n, a d ef a ult of R -2 
w o ul d b e a p pr o pri at e.  H e b e li e v e s t h e pl a n n e d d e v el o p m e nt o v erl a y fit s b ett er b e c a u s e 
m o st of t h e s urr o u n di n g d e v el o p m e nt i s a n o v erl a y di stri ct of pl a n n e d d e v el o p m e nt t o 
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utili z e t h e i ntri c at e c o n diti o n s of t h e ar e a.  H e al s o c o n c ur s t h at m or e si d e w al k s a n d 
p e d e stri a n cr o s s w al k s ar e  n e c e s s ar y.  
 
M O TI O N:  ( C o m mi s si o n er C ol e) “ Mr. C h air m a n, o n t h e Fl et c h e r Z o n e of 
A n n e x ati o n, A N X -2 0 0 6 -1 0 8, I m o v e t h at t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n f or w a r d t o t h e 
Cit y C o u n cil a r e c o m m e n d ati o n of a p pr o v al of t h e Pl a n n e d D e v el o p m e nt ( P D) 
z o n e di stri ct f or t h e Fl et c h e r A n n e x ati o n wit h t h e f a ct s a n d c o n cl u si o n 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 L o wr e y s e c o n d e d t h e m oti o n.  A v ot e w a s c all e d a n d t h e m oti o n p a s s e d 
b y a v ot e of 5 -2.  
       
M O TI O N:  ( C o m mi s si o n er C ol e) “ Mr. C h air m a n, o n it e m n u m b e r P P -2 0 0 6 -2 1 7 , I 
m o v e t h at w e f or w a r d t o t h e Cit y C o u n cil a r e c o m m e n d ati o n of a p pr o v al of t h e 
Pr eli mi n a r y D e v el o p m e nt Pl a n f or R e dr o c k s V all e y S u b di vi si o n c o n diti o n e d u p o n 
t h e a p pli c a nt pr o vi di n g dir e ct a c c e s s t o eit h e r a si d e w al k or p at h f or t h o s e l ot s 
t h at d o n ot c urr e ntl y h a v e dir e ct a c c e s s a n d a si d e w al k o n o n e si d e of B o ul d e r 
R o a d it s e ntir e l e n gt h. ”  
 
C o m mi s si o n er L o wr e y s e c o n d e d t h e m oti o n.  A v ot e w a s c all e d a n d t h e m oti o n p a s s e d 
b y a v ot e of 4 -3, wit h C o m mi s si o n er s Pitt s, W all, a n d C arl o w o p p o s e d.  
 
A bri ef r e c e s s w a s t a k e n.  
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L ori,  
 
Aft er r e a di n g t h e st aff r e p ort I h a v e s e v er al c o m m e nt s a b o ut t h e z o n e of  
a n n e x ati o n a n d R e d R o c k s V all e y S u b di vi si o n.  
 
I h a v e b e e n i nt er e st e d i n h o w t hi s l a n d w o ul d d e v el o p.  Wit h t h e n at ur al  
t o p o gr a p h y a n d dr ai n a g e s o n t hi s pr o p ert y I k n e w it w o ul d b e a c h all e n g e.   
Aft er r e a di n g t h e r e p ort s e v er al t hi n g s h a v e c o m e t o mi n d.  
 
1.  E v e n t h o u g h t h er e i s m or e o p e n s p a c e t h a n i s r e q uir e d of a d e v el o p m e nt  
of t hi s si z e I q u e sti o n w h et h er t hi s o p e n s p a c e i s r e all y u s a bl e f or t h e  
f ut ur e r e si d e nt s.  It mi g ht b e ni c e t o l o o k at b ut c a n t h e y d o a n yt hi n g wit h  
it ?  I w o ul d h o p e at fi n al d e si g n t h er e i s o p e n s p a c e t h at i s a ct u all y  
u s a bl e b y t h e r e si d e nt s r at h er t h a n j u st dr ai n a g e s a n d st e e p  hill si d e s.  
 
2.  I b eli e v e h a vi n g pri v at e str e et s i n t h e p ati o h o m e ar e a i s n ot a g o o d  
i d e a.  W h at i s t h e r e a s o ni n g of t h e d e v el o p er f or pri v at e str e et s ?  Ar e t h e y  
pri v at e s o t h e y c a n e s c a p e cit y str e et r e q uir e m e nt s ?  N o o n str e et p ar ki n g  
i s all o w e d i n t h e p ati o h o m e s si n c e t h er e will b e n o r o o m.  W h er e will  
vi sit or s p ar k ?  Will t h e vi sit or s p ar k o n t h e str e et s b e hi n d t h e p ati o h o m e s  
a cr o s s fr o m t h e si n gl e f a mil y d w elli n g s ?   T h er e m u st b e p ar ki n g wit hi n t h e  
p ati o h o m e d e v el o p m e nt f or e x c e s s v e hi cl e s of r e si d e nt s a s w ell a s vi sit or s.  
  W h er e will r e si d e nt s of t h e p ati o h o m e s p ar k t h eir r e cr e ati o n al v e hi cl e s ?   
M a n y will h a v e b o at s, R V' s et c.   Al s o, it i s st at e d i n t h e pr oj e ct r e p ort  
t h at t h e H O A will m ai nt ai n t h e pri v at e str e et s.  Will t h er e b e a s ep ar at e  
H O A f or t h e p ati o h o m e s ?  It d o e s n ot s e e m ri g ht t h at all t h e si n gl e f a mil y  
h o m e s i n t h e s u b di vi si o n w o ul d b e r e q uir e d t o m ai nt ai n t h e pri v at e str e et s  
i n t h e p ati o h o m e d e v el o p m e nt. 
 
3.  W h e n l o o ki n g at t h e pr eli mi n ar y pl a n s w hi c h I r e ali z e ar e n ot t h e fi n al  
pl a n s, I s e e a m u c h d e n s er s u b di vi si o n t h a n t h e e xi sti n g s u b di vi si o n s w hi c h  
s urr o u n d t hi s d e v el o p m e nt.  It d o e s n ot a p p e ar t o b e c o m p ati bl e a s m o st ar e  
o n 1 -5 a cr e l ot s.  B e c a u s e of t h e t o p o gr a p hi c al i s s u e s wit h t hi s p ar c el it  
a p p e ar s t h e d e v el o p er i s tr yi n g t o cr o w d a s m a n y h o m e s i nt o t h e s u b di vi si o n  
a s p o s si bl e t o m a k e u p f or t h e t o pi gr a p hi c al c o n str ai nt s.  
 
4.  T h e d e v el o p er d o e s n ot w a nt t o b uil d si d e w al k s a n d c o n n e cti n g p e d e stri al  
tr ail s i n s o m e p orti o n s of t h e d e v el o p m e nt.  I q u e sti on t h e r e a s o ni n g of t h e  
d e v el o p er f or w a nti n g t o b uil d t hi s s u b di vi si o n si mil ar t o ot h er  
d e v el o p m e nt s t h at w er e b uilt i n t h e c o u nt y.  T h e c o u nt y h a s n ot t y pi c all y  
d e si g n e d t o ur b a n st a n d ar d s si n c e it d e al s wit h m or e r ur al s etti n g s.  If t h e  
d e v el o p er i s a s ki n g f or a n n e x ati o n t o t h e cit y wit h all cit y s er vi c e s h e  
s h o ul d b e r e q uir e d t o d e si g n t o cit y st a n d ar d s.  
 
5.  T h er e w a s n o m e nti o n of a tr affi c st u d y.  D o e s n't t h er e n e e d t o b e a  
tr affi c st u d y f or a d e v el o p m e nt of t hi s si z e w hi c h will g e n er at e o v er a  
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t h o u s a n d tri p s a d a y u p o n b uil d o ut ? 
 
6.  W h at a b o ut a c c el a n d d e c el l a n e s o n S o ut h c a m p R o a d ?  
 
7.  Will t h er e b e a pr o vi si o n f or a str e et c o n n e cti o n b et w e e n t h e a dj a c e nt  
d e v el o p m e nt t o t h e n ort h or t o R e dl a n d s M e s a or will e v er y o n e h a v e t o g o t o  
S o ut h c a m p R o a d t o a c c e s s t hi s s u b di vi si o n b y v e hi cl e.  
 
8.  I s e e t h e ol d lift -st ati o n will b e r e m o v e d.  W o n't t h e d e v el o p er h a v e t o  
b uil d a n e w lift -st ati o n si n c e m u c h of t hi s d e v el o p m e nt i s b el o w S o ut h c a m p  
R o a d ?  W h o i s r e s p o n si bl e f or t h e m ai nt e n a n c e of t hi s l ift-st ati o n if o n e i s  
r e q uir e d ? 
 
I b eli e v e t hi s l a n d will b e d e v el o p e d b ut I q u e sti o n t h e d e n sit y b ei n g  
pr o p o s e d e v e n t h o u g h t h e d e v el o p er i s pr o vi di n g l ot s of o p e n s p a c e.  T h e  
q u e sti o n s i s --Di d h e r e all y h a v e a c h oi c e d u e t o t h e t o p o gr a p h y a n d i s it  
re all y d e siri bl e f or t h e f ut ur e r e si d e nt' s u s e ?  Al s o, i s t hi s d e v el o p m e nt  
c o m p ati bl e wit h e xi sti n g d e v el o p m e nt s a dj a c e nt t o it ?  I t hi n k n ot.  
 
T h a n k s,  
 
T erri Bi n d er  
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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 Z O NI N G T H E F L E T C H E R  A N N E X A TI O N T O  
P L A N N E D D E V E L O P E M E T 1. 1 2 ( P D)  

 
L O C A T E D A P P R O XI M A T E L Y 1/ 2 MI L E W E S T O F M O N U M E N T R O A D O N T H E 

N O R T H SI D E O F S O U T H C A M P R O A D  
 

R e cit al 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 Gr a n d J u n cti o n Z o n i n g 
a n d D e v el o p m e nt C o d e, t h e Gr a n d J u n cti o n Pl a n ni n g C o m mi s si o n r e c o m m e n d e d 
a p pr o v al of z o ni n g t h e Fl et c h er A n n e x ati o n t o t h e P D  z o n e di stri ct fi n di n g t h at it 
c o nf or m s wit h t h e r e c o m m e n d e d l a n d u s e c at e g or y a s s h o w n o n t h e F ut ur e L a n d U s e 
m a p of t h e Gr o wt h Pl a n , a n d t h e Gr o wt h Pl a n’ s g o al s a n d p oli ci e s , a n d i s g e n er all y 
c o m p ati bl e wit h l a n d u s e s l o c at e d i n t h e s urr o u n di n g ar e a.  T h e z o n e di stri ct m e et s t h e 
crit eri a f o u n d i n S e cti o n 2. 6 of t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e  a n d t h e r e q uir e m e nt s 
of C h a pt er 5, r e g ar di n g Pl a n n e d D e v el o p m e nt s .  T h e d ef a ult z o ni n g i s R -2, R e si d e nti al 
–  2 u nit s p er a cr e.  
 
 Aft er p u bli c n oti c e a n d p u bli c h e ari n g b ef or e t h e Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil, 
Cit y C o u n cil fi n d s t h at t h e P D  z o n e di stri ct i s i n c o nf or m a n c e wit h t h e st at e d crit e ri a of 
S e cti o n 2. 6 of t h e Gr a n d J u n cti o n Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e.  
 
B E I T O R D AI N E D B Y T H E CI T Y C O U N CI L O F T H E CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N 
T H A T:  
 
T h e f oll o wi n g pr o p ert y b e z o n e d Pl a n n e d D e v el o p m e nt n ot t o e x c e e d 1. 1 2 d w elli n g 
u nit s p er a cr e.  
 

P E RI M E T E R B O U N D A R Y L E G A L D E S C RI P TI O N  
F L E T C H E R A N N E X A TI O N  

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

 
A c ert ai n p ar c el of l a n d l o c at e d i n t h e S o ut h e a st Q u art er ( S E 1/ 4) of S e cti o n 1 9 a n d t h e 
N ort h e a st Q u art er ( N E 1/ 4) of S e cti o n 3 0, T o w n s hi p 1 S o ut h, R a n g e 1 W e st of t h e Ut e 
Pri n ci p al  M eri di a n, C o u nt y of M e s a, St at e of C ol or a d o a n d b ei n g m or e p arti c ul arl y 
d e s cri b e d a s f oll o w s:  
 
B E GI N NI N G at t h e S o ut h e a st c or n er of Bl o c k D, M o n u m e nt V all e y S u b di vi si o n, a s 
s a m e i s r e c or d e d i n Pl at B o o k 1 6, p a g e 2 6 9 -2 7 0, P u bli c R e c or d s of M e s a C o u nt y, 
C ol or a d o, a n d a s s u mi n g t h e E a st li n e of t h e N W 1/ 4 N E 1/ 4 of s ai d S e cti o n 3 0 b e ar s 
S 0 0 ° 0 0’ 1 5” W wit h all ot h er b e ari n g s c o nt ai n e d h er ei n b ei n g r el ati v e t h er et o; t h e n c e 
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fr o m s ai d P oi nt of B e gi n ni n g; S 1 1 ° 5 2’ 1 6” W t o a p oi nt o n t h e S o ut h ri g ht of w a y li n e of 
S o ut h C a m p R o a d, a s s a m e i s r e c or d e d i n B o o k 9 9 7, p a g e s 9 4 5 -9 4 6, a di st a n c e of 
1 0 0. 0 0 f e et; t h e n c e al o n g s ai d ri g ht of w a y N 7 8 ° 0 7’ 4 4” W  a di st a n c e of 2 0 4. 7 7 f e et; 
t h e n c e 6 6 2. 6 9 f e et al o n g t h e ar c of a 1 0 0 4. 9 3 f o ot r a di u s c ur v e c o n c a v e N ort h e a st, 
h a vi n g a c e ntr al a n gl e of 3 7 ° 4 6’ 5 9” a n d a c h or d b e ari n g N 5 9 ° 1 4’ 1 4” W a di st a n c e of 
6 5 0. 7 5 f e et; t h e n c e N 4 0 ° 2 0’ 4 4” W a di st a n c e of 4 5 7. 1 5 f e et; t h e n c e 3 9 0. 4 6 f e et al o n g 
t h e ar c of a 1 0 0 4. 9 3 f o ot r a di u s c ur v e c o n c a v e N ort h e a st, h a vi n g a c e ntr al a n gl e of 
2 2 ° 1 5’ 4 2” a n d a c h or d b e ari n g N 2 9 ° 1 2’ 5 2” W a di st a n c e of 3 8 8. 0 1 f e et t o a p oi nt o n t h e 
c e nt erli n e of Ri mr o c k Dri v e, a s s a m e i s s h o w n o n t h e pl at of M o n u m e nt V all e y 
S u b di vi si o n Fili n g N o. 5, a s s a m e i s r e c or d e d i n Pl at B o o k 1 4, P a g e s 2 1 2 -2 1 4, P u bli c 
R e c or d s of M e s a C o u nt y, C ol or a d o; t h e n c e N 7 1 ° 5 2’ 1 6” E a di st a n c e of 5 0. 0 0 f e et t o a 
p oi nt o n t h e E a st li n e of t h e M o n u m e nt V all e y A n n e x ati o n, Cit y of Gr a n d J u n cti o n 
Or di n a n c e N o. 2 8 5 0, a n d t h e c e nt erli n e of s ai d S o ut h C a m p R o a d; t h e n c e 3 5 3. 4 6 f e et 
al o n g t h e ar c of a 9 5 4. 9 3 f o ot r a di u s c u r v e c o n c a v e E a st, h a vi n g a c e ntr al a n gl e of 
2 1 ° 1 2’ 2 8” a n d a c h or d b e ari n g N 0 7 ° 2 8’ 3 8” W a di st a n c e of 3 5 1. 4 5 f e et; t h e n c e 
N 0 3 ° 0 7’ 3 6” E al o n g a li n e 4 2 9. 6 1 f e et; t h e n c e 6 0 2. 3 8 f e et al o n g t h e ar c of a 9 5 4. 9 3 f o ot 
r a di u s c ur v e c o n c a v e W e st, h a vi n g a c e ntr al a n gle of 3 6 ° 0 8’ 3 5” a n d a c h or d b e ari n g 
N 1 4 ° 5 5’ 2 7” W a di st a n c e of 5 9 2. 4 4 f e et; t h e n c e N 5 7 ° 0 8’ 3 2” E a di st a n c e of 5 0. 0 0 f e et t o 
a p oi nt o n t h e N ort h ri g ht of w a y of s ai d S o ut h C a m p R o a d; t h e n c e S 3 2 ° 5 9’ 4 4” E a 
di st a n c e of 4 5. 5 9 f e et; t h e n c e 6 3 3. 5 6 f e et al o n g t h e ar c of a 1 0 0 4. 9 3 f o ot r a di u s c ur v e 
c o n c a v e W e st, h a vi n g a c e ntr al a n gl e of 3 6 ° 0 7’ 2 0” a n d a c h or d b e ari n g S 1 4 ° 5 6’ 0 4” E a 
di st a n c e of 6 2 3. 1 2 f e et; t h e n c e S 0 3 ° 0 7’ 3 6” W a di st a n c e of 4 2 9. 9 5 f e et; t h e n c e 6 8 6. 6 0 
f e et al o n g t h e ar c of a 9 0 4. 9 3 f o ot r a di u s c ur v e c o n c av e N ort h e a st, h a vi n g a c e ntr al 
a n gl e of 4 3 ° 2 8’ 2 0” a n d a c h or d b e ari n g S 1 8 ° 3 6’ 3 4” E a di st a n c e of 6 7 0. 2 5 f e et; t h e n c e 
S 4 0 ° 2 0’ 4 4” E a di st a n c e of 4 5 7. 1 5 f e et; t h e n c e 5 9 6. 2 7 f e et al o n g t h e ar c of a 9 0 4. 9 3 f o ot 
r a di u s c ur v e c o n c a v e N ort h e a st, h a vi n g a c e ntr al a n gl e of 3 7 ° 4 5’ 0 9” a n d a c h or d 
b e ari n g S 5 9 ° 1 3’ 1 9” E a di st a n c e of 5 8 5. 5 4 f e et; t h e n c e S 7 8 ° 0 7’ 4 4” E a di st a n c e of 
2 0 5. 2 5 f e et; m or e or l e s s t o t h e P oi nt of B e gi n ni n g, T O G E T H E R WI T H Bl o c k C a n d 
Bl o c k D, of s ai d M o n u m e nt V all e y S u b di vi si o n.  
 
S ai d p ar c el c o nt ai n s 1 4 4. 4 3 a cr e s ( 6, 2 9 1, 7 6 1 s q u ar e f e et), m or e or l e s s, a s d e s cri b e d.  
 
T hi s Or di n a n c e pr e s cri b e s a s f oll o w s:  
 
1)    D ef a ult z o ni n g st a n d a r d s.  If t h e pl a n n e d d e v el o p m e nt a p pr o v al e x pir e s or 
b e c o m e s i n v ali d f or a n y r e a s o n, t h e pr o p ert y s h all b e f ull y s u bj e ct t o  t h e d ef a ult 
st a n d ar d s.  T h e d ef a ult st a n d ar d s of t h e R -2 z o ni n g d e si g n ati o n will a p pl y.      
 
2)  P h a si n g s c h e d ul e.  T h e P h a si n g S c h e d ul e i s:  
  Fir st P h a s e s h all b e pl att e d b y M ar c h 1, 2 0 0 8;  
 P h a s e 2 –  b y M ar c h 1, 2 0 1 1;  
 P h a s e 3 –  b y M ar c h 1, 2 0 1 3,  
 P h a s e 4 –  b y M ar c h 1, 2 0 1 5  
 P h a s e 5 –  b y M ar c h 1, 2 0 1 7.   
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 A gr a p hi c d e pi cti o n of t h e p h a si n g i s s h o w n o n s h e et 3 of t h e a p pr o v e d 
pr eli mi n ar y dr a wi n g s, d at e d 4/ 2 4/ 0 7, i n cl u d e d i n d e v el o p m e nt fil e n u m b er P P -2 0 0 6 -2 1 7 . 
 
3)   N u m b e r of u nit s all o w e d.  1 5 5 r e si d e nti al u nit s all o w e d –  1 0 3 si n gl e f a mil y 
r e si d e nti al l ot s, 1/ 2 a cr e i n si z e or l ar g er; 5 2 p ati o h o m e s ( att a c h e d a n d d et a c h e d).  
 
4)  A p pli c a bl e s et b a c k s.   
 
 a)  P ati o h o m e s.  T h e s et b a c k st a n d ar d s f or t h e p ati o h o m e s ar e a s f oll o w s:  A 
mi ni m u m 1 4 -f o ot s et b ac k i s r e q uir e d ar o u n d t h e p eri m et er of t h e p ati o h o m e ar e a.  T hi s 
s et b a c k i s m e a s ur e d fr o m t h e b a c k of w al k a n d i n cl u d e s R e d P ar k R o a d, R e d P oi nt 
R o a d, R e d M e s a R o a d, a n d Sli c k R o c k R o a d.  T h e fr o nt s et b a c k f or all g ar a g e s s h all b e 
2 0 f e et.  T h e si d e s et b a c k b et w e e n b uil di n g s i s 1 0 f e et, e x c e pt f or t h o s e u nit s t h at ar e 
att a c h e d, a n d t h e n a z er o s et b a c k i s all o w e d.  N o a c c e s s or y str u ct ur e s will b e all o w e d.  
A di m e n si o n e d fi n al d e si g n of t h e p ati o h o m e ar e a will b e r e c or d e d wit h t h e Fi n al Pl at.  
 
 b)  Ot h er h o m e s.   T h e s et b a c k s f or t h e si n gl e -f a mil y h o m e s n ot d e si g n at e d a s 
p ati o h o m e s ar e a s f oll o w s:  T h e fr o nt s et b a c k i s 2 0 f e et f or t h e pri n ci pl e str u ct ur e a n d 
2 5 f e et f or a c c e s s or y str u ct ur e s.  Si d e s et b a c k s ar e 1 5 -f e et f or t h e pri n ci pl e str u ct ur e 
a n d 3 f e et f or a c c e s s or y str u ct ur e s.  T h e r e ar s et b a c k i s 3 0 -f e et f or t h e pri n ci pl e 
str u ct ur e a n d 3 f e et f or a n a c c e s s or y str u ct ur e.   ( T h e s e s et b a c k s ar e c o n si st e nt wit h 
t h e R-2 d ef a ult z o n e.)  
 
5)  F ut ur e d e v el o p m e nt.   A tr a ct ( s h o w n a s Tr a ct N o n t h e a p pr o v e d pr eli m i n ar y 
dr a wi n g s d at e d 4/ 2 4/ 0 7, f o u n d i n d e v el o p m e nt fil e n u m b er P P -2 0 0 6 -2 1 7 ) i s r e s er v e d f or 
f ut ur e d e v el o p m e nt t o a dj oi n t h e pr o p ert y t o t h e e a st.     
 
6)  C o n str u cti o n r e stri cti o n s.   
 
 C o n str u cti o n o ut si d e of t h e d e si g n at e d b uil di n g e n v el o p e s will n ot b e p er mitt e d.   
E n gi n e er e d f o u n d ati o n s a n d sit e gr a di n g pl a n s s h all b e r e q uir e d o n all l ot s.  T h e Fi n al 
Pl at s h all i n cl u d e a n ot e r e q uiri n g c o n str u cti o n wit h t h e d e si g n at e d b uil di n g e n v el o p e s, 
e n gi n e er e d f o u n d ati o n s a n d sit e gr a di n g pl a n s f or e a c h a n d e v er y l o t.  
 
  M iti g ati o n b er m s, s w al e s f or dr ai n a g e a n d r o c k f all ar e a s s h all b e c o n str u ct e d.  
Cit y e n gi n e er( s) a n d C ol or a d o G e ol o gi c al S ur v e y r e pr e s e nt ati v e s s h all b e p er mitt e d t o 
s u p er vi s e t h e c o n str u cti o n of t h e s e f e at ur e s a n d t h e s e f e at ur e s m u st b e i n s p e ct e d a n d 
a p pr o v e d b y a Cit y e n gi n e er.  T h e s e f e at ur e s will b e c o n si d er e d a n d tr e at e d a s “ a s -
b uilt s.”  T h e c o n str u cti o n of t h e s e f e at ur e s s h all b e g u ar a nt e e d a n d s e c ur e d b y 
D e v el o p m e nt I m pr o v e m e nt s A gr e e m e nt ( DI A) a n d a s s o ci at e d s e c urit y.   M ai nt e n a n c e of 
t h e s e f e at ur e s s h all b e pr o vi d e d b y a n a s s o ci ati o n of t h e h o m e o w n er s i n p er p et uit y, a n d 
e a s e m e nt s i n f a v or of s ai d a s s o ci ati o n f or t hi s p ur p o s e s h all b e gr a nt e d.   
 
         N o pl a n ni n g cl e ar a n c e or b uil di n g p er mit s h all i s s u e f or a n y c o n str u cti o n o n t h e l ot 
d e s i g n at e d a s L ot 1, Bl o c k 1 o n t h e a p pr o v e d pr eli mi n ar y dr a wi n g s d at e d 4/ 2 4/ 0 7, 
i n cl u d e d i n d e v el o p m e nt fil e n u m b er P P -2 0 0 6 -2 1 7 , a n d s ai d l ot s h all n ot b e s ol d, u nl e s s 
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a n d u ntil a s e c o n d ar y a c c e s s i s c o n str u ct e d i n t h e s u b di vi si o n t o t h e e a st.  N o m or e 
t h a n 9 9 h o m e s s h all b e c o n str u ct e d i n ar e a c o m pri s e d b y t h e Pl a n (r ef err e d t o pr e s e ntl y 
a s t h e R e d R o c k s V all e y S u b di vi si o n) u nl e s s a n d u ntil a s e c o n d ar y a c c e s s t o a p u bli c 
r o a d w a y or str e et i s c o n str u ct e d, w h et h er wit hi n t h e R e d R o c k s V all e y S u b di vi si o n or i n 
t h e s u b di vi si o n / d e v el o p m e nt t o t h e e a st.  A R e c or di n g M e m or a n d u m s etti n g f ort h i n 
d et ail t h e s e r e stri cti o n s s h all b e r e c or d e d s o a s t o i nf or m p ot e nti al b u y er s of s u c h 
r e stri cti o n s.   C o n str u cti o n of s ai d s e c o n d ar y a c c e s s s h all b e g u ar a nt e e d a n d s e c ur e d 
b y a DI A a n d a s s o ci at e d s e c urit y.   
 
 If n o a c c e s s t o S o ut h C a m p R o a d t h at c a n s er v e a s a s e c o n d ar y a c c e s s f or R e d 
R o c k s V all e y S u b di vi si o n i s c o m pl et e d i n t h e s u b di vi si o n / d e v el o p m e nt t o t h e e a st b y 
t h e ti m e a pl a n ni n g cl e ar a n c e or b uil di n g p er mit f or t h e 9 9t h h o u s e i s s u e s, t h e 
d e v el o p er s h all pr o m ptl y c o n str u ct t h e s e c o n d ar y a c c e s s i n t h e l o c ati o n of L ot 1, Bl o c k 
1 o n t h e a p pr o v e d pr eli mi n ar y dr a wi n g s d at e d 4/ 2 4/ 0 7, i n cl u d e d i n d e v el o p m e nt fil e 
n u m b er P P -2 0 0 6 -2 1 7 . 
 
 N o pl a n ni n g cl e ar a n c e or b uil di n g p er mi t s h all i s s u e f or a n y c o n str u cti o n o n t h e 
l ot d e si g n at e d o n t h e a p pr o v e d pr eli mi n ar y dr a wi n g s, d at e d 4/ 2 4/ 0 7 a n d i n cl u d e d i n 
d e v el o p m e nt fil e n u m b er P P -2 0 0 6 -2 1 7  a s L ot 1, Bl o c k 5, u nl e s s a n d u ntil t h e 
i n gr e s s/ e gr e s s e a s e m e nt i s v a c at e d a n d t h e lift st ati o n a s s o ci at e d wit h it h a s b e e n 
r el o c at e d or i s n o l o n g er n e e d e d, a s d et er mi n e d b y Cit y st aff.  A R e c or di n g 
M e m or a n d u m s etti n g f ort h i n d et ail t h e s e r e stri cti o n s s h all b e r e c or d e d s o a s t o i nf or m 
p ot e nti al b u y er s of s u c h r e stri cti o n s.   
 
 T h e Fi n al Pl at s h all  s h o w a n y a n d all " n o -di st ur b a n c e" a n d/ or " n o -b uil d" z o n e s a s 
d e si g n at e d b y t h e Ar m y C or p s of E n gi n e er s or Cit y e n gi n e er s.  
 
7)  Pri v at e Str e et s A gr e e m e nt.    Pri v at e str e et s a s pr o p o s e d b y t h e A p pli c a nt ar e 
a p pr o v e d; a n a gr e e m e nt f or t h e m ai nt e n a n c e of all pri v at e str e et s i n t h e s u b di vi si o n i n 
a c c or d a n c e wit h Cit y Tr a n s p ort ati o n E n gi n e eri n g a n d D e si g n St a n d ar d s ( T E D S) s h all 
b e r e q uir e d a n d s h all b e r e c or d e d wit h t h e Fi n al Pl at.  
             
8)  Si d e w al k s.  T h e f oll o wi n g si d e w al k s n ot s h o w n o n t h e a p pr o v e d pr e li mi n ar y 
dr a wi n g s d at e d 0 4/ 2 4/ 0 7 i n cl u d e d i n d e v el o p m e nt fil e n u m b er P P -2 0 0 6 -2 1 7  s h all b e 
pr o vi d e d:  
 

o  S i d e w al k o n b ot h si d e s of Sli c k R o c k R o a d. 
o  S i d e w al k s o n b ot h si d e s of R e d P ar k  R o a d.  
o  O n Gr a n d C a c h e C o urt, c o nti n u e t h e si d e w al k ar o u n d t h e e ntir e c ul -d e -s a c a n d 

b ot h si d e s of t h e str e et.  
o  S i d e w al k o n b ot h si d e s o n R e d P oi nt e R o a d b et w e e n R e d M e s a R o a d a n d R e d 

P ar k  R o a d.  
o  C o nti n u e si d e w al k ar o u n d t h e c ul -d e -s a c o n Cr e vi c e C o urt t o t h e tr ail i n  R e d  
o  C a n y o n.  
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9)  P a r k l a n d d e di c ati o n.  T h e fi n al pl at s h all i n cl u d e a d e di c ati o n t o t h e Cit y f or a 
p u bli c p ar k h ol di n g i n t h e c or n er of l a n d w hi c h c o n n e ct s wit h a n d w o ul d m a k e 
c o nti g u o u s Cit y' s t w o h ol di n g s t o t h e n ort h a n d e a st of t hi s p ar c el .  S ai d d e di c ati o n s h all 
b e s uffi ci e nt, at a mi ni m u m, t o all o w m ai nt e n a n c e a c c e s s, a n d s h all b e t o t h e 
r e a s o n a bl e s p e cifi c ati o n s of t h e P ar k s a n d R e cr e ati o n D e p art m e nt .   
 
1 0)  T r ail s.   E xi sti n g p u bli c tr ail s i n t h e ar e a s h all c o n n e ct t hr o u g h t hi s s u b di vi si o n.  
 
 

 
 
I N T R O D U C E D o n fir st r e a di n g t h e 1 8t h  d a y of J ul y , 2 0 07  a n d or d er e d p u bli s h e d.  
 
A D O P T E D  o n s e c o n d r e a di n g t h e   d a y of   , 2 0 07 . 
 
A T T E S T:  
  
 _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  
       Pr e si d e nt of t h e C o u n cil  
 
_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  
Cit y Cl er k  
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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   

M a r c h  9 , 2 02 1  MI N U T E S  

5: 3 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 5: 3 0  p .m . b y C h air 

A n dr e w T e s k 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 A n dr e w T e s k e , Vi c e C h air C hri sti a n 

R e e c e, G e or g e G at s e o s, K eit h E hl er s , K e n S ci s s or s , A n dr e a H ait z, a n d S a n dr a 

W e c k erl y.  

 

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 en  ( C o m m u nit y 

D e v el o p m e nt Dir e ct or ), J a c e H o c h w alt ( S e ni or Pl a n n er), a n d L a n c e Gl o s s ( S e ni or 

Pl a n n er).  

 

T h er e w a s 1  m e m b er of t h e p u bli c i n virt u al att e n d a n c e : J e n nif er R h a m y . 

 

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

C o m mi s si o n er  E hl er s 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  # 1 . C o m mi s si o n er R e e c e  

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 . 

 

C o m mi s si o n er H ait z w a s a b s e nt d uri n g t hi s v ot e.  

 

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

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

 

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

 

1.  R e d R o c k s V all e y Pl a n n e d D e v el o p m e nt A m e n d m e nt                 Fil e # P L D -2 0 2 0 -6 9 3  

A g e n d a it e m c a n b e vi e w e d o nli n e h e r e at  

C o n si d er a r e q u e st b y N ort h St ar T o wi n g f or a C o n diti o n al U s e P er mit f or a n i m p o u n d  l ot 
o n 1. 6 5 7 a cr e s i n a C -2 ( G e n er al C o m m er ci al) z o n e di stri ct.  

 

S t aff P r e s e nt ati o n 

J a c e H o c h w alt, 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 R e e c e a s k e d a q u e sti o n a b o ut t h e ori e nt ati o n of t h e a c c e s s p oi nt s.  
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C o m mi s si o n er G at s e o s a s k e d a s q u e sti o n r e g ar di n g s af et y o n t h e pri v at e, i nt er n al 

str e et s.  
 

A p pli c a nt P r e s e nt ati o n  

D or ot h y S h e p ar d, D O R St u di o Ar c hit e ct ur e , g a v e 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 A p pli c a nt  

C o m mi s si o n er S ci s s or s a s k e d a q u e sti o n r e g ar di n g t h e ori e nt ati o n of t h e h o u s e s i n f ut ur e 

fili n g s. 

 

C o m mi s si o n er G at s e o s a s k e d a q u e sti o n r e g ar di n g dr ai n a g e i n t h e ar e a.  

 

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 c o n str u cti o n of t h e fir st fili n g.  
 

P u bli c H e a ri n g  

T h e p u bli c h e ari n g w a s o p e n e d at 5 p. m. o n T u e s d a y, M ar c h 2 , 2 0 21  vi a 

w w w. G J S p e a k s. or g . 

 

K ar e n Br e n n a n , R u d ol p h T. T e xt or , a n d G e or g e C alli s o n  l eft c o m m e nt s o n G J S p e a k s 
r e g ar di n g t h e r e q u e st. 

 

M s. J e n nif er R h a m y m a d e a c o m m e nt r e g ar di n g 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: 0 5  p. m. o n M ar c h 9 , 2 0 2 1. 

 

A p pli c a nt R e s p o n s e  

D arr e n C al d w ell pr o vi d e d a r e s p o n s e t o p u bli c c o m m e nt.  

 

Q u e sti o n s f or A p pli c a nt or St aff  

C h air T e s k e a s k e d a q u e sti o n r e g ar di n g t h e st aff r e p ort a n al y si s.  

 

C o m mi s si o n er G at s e o s a s k e d a q u e sti o n r e g ar di n g t h e c h a n g e i n s et b a c k s.  

 

Di s c u s si o n  

C o m mi s si o n er E hl er s  m a d e a c o m m e nt r e g ar di n g 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 S ci s s or s  m a d e t h e f oll o wi n g m oti o n, “ 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 pr e vi o u sl y a p pr o v e d R e d R o c k s V all e y O utli n e D e v el o p m e nt Pl a n, l o c at e d at S o ut h 

C a m p R o a d a n d R o c k V all e y R o a d, Cit y fil e n u m b er P L D -2 0 2 0 -6 9 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 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 pr o vi d e d wit hi n t h e st aff r e p ort. 
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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 7 -0.  

 

2.  A m et e k  R e z o n e                                                                             Fil e # R Z N -2 0 2 0 -5 9 2  
A g e n d a it e m c a n b e vi e w e d o nli n e h e r e at  

C o n si d er a r e q u e st b y 1 2 1 5 -1 2 1 7 P err y L L C t o r e z o n e t w o ( 2) pr o p erti e s fr o m P D 
( Pl a n n e d D e v el o p m e nt) t o C-1 ( Li g ht C o m m er ci al), l o c at e d at 2 8 7 2 7 R o a d a n d t h e 

a dj a c e nt Di x s o n P ar k, c oll e cti v el y c o m pri si n g 8. 7 a cr e s; a n d, t o r e z o n e o n e pr o p ert y fr o m 
P D ( Pl a n n e d D e v el o p m e nt) t o M -U ( Mi x e d U s e), l o c at e d at 2 8 8 2 7 R o a d, c o m pri si n g 2. 8 1 

a cr e s.  
 

S t aff P r e s e nt ati o n 

L a n c e Gl o s 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 H e a ri n g  

T h e p u bli c h e ari n g w a s o p e n e d at 5 p. m. o n T u e s d a y, M ar c h  2 , 2 0 21  vi a 

w w w. G J S p e a k s. or g . 

 

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. o n M ar c h 9 , 2 0 2 1. 

 

Q u e sti o n s f or A p pli c a nt or St aff  

N o n e.  
 

Di s c u s si o n  

N o n e.  

 

M oti o n a n d V ot e  

C o m mi s si o n er G at s e o s m a d e t h e f oll o wi n g m oti o n, “ C h air m a n, o n t h e R e z o n e 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 7 2 7 R o a d, 2 8 8 2 7 R o a d, a n d t h e a dj a c e nt u n a d dr e s s e d 

pr o p ert y k n o w n a s Di x s o n P ar k, Cit y fil e n u m b er R Z N -2 0 2 0 -5 9 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 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 E hl er s m a d e a c o m m e nt r e g ar di n g t h e r e q u e st.  

 

C o m mi s si o n er E hl er 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 7 -0.  
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3.  M u n kr e s R e z o n e                                                                                  Fil e # R Z N -2 0 2 1 -2 5  

A g e n d a it e m c a n b e vi e w e d o nli n e h e r e at  
C o n si d er a r e q u e st b y H & M Tr u st t o r e z o n e f o ur ( 4) p r o p erti e s fr o m P D ( Pl a n n e d 

D e v el o p m e nt) t o R -8 ( R e si d e nti al –  8 d u/ a c), l o c at e d at 5 8 5 N ort h Gr a n d F all s C o urt A, B, 

C, a n d D, c o m pri si n g 0. 7 a cr e s.   
  

S t aff P r e s e nt ati o n 

L a n c e Gl o s 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 P r e s e nt ati o n  

Ki m K er k, x x x, w a s pr e s e nt a n d a v ail a bl e f or q u e sti o n s.  

 

P u bli c H e a ri n g  
T h e p u bli c h e ari n g w a s o p e n e d at 5 p. m. o n T u e s d a y, M ar c h  2 , 2 0 21  vi a 

w w w. G J S p e a k s. or g . 

 

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: 4 4  p. m. o n M ar c h 9 , 2 0 2 1. 

 

Q u e sti o n s f or St aff  

N o n e.  

 

Di s c u s si o n  
C o m mi s si o n er G at s e o s m a d e a c o m m e nt r e g ar di n g 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 E hl er s  m a d e t h e f oll o wi n g m oti o n, “ C h air m a n, o n t h e r e z o n e r e q u e st f or 

t h e pr o p ert y l o c at e d at 5 8 5 Gr a n d F all s C o urt A, B, C, a n d D, Cit y fil e n u m b er R Z N -2 0 2 1 -

2 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 R e e c e 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 7 -0.  

 

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

N o n e.  
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5.  A dj o ur n m e nt _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  

C o m mi s si o n er S ci s s or s  m o v e d t o a dj o ur n t h e m e eti n g. C o m mi s si o n er E hl er s  s e c o n d e d 

th e m oti o n. T h e v ot e t o a dj o ur n c arri e d 7 -0. T h e m e eti n g a dj o ur n e d at  6: 4 7  p. m.  
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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  O R DI N A N C E N O. 4 1 0 9 & 4 5 1 1 F O R T H E R E D R O C K S 
V A L L E Y P L A N N E D D E V E L O P M E N T R E SI D E N TI A L S U B DI VI SI O N R E VI SI N G T H E 

P R O P O S E D P H A SI N G S C H E D U L E A N D C L A RI F YI N G S E T B A C K S A N D A L L O W E D 
A C C E S S F O R T H E P A TI O H O M E A R E A

L O C A T E D A P P R O XI M A T E L Y ½ MI L E W E S T O F M O N U M E N T R O A D O N T H E N O R T H  SI D E 
O F S O U T H C A M P R O A D

R e cit al s:

T h e A p pli c a nt s, C o n q u e st  H o m e s L L C a n d S urf Vi e w D e v el o p m e nt C o, wi s h t o a m e n d t h e 
R e d R o c k s V all e y Pl a n n e d D e v el o p m e nt r e si d e nti al s u b di vi si o n. T h e R e d R o c k s V all e y 
r e si d e nti al d e v el o p m e nt pl a n c o n si st s of 1 5 5 pr o p o s e d r e si d e nti al u nit s, c o m m o n ar e a s, a n d 
pri v at e dri v e s o n t h e 1 3 9. 8 7- a cr e pr o p ert y. T h e Pl a n n e d D e v el o p m e nt i s p arti all y d e v el o p e d, 
wit h u n d e v el o p e d ar e a s still r e m ai ni n g.  

T h e p ur p o s e of  t hi s Or di n a n c e i s t o e xt e n d t h e p h a si n g s c h e d ul e f or t h e R e d R o c k s V all e y 
Pl a n n e d D e v el o p m e nt pr o vi d e d i n Or di n a n c e N o. 4 1 0 9 a n d s u b s e q u e ntl y a m e n d e d i n 
Or di n a n c e N o. 4 5 1 1. I n a d diti o n, t hi s Or di n a n c e will eli mi n at e r ef er e n c e s t o b uil di n g 
e n v el o p e s a n d a m e n d s et b a c k s f or f ut ur e p ati o h o m e s. L a stl y, t hi s Or di n a n c e will all o w p ati o 
h o m e s t o h a v e t h e o pti o n of t a ki n g a c c e s s fr o m e xt eri or p u bli c r o a d s i n st e a d of pri v at e dri v e 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 Gr a n d J u n cti o n Z o ni n g a n d 
D e v el o p m e nt C o d e, t h e 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 
a m e n d m e nt f or t h e R e d R o c k s V all e y Pl a n n e d D e v el o p m e nt.  

T h e Cit y C o u n cil fi n d s t h at t h e r e vi e w crit eri a f or t h e Pl a n n e d D e v el o p m e nt t h at w er e 
e st a bli s h e d at t h e ti m e Or di n a n c e N o. 4 1 0 9 w a s a d o pt e d ar e still a p pli c a bl e a n d ar e still m et 
a n d t h at t h e e st a bli s h m e nt t h er e of i s n ot aff e ct e d b y t h e pr o p o s e d a m e n d m e nt s.

T h e Cit y C o u n cil fi n d s t h at t h e a m e n d m e nt s ar e r e a s o n a bl e i n li g ht of c urr e nt m ar k et 
c o n diti o n s a n d e c o n o mi c f e a si bilit y of t h e pr oj e ct a n d ar e i n t h e b e st i nt er e st s of t h e 
c o m m u nit y. 

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

T h e d e v el o p m e nt p h a si n g s c h e d ul e e st a bli s h e d b y Or di n a n c e N o. 4 1 0 9 & 4 5 1 1 i s a m e n d e d 
a s f oll o w s:

R e m ai ni n g P h a s e s ar e t o  b e Fi n al Pl att e d b y D e c e m b er 3 1, 2 0 2 9.

P ati o H o m e s: T h e  r e q uir e m e nt s a n d s et b a c k st a n d ar d s f or t h e p ati o h o m e ar e a ( k n o w n a s 

t h e R e d R o c k s P ati o H o m e s s u b di vi si o n) ar e a s f oll o w s: T h e fr o nt y ar d s et b a c k s h all b e a 
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mi ni m u m of 2 0 f e et  f or t h e g ar a g e p orti o n of a pri n ci p al str u ct ur e a n d 1 4 f e et f or t h e 

r e m ai n d er of t h e pri n ci p al str u ct ur e. Si d e a n d r e ar y ar d s et b a c k s s h all b e a mi ni m u m of 3 f e et 

fr o m t h e pr o p ert y li n e, wit h a mi ni m u m s et b a c k of 1 0 f e et fr o m a dj a c e nt l ot pri n ci p al 

str u ct ur e s. N o str u ct ur e s s h all b e pl a c e d wit hi n e a s e m e nt s. N o r e c or d e d sit e pl a n s r efl e cti n g 

b uil di n g f o ot pri nt s s h all b e r e q uir e d at ti m e of fi n al pl atti n g. N o a c c e s s or y str u ct ur e s will b e 

all o w e d. P eri m et er p ati o h o m e s m a y t a k e a c c e s s fr o m p u bli c r o a d s i n cl u di n g R o c k V all e y 

R o a d, R e d P oi nt R o a d, Tr ail Ri d g e R o a d, a n d R u b y M o u nt ai n R o a d. Dri v e w a y l o c ati o n s will 

b e r e vi e w e d at ti m e of pl a n ni n g cl e ar a n c e t o d et er mi n e pr o p er dri v e w a y s p a ci n g.

I ntr o d u c e d o n fir st r e a di n g t hi s 1 7t h d a y of M ar c h, 2 0 2 1 a n d or d er e d p u bli s h e d i n p a m p hl et f or m.

A d o pt e d o n s e c o n d r e a di n g t hi s 7 t h d a y of A pril, 2 0 2 1 a n d or d er e d p u bli s h e d i n p a m p hl et f or m.

A T T E S T:

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _
Cit y Cl er k M a y or
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Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil

R e g ul ar S e s si o n
 

It e m # 2. b.ii.
 

M e eti n g D at e: M ar c h 1 7,  2 0 2 1
 

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

 

I nf or m ati o n
 

S U B J E C T:
 

I ntr o d u cti o n of a n Or di n a n c e R e z o ni n g T w o ( 2) Pr o p erti e s fr o m P D ( Pl a n n e d 
D e v el o p m e nt) t o C- 1 ( Li g ht C o m m er ci al), L o c at e d at 2 8 7 2 7 R o a d a n d t h e a dj a c e nt 
Di x s o n P ar k, C oll e cti v el y C o m pri si n g 8. 7 A cr e s; a n d, t o R e z o n e O n e Pr o p ert y fr o m P D 
( Pl a n n e d D e v el o p m e nt) t o M- U ( Mi x e d U s e), L o c at e d at 2 8 8 2 7 R o a d, C o m pri si n g 2. 8 1 
A cr e s a n d S etti n g a P u bli c H e ari n g f or A pril 7, 2 0 2 1
 

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

Pl a n ni n g C o m mi s si o n h e ar d t hi s it e m at t h eir M ar c h 9, 2 0 2 1 m e eti n g a n d v ot e d ( 7- 0) t o 
r e c o m m e n d 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 ati o n c o n c er n s t hr e e a dj a c e nt pr o p erti e s, i n cl u di n g t h e pr o p ert y at 2 8 7 2 7 R d 
w hi c h c o nt ai n s t h e A m et e k b uil di n g, t h e f or m er Di x s o n P ar k pr o p ert y a b utti n g t o t h e 
w e st, a n d t h e pr o p ert y at 2 8 8 2 7 R o a d, w hi c h li e s a cr o s s 2 7 R o a d t o t h e e a st. All t hr e e 
of t h e s e pr o p erti e s ar e c urr e ntl y z o n e d P D ( Pl a n n e d D e v el o p m e nt). T h e r e z o n e i s 
i nt e n d e d t o pr o vi d e f or f ut ur e c o m m er ci al a n d r e si d e nti al d e v el o p m e nt o n t h e sit e, a s 
b ot h C- 1 a n d M- U z o n e s all o w a r a n g e of c o m m er ci al a n d m ultif a mil y r e si d e nti al u s e s. 
St aff c o n si d er s t h e r e q u e st t o ali g n wit h t h e g o al s a n d str at e gi e s of t h e 2 0 2 0 O n 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, i n cl u di n g t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n L a n d U s e 
d e si g n ati o n s f or t h e pr o p erti e s, w hi c h ar e C o m m er ci al (f or t h e pr o p erti e s pr o p o s e d t o 
b e r e z o n e d t o C- 1) a n d Mi x e d U s e (f or t h e pr o p ert y pr o p o s e d t o b e r e z o n e d t o M- U). 
St aff al s o fi n d s t h e pr o p o s al t o m e et all r e q uir e d crit eri a f or a r e z o n e, a n d r e c o m m e n d s 
a p pr o v al of t hi s r e q u e st. 
 

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:
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B A C K G R O U N D
E a c h of  t h e t hr e e a dj a c e nt pr o p erti e s c o n si d er e d h er e f or r e z o ni n g h a v e di sti n ct 
hi st ori c al u s e s. T h e A m et e k pr o p ert y w a s d e v el o p e d wit h a w ar e h o u s e i n 1 9 6 0, wit h 
t h e c urr e nt m a n uf a ct uri n g/ w ar e h o u s e str u ct ur e of 1 0 3, 2 3 8 s q u ar e f e et c o m pl et e d i n 
1 9 9 0. A m et e k m a n uf a ct uri n g a cti viti e s w er e s u b s e q u e ntl y m o v e d o ut of st at e, a n d t h e 
f a cilit y i s v a c a nt a n d i s i n a st at e of n e gl e ct. T h e Di x s o n P ar k pr o p ert y w a s, u ntil 2 0 2 0, 
a pri v at el y- o w n e d p ar k t h at w a s pr e vi o u sl y a v ail a bl e f or p u bli c u s e b y l e a s e 
arr a n g e m e nt a n d c o n si d er ati o n of $ 1 p er y e ar b et w e e n t h e Cit y a n d t h e pr o p ert y 
o w n er. T hi s arr a n g e m e nt h a s n o w e n d e d. T h e pr o p ert y at 2 8 8 2 7 R o a d i s c urr e ntl y 
v a c a nt, a n d c o n si st s of n at ur al s cr u b v e g et ati o n a n d a gr a v el ar e a t h at h a s b e e n u s e d 
a s p ar ki n g i n t h e p a st, al s o c o nt ai ni n g s e v er al str e etli g ht s. 

T h e pr o p erti e s at 2 8 7 a n d 2 8 8 2 7 R o a d a n d t h e a dj a c e nt Di x s o n P ar k w er e z o n e d t o 
P D ( Pl a n n e d D e v el o p m e nt) u n d er M e s a C o u nt y j uri s di cti o n, a n d w er e a n n e x e d t o t h e 
Cit y’ s P D ( Pl a n n e d D e v el o p m e nt) z o n e i n 1 9 7 3. P er h a p s d u e t o t hi s hi st or y, t h e P D 
z o ni n g f or t hi s pr o p ert y i s p arti c ul arl y n arr o w a n d ill- d efi n e d, r el ati v e t o ot h er P D z o n e s 
t hr o u g h o ut t h e Cit y. F or e x a m pl e, t h e o nl y p er mitt e d u s e of t h e pr o p erti e s at 2 8 7 a n d 
2 8 8 2 7 R o a d i s m a n uf a ct uri n g, wit h a c c e s s or y u s e s s u c h a s offi c e. N o u s e w h at s o e v er 
i s cl e arl y s p e cifi e d b y t h e ori gi n al P D or di n a n c e t h at w o ul d i n di c at e w h et h er or n ot t h e 
pr o p ert y t h at w a s, u ntil r e c e ntl y, Di x s o n P ar k i s pr o p erl y z o n e d f or u s e a s a p ar k. T h u s, 
i n v ari o u s w a y s, t h e P D i s c u m b er s o m e, u n cl e ar, a n d n ot p er mi s si v e of t h e c o nti n u e d 
d e v el o p m e nt of t h e sit e. F or a n e x a m pl e of j u st h o w c u m b er s o m e t hi s p arti c ul ar P D i s, 
c o n si d er t h at t h e o nl y ot h er Cit y fil e c o n c er ni n g t hi s pr o p ert y si n c e t h e z o n e of 
a n n e x ati o n w a s a p pli e d i s a 1 9 9 9 fil e, w hi c h d e m o n str at e s t h at a P D a m e n d m e nt – 
w hi c h i s a z o ni n g a cti o n – w a s r e q uir e d si m pl y t o p er mit t h e a d diti o n of 3 8 4 s q u ar e f e et 
t o t h e w ar e h o u s e str u ct ur e at 2 8 7 2 7 R o a d.

T h e p ar a m et er s a n d r e q uir e m e nt s of t h e e xi sti n g P D z o n e c a n b e s u m m ari z e d a s 
b ei n g n arr o wl y ali g n e d wit h t h e o p er ati o n of a w ar e h o u s e a n d m a n uf a ct uri n g str u ct ur e 
f or m a n uf a ct uri n g, di stri b uti o n, a n d e n gi n e eri n g. F urt h er m or e, Cit y r e vi e w of t h e r e z o n e 
r e q u e st yi el d e d n o s u b st a nti al o bj e cti o n s fr o m r e vi e w a g e n ci e s, i n cl u di n g Cit y a n d 
C o u nt y d e p art m e nt s a n d pri v at e utiliti e s. 

N O TI FI C A TI O N R E Q UI R E M E N T S
T w o N ei g h b or h o o d M e eti n g s r e g ar di n g t hi s r e z o n e r e q u e st w er e r e q uir e d i n 
a c c or d a n c e wit h S e cti o n 2 1. 0 2. 0 8 0( e) of t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e. T h e fir st 
N ei g h b or h o o d M e eti n g w a s h el d virt u all y f oll o wi n g pr o p er n oti c e o n M o n d a y, O ct o b er 
5, 2 0 2 0. At t h at m e eti n g, a diff er e nt pr o p o s e d z o n e di stri ct w a s pr o vi d e d b y t h e 
A p pli c a nt f or o n e of t h e pr o p erti e s; s p e cifi c all y, t h e pr o p ert y n o w pr o p o s e d f or r e z o ni n g 
t o M- U w a s i niti all y pr o p o s e d f or r e z o ni n g t o R- 8. S u b s e q u e nt t o t hi s c h a n g e of i nt e nt, 
t h e s e c o n d N ei g h b or h o o d M e eti n g w a s h el d virt u all y f oll o wi n g pr o p er n oti c e o n 
T h ur s d a y, J a n u ar y 1 4, 2 0 2 1. T hr e e m e m b er s of t h e p u bli c att e n d e d. O n e att e n d e e 
e x pr e s s e d c o n c er n a b o ut l o w-i n c o m e m ultif a mil y h o u si n g b ei n g c o n str u ct e d at t h e 
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s u bj e ct pr o p ert y. O n e att e n d e e e x pr e s s e d c o n c er n a b o ut w at er ri g ht s a s s o ci at e d  wit h 
t h e irri g ati o n dit c h a dj a c e nt t o t h e s u bj e ct pr o p ert y. O n e att e n d e e e x pr e s s e d c o n c er n 
a b o ut o n g oi n g n otifi c ati o n s r el at e d t o f ut ur e d e v el o p m e nt.

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 F e br u ar y 2 5, 2 0 2 1. 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 t h e f or m of n otifi c ati o n c ar d s w a s s e nt t o s urr o u n di n g 
pr o p ert y o w n er s wit hi n 5 0 0 f e et of t h e s u bj e ct pr o p ert y o n F e br u ar y 2 8, 2 0 2 1. 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 M ar c h 2, 2 0 2 1 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 4 0 of t h e Gr a n d J u n cti o n M u ni ci p al C o d e, i n or d er t o 
m ai nt ai n i nt er n al c o n si st e n c y b et w e e n t hi s c o d e a n d t h e z o ni n g m a p s, r e z o n e s m u st 
o nl y o c c ur if t h e fi v e crit eri a li st e d b el o w ar e all m et. St aff a n al y si s of t h e crit eri a i s 
f o u n d b el o w e a c h li st e d crit eri o n.

( 1)    S u b s e q u e nt e v e nt s h a v e i n v ali d at e d t h e ori gi n al pr e mi s e s a n d fi n di n g s; a n d/ or

T h e P D z o ni n g t h at w a s a p pli e d t o t h e s e pr o p erti e s h a s n ot b e e n u p d at e d si n c e 1 9 9 9, 
a n d e v e n t h e n t h e c h a n g e w a s o nl y a mi n or a m e n d m e nt t o P D z o ni n g a c c e pt e d b y t h e 
Cit y i n 1 9 7 3, w hi c h w a s it s elf e xi st e d pr e vi o u sl y u n d er M e s a C o u nt y j uri s di cti o n. 
N u m er o u s e v e nt s h a v e o c c urr e d i n t h e Cit y at l ar g e, a n d i n t h e i m m e di at e ar e a of t h e 
s u bj e ct pr o p erti e s, si n c e t h at ti m e. T h e s e i n cl u d e t h e a d o pti o n of m ulti pl e 
C o m pr e h e n si v e Pl a n s t h at aff e ct e d t h e s e pr o p erti e s, i n cl u di n g t h e 2 0 1 0 Gr a n d 
J u n cti o n C o m pr e h e n si v e Pl a n a n d t h e 2 0 2 0 O n 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 e r el e v a nt c h a n g e i n cl u d e d i n t h e 2 0 2 0 O n 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 i s 
t h e r e d e si g n ati o n of t h e Di x s o n P ar k pr o p ert y fr o m P ar k F ut ur e L a n d U s e t o 
C o m m er ci al L a n d U s e. T hi s ali g n s wit h t h e r e c e nt t er mi n ati o n of t h e Cit y’ s l e a s e o n t h e 
pr o p ert y b y d et er mi n ati o n of t h e Cit y, a f a ct or w hi c h s u b st a nti all y alt er s t h e pr e mi s e s 
f or z o ni n g of t h e pr o p ert y. S p e cifi c all y, it i s n o l o n g er a p pr o pri at e f or t h e P D z o ni n g of 
t h e Di x s o n P ar k pr o p ert y t o i d e ntif y it a s a p ar k, w h e n t h e arr a n g e m e nt t h at pr o vi d e s 
f or p ar k-li k e u s e of t h e pr o p ert y n o l o n g er e xi st s. F urt h er, a n d a s e x pl or e d i n r el ati o n t o 
crit eri o n t w o b el o w, t h e o n g oi n g r e si d e nti al d e v el o p m e nt of t h e Or c h ar d M e s a 
n ei g h b or h o o d h a s a p pr e ci a bl y i n cr e a s e d t h e vi a bilit y of m e di u m- or hi g h- d e n sit y 
r e si d e nti al d e v el o p m e nt f or t h e pr o p ert y at 2 8 8 2 7 R o a d, w hi c h i s c urr e ntl y 
u n d er utili z e d. Fi n all y, t h e r el o c ati o n of A m et e k o p er ati o n s t h at h a d f or m erl y u s e d t h e 
w ar e h o u s e f a cilit y at 2 8 7 2 7 R o a d, w hi c h h a d b e e n t h e pri m ar y u s e of t h at b uil di n g 
si n c e t h e e st a bli s h m e nt of t h e e xi sti n g P D z o ni n g, r e pr e s e nt s a m aj or e v e nt t h at 
s u g g e st s t h e n e e d t o i n cr e a s e fl e xi bilit y of t h e z o ni n g f or t h at pr o p ert y. T h er ef or e, st aff 
fi n d s t h at t hi s crit eri o n i s m et.
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( 2)    T h e c h ar a ct er a n d/ or c o n diti o n of t h e ar e a h a s c h a n g e d s u c h t h at t h e a m e n d m e nt 
i s c o n si st e nt wit h t h e Pl a n; a n d/ or

T h e c h ar a ct er of t h e Or c h ar d M e s a n ei g h b or h o o d h a s s u b st a nti all y c h a n g e d si n c e t h e 
l a st z o ni n g d e ci si o n t o a m e n d t h e pr e vi o u sl y e xi sti n g P D z o ni n g f or t hi s pr o p ert y w a s 
m a d e i n 1 9 9 9. S p e cifi c all y, r e si d e nti al d e v el o p m e nt — pri m aril y si n gl e-f a mil y r e si d e nti al 
d e v el o p m e nt — h a s o c c urr e d i n m a n y of t h e f or m er gr e e nfi el d ar e a s of Or c h ar d M e s a 
si n c e t h at ti m e. W h er e si mil ar c h a n g e s h a v e o c c urr e d cit y wi d e, t h e pr o vi si o n of 
a d e q u at e h o u si n g s u p pl y f or t h e n e e d s of c urr e nt a n d f ut ur e r e si d e nt s i n cr e a si n gl y 
r e q uir e s t h e d e v el o p m e nt of h o u si n g t y p ol o gi e s ot h er t h a n si n gl e-f a mil y r e si d e n c e s. 
Pr o vi di n g a d e q u at e h o u si n g i s a pri m ar y g o al of t h e 2 0 2 0 O n 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, w hi c h c all s f or h o u si n g t o k e e p “ p a c e wit h d e m a n d a n d  t h e 
v ari et y of h o u si n g o pti o n s  t h e n e e d s of r e si d e nt s a n d f a mili e s of all a g e s a n d i n c o m e 
l e v el s” ( p. 2 5). T h u s, it i s l o gi c al t h at r e z o ni n g of pr o p erti e s wit h a c c e s s t o s er vi c e s t o 
z o n e di stri ct s t h at all o w f or a r a n g e of hi g h- d e n sit y m ultif a mil y r e si d e nti al d e v el o p m e nt 
(i. e. hi g h- d e n sit y i nfill d e v el o p m e nt) i s c o n si st e nt wit h t h e Pl a n.

Si mil arl y, t h e Pl a n i d e ntifi e s t h e n e e d t o pr o vi d e f or n ei g h b or h o o d s er vi c e s a n d a mi x of 
u s e s wit hi n n ei g h b or h o o d s, w hil e pr e s er vi n g t h e f a bri c of t h e n ei g h b or h o o d. Pr o vi si o n 
of n ei g h b or h o o d s er vi c e s i s al s o a cr u ci al el e m e nt of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n, w hi c h 
c all s f or “ n ei g h b or h o o d- s er vi n g r et ail s u c h a s gr o c er s, p h ar m a ci e s, c hil d c ar e f a ciliti e s, 
a n d ot h er b a si c s er vi c e s” a s pr o vi d e d f or u n d er C- 1 a n d M- U z o ni n g r e g ul ati o n s ( p. 2 3). 
I n t h e s e w a y s, r e z o ni n g t h e s e pr o p erti e s t o C- 1 a n d M- U, b ot h of w hi c h all o w f or 
m ultif a mil y r e si d e nti al a n d c o m m er ci al s er vi c e s t h at s er v e n ei g h b or h o o d s, i s c o n si st e nt 
wit h t h e Pl a n b e c a u s e of t h e e v ol vi n g c h ar a ct er of t h e n ei g h b or h o o d. St aff t h u s fi n d s 
t h at t hi s crit eri o n i s m et. 

( 3)    P u bli c a n d c o m m u nit y f a ciliti e s ar e a d e q u at e t o s er v e t h e t y p e a n d s c o p e of l a n d 
u s e pr o p o s e d; a n d/ or

T h e s u bj e ct pr o p ert y i s w ell s er v e d b y p u bli c a n d c o m m u nit y f a ciliti e s. T h e 
tr a n s p ort ati o n n et w or k i n t h e vi ci nit y of t h e s u bj e ct pr o p erti e s i s w ell- d e v el o p e d, wit h 
t h e e x c e pti o n t h at a d e q u at e si d e w al k i s n ot f o u n d a dj a c e nt t o t h e s u bj e ct pr o p erti e s 
al o n g 2 7 R o a d or D a vi d Str e et. T h e sit e h a s e x c ell e nt a c c e s s t o art eri al r o a d s 
( U n a w e e p A v e n u e) a n d t h e St at e hi g h w a y s y st e m ( Hi g h w a y 5 0). A Gr a n d V all e y 
Tr a n sit ( G V T) b u s st o p c a n b e a c c e s s e d wit hi n a 9 0 0-f o ot w al k of t h e s u bj e ct pr o p ert y. 
2 7 R o a d i s a mi n or c oll e ct or, w hi c h pr o vi d e s f or effi ci e nt a ut o m o bil e tr a n s p ort ati o n t o 
a n d fr o m t h e s u bj e ct pr o p erti e s. P u bli c a n d pri v at e utiliti e s ar e al s o a v ail a bl e, wit h 
s a nit ar y s e w er l o c at e d i n 2 7 R o a d, D a vi d Str e et, a n d t h e all e y a b utti n g t h e s u bj e ct 
pr o p erti e s t o t h e n ort h. Cit y w at er s er vi c e i s a v ail a bl e i n t h e s e s a m e l o c ati o n s. X c el 
el e ctri c al a n d g a s s er vi c e s ar e si mil arl y a v ail a bl e t o t h e sit e, a n d c urr e ntl y s er v e t h e 
A m et e k w ar e h o u s e b uil di n g. T h er e i s, o v er all, n o a p pr e ci a bl e utilit y d efi ci e n c y t o t h e 
sit e. T h er e i s al s o r e a s o n a bl e a c c e s s t o p u bli c s c h o ol s of all gr a d e l e v el s. T h er ef or e, 
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st aff fi n d s t h at t hi s crit eri o n i s m et.

( 4)    A n i n a d e q u at e s u p pl y of s uit a bl y d e si g n at e d l a n d i s a v ail a bl e i n t h e c o m m u nit y, 
a s d efi n e d b y t h e pr e si di n g b o d y, t o a c c o m m o d at e t h e pr o p o s e d l a n d u s e; a n d/ or

T h e s u p pl y of l a n d i n t h e M- U z o n e di stri ct i s e xtr e m el y li mit e d i n t h e Or c h ar d M e s a 
n ei g h b or h o o d, a n d t h er e i s r e a s o n t o a s s ert t h at t h e Or c h ar d M e s a n ei g h b or h o o d c a n 
c o nti n u e t o a b s or b a d diti o n al l a n d wit h C- 1 z o ni n g. T h er e i s c urr e ntl y n o M- U z o ni n g i n 
t h e Or c h ar d M e s a n ei g h b or h o o d, n or i n pr o xi m at e p orti o n s of t h e Cit y C e nt er or 
R e dl a n d s n ei g h b or h o o d s. W hil e C- 1 z o ni n g e xi st s al o n g m u c h of Hi g h w a y 5 0, t h e Cit y 
h a s c o nti n u e d t o r e c ei v e r e z o ni n g r e q u e st s t o C- 1 i n Or c h ar d M e s a  a n d t hr o u g h o ut 
t h e Cit y i n r e c e nt y e ar s, a n d s u c h pr o p erti e s c o nti n u e t o d e v el o p wit h b ot h c o m m er ci al 
s er vi c e s a n d m ultif a mil y r e si d e nti al. It i s t h u s a r e a s o n a bl e a s s erti o n t h at t h e s u p pl y of 
M- U a n d C- 1 z o ni n g c a n c o nti n u e t o b e i n cr e a s e d t o m e et d e m o n str at e d c o m m u nit y 
n e e d. T h u s, st aff fi n d s t hi s crit eri o n t o b e m et.

( 5)    T h e c o m m u nit y or ar e a, a s d efi n e d b y t h e pr e si di n g b o d y, will d eri v e b e n efit s fr o m 
t h e pr o p o s e d a m e n d m e nt.

P D z o ni n g c a n h a v e m a n y b e n efit s t o t h e c o m m u nit y a n d s er v e s e s p e ci all y w ell w h e n a 
pr o p o s e d d e v el o p m e nt h a s a s p e cifi c vi si o n t h at c a n n ot b e pr o vi d e d f or b y ot h er z o ni n g 
c at e g ori e s. T h e s a m e f e at ur e of P D z o ni n g —t h e a bilit y t o s p e cifi c all y t ail or it t o a 
pr oj e ct’ s n e e d s — c a n al s o pr e s e nt a c h all e n g e wit h t h e pr o p ert y’ s u s e or c o nfi g ur ati o n 
i s c o nt e m pl at e d t o c h a n g e. T hi s p arti c ul ar P D z o n e, a s ill u str at e d i n t h e B a c k gr o u n d, 
h a s f u n cti o n e d i n e s s e nti all y t h e s a m e m a n n er f or n e arl y fi v e d e c a d e s. It i s n arr o w i n 
t er m s of u s e ( all o wi n g o nl y m a n uf a ct uri n g) a n d sit e d e si g n (r e q uiri n g z o ni n g a cti o n f or 
mi n or a d diti o n s).

A b o v e all, t h e e xi sti n g P D z o n e s n o l o n g er ali g n s wit h t h e u s e or li k el y f ut ur e u s e of t h e 
pr o p ert y, p arti c ul arl y gi v e n t h at t h e c o m p a n y t h at d e si g n e d it n o l o n g er o p er at e s 
l o c all y. T h u s, t h e pri m ar y a n d si g nifi c a nt b e n efit t o b e d eri v e d fr o m r e z o ni n g i s t o 
r e st or e fl e xi bilit y t o t h e pr o p ert y, b ot h i n t er m s of u s e a n d f or m. R e z o ni n g t o M- U a n d 
C- 1 w o ul d all o w f or a wi d er r a n g e of d e v el o p m e nt pr oj e ct s t o t a k e pl a c e o n t h e s u bj e ct 
pr o p erti e s, a n d f or t h e pr o p ert y t o d e v el o p it s hi g h e st a n d b e st u s e. R e z o ni n g will all o w 
t h e c urr e nt pr o p ert y o w n er a n d a n y f ut ur e d e v el o p er i n v ol v e d wit h t h e pr o p ert y t o 
r e s p o n d t o d e m o n str at e d c o m m u nit y n e e d. T h u s, st aff fi n d s t h at t hi s crit eri o n i s m et.

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 m et e k R e z o n e, Cit y Fil e R Z N- 2 0 2 0- 5 9 2, a r e q u e st t o r e z o n e t w o 
( 2) pr o p erti e s fr o m P D ( Pl a n n e d D e v el o p m e nt) t o C- 1 ( Li g ht C o m m er ci al), l o c at e d at 
2 8 7 2 7 R o a d a n d t h e a dj a c e nt Di x s o n P ar k, c oll e cti v el y c o m pri si n g 8. 7 a cr e s; a n d, t o 
r e z o n e o n e pr o p ert y fr o m P D ( Pl a n n e d D e v el o p m e nt) t o M- U ( Mi x e d U s e), l o c at e d at 
2 8 8 2 7 R o a d, c o m pri si n g 2. 8 1 a cr e s, 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: 
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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 4 0( a) of t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt 
C o d e.

T h er ef or e, t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n r e c o m m e n d s a p pr o v al of t h e r e q u e st t o r e z o n e 
t h e pr o p erti e s fr o m P D t o C- 1 a n d fr o m P D t o M U.
 

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

T h er e i s n o dir e ct fi s c al i m p a ct r el at e d t o t hi s r e q u e st.
 

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

I m o v e t o i ntr o d u c e a n or di n a n c e r e z o ni n g t h e A m et e k pr o p erti e s t o C- 1 ( Li g ht 
C o m m er ci al a n d M U ( Mi x e d U s e), l o c at e d at 2 8 7 2 7 R o a d, 2 8 8 2 7 R o a d, a n d t h e 
a dj a c e nt u n a d dr e s s e d pr o p ert y k n o w n a s Di x s o n P ar k, Cit y fil e n u m b er R Z N- 2 0 2 0- 5 9 2 
a n d s et a p u bli c h e ari n g f or A pril 7, 2 0 2 1.
 

Att a c h m e nt s
 

1. 1 9 7 4 Z o ni n g Or di n a n c e
2. D e v el o p m e nt A p pli c ati o n P a c k et
3. M a p E x hi bit s
4. Pl a n ni n g C o m mi s si o n Mi n ut e s - 2 0 2 1 - M ar c h 9 - Dr aft
5. Dr aft Z o ni n g Or di n a n c e
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P u b l i s h e d b y M u n i c i p a l C o d e C o r p o r a t i o n

O R D I N A N C E N O . 1 5 0 6

A N O R D I N A N C E A M E N D I N G T H E Z O N I N G M A P , A P A R T O F C H A P T E R 3 2 O F T H E
C O D E O F O R D I N A N C E S O F T H E C I T Y O F G R A N D J U N C T I O N , B Y A D D I N G
T H E R E T O T H E Z O N I N G O N C E R T A I N L A N D S W I T H I N T H E C I T Y .

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

T h a t t h e Z o n i n g M a p , a p a r t o f C h a p t e r 3 2 o f t h e C o d e o f
O r d i n a n c e s o f t h e C i t y o f G r a n d J u n c t i o n , b e a m e n d e d b y a d d i n g t h e
z o n i n g o n t h e f o l l o w i n g d e s c r i b e d l a n d , s i t u a t e i n t h e C i t y o f
G r a n d J u n c t i o n , M e s a C o u n t y , C o l o r a d o , t o w i t :

A l l t h a t p a r t o f S e c t i o n 2 3 , T o w n s h i p 1 S o u t h , R a n g e 1 W e s t , U . M . ,
i n c l u d e d i n t h e C e n t r a l O r c h a r d M e s a A n n e x a t i o n o f D e c e m b e r 1 9 ,
1 9 7 3 , t o b e z o n e d R - 2 - A ( T w o f a m i l y R e s i d e n t i a l ) , E X C E P T t h a t p a r t
o f t h e S E 1 / 4 S E 1 / 4 l y i n g S o u t h o f t h e C o l o r a d o R i v e r t o b e z o n e d
R - 1 - C  ( O n e  f a m i l y  R e s i d e n c e ) ,  a l s o  E X C E P T  b e g i n n i n g  a t  t h e
N o r t h w e s t c o r n e r o f t h e N E 1 / 4 S E 1 / 4 o f s a i d S e c t i o n 2 3 , t h e n c e
S o u t h 5 0 3 ' , t h e n c e W e s t t o t h e p o i n t o f i n t e r s e c t i o n w i t h t h e C i t y
l i m i t s l i n e p r i o r t o a f o r e m e n t i o n e d a n n e x a t i o n , t h e n c e N o r t h 2 
5 5 ' W 1 8 6 f e e t , t h e n c e N o r t h 2  3 7 ' W 3 1 7 f e e t t o t h e E a s t - W e s t
C e n t e r L i n e o f S e c t i o n 2 3 , T o w n s h i p 1 S o u t h , R a n g e 1 W e s t , U . M . ,
t h e n c e E a s t a l o n g s a i d l i n e t o t h e p o i n t o f b e g i n n i n g t o b e z o n e d
I - 2 ( H e a v y I n d u s t r y ) , a l s o E X C E P T b e g i n n i n g 5 0 3 ' S o u t h o f t h e
N o r t h w e s t c o r n e r o f t h e N E 1 / 4 S E 1 / 4 S e c t i o n 2 3 , T o w n s h i p 1
S o u t h , R a n g e 1 W e s t , U . M . , t h e n c e S o u t h t o t h e S o u t h b a n k o f t h e
C o l o r a d o R i v e r , t h e n c e W e s t e r l y a l o n g t h e S o u t h b a n k t o t h e C i t y
l i m i t s  l i n e  p r i o r  t o  a f o r e m e n t i o n e d  a n n e x a t i o n ,  t h e n c e
N o r t h e a s t e r l y a l o n g s a i d l i n e 1 2 3 1 ' , t h e n c e E a s t t o t h e p o i n t o f
b e g i n n i n g t o b e z o n e d I - 2 ( H e a v y I n d u s t r y ) .

A l l t h a t p a r t o f S e c t i o n 2 6 , T o w n s h i p 1 S o u t h , R a n g e 1 W e s t , U . M . ,
i n c l u d e d i n t h e C e n t r a l O r c h a r d M e s a A n n e x a t i o n o f D e c e m b e r 1 9 ,
1 9 7 3 , t o b e z o n e d R - 2 - A ( T w o f a m i l y R e s i d e n c e ) E X C E P T b e g i n n i n g a t
t h e N o r t h e a s t c o r n e r o f s a i d S e c t i o n 2 6 , t h e n c e S o u t h 6 6 0 . 9 ' ,
t h e n c e W e s t t o t h e E a s t r i g h t - o f - w a y l i n e o f D a v i d S t r e e t , t h e n c e
N o r t h t o t h e N o r t h l i n e o f S e c t i o n 2 6 , T o w n s h i p 1 S o u t h , R a n g e 1
W e s t , U . M . , t h e n c e E a s t t o t h e p o i n t o f b e g i n n i n g t o b e z o n e d P D - B
( P l a n n e d  D e v e l o p m e n t - B u s i n e s s ) ,  a l s o  E X C E P T  b e g i n n i n g  a t  t h e
S o u t h e a s t c o r n e r o f L o t 8 , B l o c k 7 , F a i r l e y S u b d i v i s i o n , S e c t i o n
2 6 , T o w n s h i p 1 S o u t h , R a n g e 1 W e s t , U . M . , t h e n c e N o r t h t o t h e
c e n t e r l i n e o f U . S . H i g h w a y 5 0 , t h e n c e N o r t h w e s t e r l y a l o n g s a i d
c e n t e r l i n e t o t h e p o i n t o f i n t e r s e c t i o n w i t h t h e S o u t h e a s t e r l y l o t
l i n e s o f L o t s 3 & 4 , B l o c k 2 , F a i r l e y S u b d i v i s i o n p r o j e c t e d ,
S e c t i o n  2 6 ,  T o w n s h i p  1  S o u t h ,  R a n g e  1  W e s t ,  U . M . ,  t h e n c e
N o r t h e a s t e r l y a l o n g s a i d l o t l i n e s 3 3 0 ' t h e n c e S o u t h e a s t e r l y o n a
l i n e p a r a l l e l t o a n d 3 3 0 ' N o r t h o f t h e c e n t e r l i n e o f U . S . H i g h w a y
5 0 t o t h e c e n t e r l i n e o f P a l m e r S t r e e t , t h e n c e S o u t h t o t h e N o r t h
l i n e o f t h e S W 1 / 4 N E 1 / 4 , t h e n c e W e s t t o t h e p o i n t o f b e g i n n i n g
t o b e z o n e d H . O . ( H i g h w a y O r i e n t e d ) , a l s o E X C E P T b e g i n n i n g a t t h e
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S o u t h e a s t c o r n e r o f L o t 8 , B l o c k 7 , F a i r l e y S u b d i v i s i o n , i n
S e c t i o n 2 6 , T o w n s h i p 1 S o u t h , R a n g e 1 W e s t , U . M . , t h e n c e W e s t t o
t h e C i t y l i m i t s p r i o r t o t h e C e n t r a l O r c h a r d M e s a A n n e x a t i o n o f
D e c e m b e r 1 9 , 1 9 7 3 , t h e n c e N o r t h t o t h e S o u t h w e s t l o t l i n e o f L o t
4 , B l o c k 5 , F a i r l e y S u b d i v i s i o n , S e c t i o n 2 6 , T o w n s h i p 1 S o u t h ,
R a n g e 1 W e s t , U . M . , t h e n c e S o u t h e a s t e r l y a l o n g t h e S o u t h w e s t e r l y
l o t l i n e s o f L o t s 4 & 3 , a n d t h e N o r t h w e s t e r l y 2 5 f e e t o f L o t 2 ,
a l l i n B l o c k 5 o f s a i d F a i r l e y S u b d i v i s i o n , t h e n c e N o r t h w e s t e r l y
a t r i g h t a n g l e s t o s a i d S o u t h w e s t l o t l i n e s t o t h e c e n t e r l i n e o f
U . S . H i g h w a y 5 0 , t h e n c e S o u t h e a s t e r l y a l o n g s a i d c e n t e r l i n e t o t h e
E a s t l i n e o f s a i d F a i r l e y S u b d i v i s i o n , t h e n c e S o u t h t o t h e p o i n t
o f b e g i n n i n g t o b e z o n e d P D - M ( P l a n n e d D e v e l o p m e n t M o b i l e H o m e ) ,
a l s o E X C E P T b e g i n n i n g a t t h e i n t e r s e c t i o n o f t h e S o u t h l i n e o f t h e
N W 1 / 4 N E 1 / 4 , S e c t i o n 2 6 , T o w n s h i p 1 S o u t h , R a n g e 1 W e s t , U . M . ,
a n d t h e S o u t h w e s t e r l y r i g h t - o f - w a y l i n e o f U . S . H i g h w a y 5 0 , t h e n c e
E a s t a l o n g s a i d q u a r t e r s e c t i o n l i n e t o t h e E a s t l i n e o f S e c t i o n
2 6 , T o w n s h i p 1 S o u t h , R a n g e 1 W e s t , U . M . , t h e n c e S o u t h t o t h e
S o u t h w e s t e r l y l i n e o f U . S . H i g h w a y 5 0 , t h e n c e N o r t h w e s t e r l y a l o n g
s a i d r i g h t - o f - w a y l i n e t o t h e p o i n t o f b e g i n n i n g t o b e z o n e d H . O .
( H i g h w a y O r i e n t e d ) , a l s o E X C E P T b e g i n n i n g a t t h e S o u t h e a s t c o r n e r
o f L o t 1 0 , B l o c k 4 , F a i r l e y S u b d i v i s i o n i n S e c t i o n 2 6 , T o w n s h i p 1
S o u t h , R a n g e 1 W e s t , U . M . , t h e n c e N o r t h t o t h e S o u t h w e s t e r l y l i n e
o f L o t 4 , B l o c k 5 , s a i d F a i r l e y S u b d i v i s i o n , t h e n c e S o u t h e a s t e r l y
a l o n g s a i d S o u t h w e s t e r l y l o t l i n e s o f L o t s 4 & 3 , a n d t h e
N o r t h w e s t e r l y 2 5 f e e t o f L o t 2 , t h e n c e N o r t h e a s t e r l y a t r i g h t
a n g l e s t o s a i d S o u t h w e s t e r l y l o t l i n e s t o t h e c e n t e r l i n e o f U . S .
H i g h w a y 5 0 , t h e n c e N o r t h w e s t e r l y a l o n g s a i d c e n t e r l i n e t o t h e
i n t e r s e c t i o n o f s a i d c e n t e r l i n e a n d t h e N o r t h l i n e o f S e c t i o n 2 6 ,
T o w n s h i p 1 S o u t h , R a n g e 1 W e s t , U . M . , t h e n c e W e s t a l o n g s a i d l i n e
t o t h e E a s t l i n e o f t h e N W 1 / 4 N W 1 / 4 S e c t i o n 2 6 , T o w n s h i p 1
S o u t h , R a n g e 1 W e s t , U . M . , t h e n c e S o u t h 6 6 0 f e e t , t h e n c e E a s t t o
t h e p o i n t o f b e g i n n i n g t o b e z o n e d H . O . ( H i g h w a y O r i e n t e d ) .

A l l t h a t p a r t o f S e c t i o n 2 4 , T o w n s h i p 1 S o u t h , R a n g e 1 W e s t l y i n g
S o u t h o f t h e C o l o r a d o R i v e r t o b e z o n e d R - 1 - C .

A l l t h a t p a r t o f S e c t i o n 1 9 , T o w n s h i p 1 S o u t h , R a n g e 1 E a s t , U . M . ,
l y i n g S o u t h o f t h e C o l o r a d o R i v e r a n d i n c l u d e d i n t h e C e n t r a l
O r c h a r d M e s a A n n e x a t i o n o f D e c e m b e r 1 9 , 1 9 7 3 , t o b e z o n e d R - 1 - C
( O n e F a m i l y R e s i d e n c e ) .

A l l t h a t p a r t o f S e c t i o n 2 5 , T o w n s h i p 1 S o u t h , R a n g e 1 W e s t , U . M . ,
i n c l u d e d i n t h e C e n t r a l O r c h a r d M e s a A n n e x a t i o n o f D e c e m b e r 1 9 ,
1 9 7 3 , t o b e z o n e d R - 1 - C ( O n e f a m i l y R e s i d e n c e ) , E X C E P T b e g i n n i n g
2 0 5 . 4 3 ' S o u t h o f t h e N o r t h w e s t c o r n e r o f S e c t i o n 2 5 , T o w n s h i p 1
S o u t h , R a n g e 1 W e s t , U . M . , t h e n c e E a s t 2 8 5 f e e t , t h e n c e S o u t h
4 5 5 . 4 7 f e e t , t h e n c e W e s t 2 8 5 f e e t , t h e n c e N o r t h t o t h e p o i n t o f
b e g i n n i n g t o b e z o n e d P D - 8 ( P l a n n e d D e v e l o p m e n t - B u s i n e s s ) , a l s o
E X C E P T b e g i n n i n g a t t h e i n t e r s e c t i o n o f t h e W e s t l i n e o f S e c t i o n
2 5 , T o w n s h i p 1 S o u t h , R a n g e 1 W e s t , U . M . , a n d t h e c e n t e r l i n e o f
S h e r m a n D r i v e , t h e n c e E a s t t o t h e c e n t e r l i n e o f D o r o t h y A v e n u e ,
t h e n c e S o u t h t o t h e S o u t h w e s t e r l y r i g h t - o f - w a y l i n e o f U . S .
H i g h w a y 5 0 , t h e n c e N o r t h w e s t e r l y a l o n g s a i d r i g h t - o f - w a y l i n e t o
t h e W e s t l i n e o f S e c t i o n 2 5 , T o w n s h i p 1 S o u t h , R a n g e 1 W e s t , U . M . ,

P a c k et P a g e 1 6 0 of 4 9 6



t h e n c e N o r t h a l o n g s a i d l i n e t o t h e p o i n t o f b e g i n n i n g t o b e z o n e d
H . O . ( H i g h w a y O r i e n t e d ) , a l s o E X C E P T L o t s 6 t h r o u g h 1 6 , B l o c k 6 ;
L o t s 6 t h r o u g h 1 6 a n d t h e S o u t h o n e - h a l f o f L o t 5 , B l o c k 7 ; L o t s
1 7 , 1 8 , a n d t h e S o u t h o n e - h a l f o f L o t 1 6 , B l o c k 8 ; a l l i n A r t e s i a
H e i g h t s S u b d i v i s i o n , S e c t i o n 2 5 , T o w n s h i p 1 S o u t h , R a n g e 1 W e s t ,
U . M . , t o b e z o n e d H . O . ( H i g h w a y O r i e n t e d ) .

P A S S E D a n d A D O P T E D t h i s 1 5 t h d a y o f M a y , 1 9 7 4 .

L a w r e n c e L . K o z i s e k
_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _
P r e s i d e n t o f t h e C o u n c i l

A T T E S T :

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

I H E R E B Y C E R T I F Y t h a t t h e f o r e g o i n g o r d i n a n c e , b e i n g O r d i n a n c e N o .
1 5 0 6 , w a s i n t r o d u c e d , r e a d a n d o r d e r e d p u b l i s h e d b y t h e C i t y
C o u n c i l o f t h e C i t y o f G r a n d J u n c t i o n , C o l o r a d o , a t a r e g u l a r
m e e t i n g o f s a i d b o d y h e l d o n t h e 1 s t d a y o f M a y , 1 9 7 4 , a n d t h a t
t h e  s a m e  w a s  p u b l i s h e d  i n  T h e  D a i l y  S e n t i n e l ,  a  n e w s p a p e r
p u b l i s h e d a n d i n g e n e r a l c i r c u l a t i o n i n s a i d C i t y , a t l e a s t t e n
d a y s b e f o r e i t s f i n a l p a s s a g e .

I N W I T N E S S W H E R E O F , I h a v e h e r e u n t o s e t m y h a n d a n d a f f i x e d t h e
o f f i c i a l s e a l o f s a i d C i t y , t h i s 1 6 t h d a y o f M a y , 1 9 7 4 .

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

F i r s t P u b l i c a t i o n : M a y 5 , 1 9 7 4
F i n a l P u b l i c a t i o n : M a y 1 9 , 1 9 7 4
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Pr oj e ct R e p ort F or  

A m et e k R e z o n e R e q u e st - 

2 8 7 2 7 R d: P D ( Pl a n n e d D e v el o p m e nt) t o C -1 ( Li g ht C o m m er ci al)  

2 8 8 2 7 R d: P D ( Pl a n n e d D e v el o p m e nt) t o R -8 ( R esi d e nti al 4 -8 d u / a c)  

 

D at e:   O ct o b er 7t h, 2 0 2 0  

Pr e p ar e d b y:  A ar o n N es bitt, M a n a g er  

1 2 1 5 -1 2 1 7 P err y, L L C  

 

S u b mitt e d t o:  Cit y of Gr a n d J u n cti o n  

2 5 0 N. 5t h St  

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

 

T y p e of D esi g n:  R e z o n e r e q u est fr o m P D t o C -1 a n d P D t o R -8  

 

Pr o p ert y O w n er:  1 2 1 5 -1 2 1 7 P err y, L L C  

3 5 2 1 Os a g e St, D e n v er, C O 8 0 2 1 1  

 

Pr o p ert y A d dr ess:  2 8 7 & 2 8 8 2 7 R d, Gr a n d J u n cti o n, C O 8 0 5 0 1  

 

T a x P ar c el:  2 9 4 5 -2 6 1 -0 3 -0 0 8 a n d 2 9 4 5 -2 5 2 -0 0 -0 9 9  

 

 

1.) Pr oj e ct I nt e nt:  

T his a p pli c ati o n is m a d e t o r e q u est a r e z o n e of 2 8 7 2 7 R d fr o m P D ( Pl a n n e d D e v el o p m e nt) z o n e distri ct t o t h e C -1 ( Li g ht C o m m er ci al) z o n e distri ct 

t o s u p p ort t h e r e vit ali z ati o n of t h e A m et e k b uil di n g a n d s urr o u n di n g ar e a; 2 8 8 2 7 R d fr o m P D ( Pl a n n e d D e v el o p m e nt) z o n e distri ct t o t h e R 8 

( R esi d e nti al 4-8 d u/ a c) z o n e distri ct t o s u p p ort f ut ur e r esi d e nti al d e v el o p m e nt.  T h e o w n er’ s i nt e nt is t o r e vit ali z e t h e A m et e k w ar e h o us e t hr o u g h 

p h ysi c al i m pr o v e m e nts a n d i m pr o v e d o c c u p a n c y, as w ell a s i m pr o vi n g t h e s urr o u n di n g ar e a t hr o u g h t h e f ut ur e r e si d e nti al d e v el o p m e nt of 2 8 8 2 7 

R d ( c urr e ntl y v a c a nt l ot).  
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2.) Pr oj e ct D es cri pti o n:  

T h e s u bj e ct pr o p ert y 2 8 7 2 7 R d is a p pr o xi m at el y 4. 9 a cr e s a n d 2 8 8 2 7 R d is a p pr o xi m at el y 2. 8 1 a cr es.  B ot h pr o p os e d z o ni n g c h a n g e s ali g n wit h 

t h e Cit y’ s C o m pr e h e nsi v e Pl a n f or f ut ur e l a n d us e.   

 
 

 
A m et e k ori gi n all y b uilt a n d o c c u pi e d t h e e ntir e 1 0 3, 2 3 8 s q u ar e f o ot w ar e h o u s e l o c at e d at 2 8 7 2 7 R d.  Aft er m o vi n g t h eir m a n uf a ct uri n g o ut of st at e, m u c h of t h e 

b uil di n g h as b e e n l eft v a c a n t a n d p h y si c al i m pr o v e m e nts h a v e b e e n n e gl e ct e d.  U n d er t h e n e w o w n er s hi p, A m et e k is l e asi n g b a c k a p pr o xi m at el y 2 5 % of b uil di n g.  T h e 

C 1 z o n e distri ct all o ws n u m er o u s a p pli c a bl e u s e s f or t h e v a c a nt s p a c e s u c h as offi c e s p a c e, li g ht i n d u stri al, s elf -st or a g e , m a n uf a ct uri n g, m e di c al/ d e nt al cli ni c s, d a y c ar e, 

i n d o or / o ut d o or r e cr e ati o n, a n d a ni m al c ar e/ b o ar di n g. 

T h e a p pli c a nt is r e q u esti n g a r e z o n e of 2 8 8 2 7 R d fr o m P D ( Pl a n n e d D e v el o p m e nt) t o R 8 z o n e distri ct ( R esi d e nti al 4 -8 d u / a c).  T h e r esi d e nti al ar e a will a ll o w t h e 

pr o visi o n of a v ari et y of h o u si n g t y p es t o s er v e t h e c o m m u nit y.   

 

L e g al D es cri pti o n  

2 8 7 2 7 R d:  A L L B L K S 7 & 9 P er ki n s S U B 1st A D D R e pl at N O 1 R -9 4 1 7 6 9 M E S A C O R E C D S S E C 2 6 1 S 1 W U M  

2 8 8 2 7 R d:  B E G 2 0 5. 4 3 F T S O F N W C O R S E C 2 5 1 S 1 W E 1 6 4.  1 8 F T N 5 0. 1 8 F T T O E LI W 2 8 5 F T N W 4 N W 4 N W 4 S 5 0 5. 6 F T T O S LI N W 4 N W 4 N W 4 W 2 8 5 F T N 4 5 5. 4 7 F T 

T O B E G  

 

3.) 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 as h el d vi a Z o o m at 5: 3 0 p m O ct o b er 5t h, 2 0 2 0.  T h e o w n er pr o vi d e d a n o v er vi e w of t h e pr o p o s e d r e z o n e r e q u ests a n d a n s w er e d q u esti o n s 

fr o m att e n d e e s.  8 c o m m u nit y m e m b er s att e n d e d t h e Z o o m m e eti n g.  T h e pri m ar y c o n c er n r ais e d b y c o m m u nit y m e m b er s w as t h e ris k of l o w -i n c o m e h o u si n g b ei n g 

b uilt o n 2 8 8 2 7 R d, w hi c h att e n d e e s f e ar w o ul d e x a c er b at e cri m e a n d v a n d alis m i n c o m m u nit y.  
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4.) C o m pr e h e n si v e Pl a n  

 

B ot h pr o p o s e d r e z o ni n g r e q u ests ali g n wit h t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n’s F ut ur e L a n d Us e M a p.  
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4.) A p p r o v al C rit e ri a:  

I n or d er t o m ai nt ai n i nt er n al c o nsist e n c y b et w e e n t his c o d e a n d t h e z o ni n g m a p s, m a p a m e n d m e nts m u st o nl y o c c ur if:  

( 1)    S u bs e q u e nt e v e nts h a v e i n v ali d at e d t h e ori gi n al pr e mis e s a n d fi n di n gs; a n d/ or  

Y es.  Ori gi n al o w n er ( A m et e k) m o v e d m u c h of t h eir o p er ati o n o ut of st at e, o nl y utili zi n g a p orti o n of t h e pr o p ert y a n d l e a vi n g 2 8 8 2 7 R d l ot v a c a nt.  

( 2)    T h e c h ar a ct er a n d/ or c o n diti o n of t h e ar e a h as c h a n g e d s u c h t h at t h e a m e n d m e nt is c o nsist e nt wit h t h e Pl a n; a n d/ or 

Y es. Pr o p os e d z o ni n g is c o nsist e nt wit h t h e C o m pr e h e nsi v e Pl a n F ut ur e L a n d Us e.  

( 3)    P u bli c a n d c o m m u nit y f a ciliti es ar e a d e q u at e t o s er v e t h e t y p e a n d s c o p e of l a n d us e pr o p os e d; a n d/ or  

Y es.  W at er, s e w e r, el e ctri c a n d g a s utiliti es ar e a v ail a bl e t o s er v e pr o p os e d l a n d us e.  

( 4)    A n i n a d e q u at e s u p pl y of s uit a bl y d e si g n at e d l a n d i s a v ail a bl e i n t h e c o m m u nit y, as d efi n e d b y t h e pr esi di n g b o d y, t o a c c o m m o d at e t h e 

pr o p os e d l a n d us e; a n d/ or  

Y es.  Pr o p os e d z o n i n g is c o nsist e nt wit h t h e C o m pr e h e nsi v e Pl a n F ut ur e L a n d Us e. 

( 5)    T h e c o m m u nit y or ar e a, as d efi n e d b y t h e pr esi di n g b o d y, will d eri v e b e n efits fr o m t h e pr o p os e d a m e n d m e nt.  

Y es.  C o m pr e h e nsi v e Pl a n s h o w s 2 8 7 2 7 R d as c o m m er ci al z o ni n g a n d 2 8 8 2 7 R d a s r esi d e nti al z o ni n g.  Si n c e A m et e k will n o l o n g er us e t h e 

pr o p ert y f or t h eir m a n uf a ct uri n g o p er ati o n, pr o p os e d z o ni n g c h a n g e s will ali g n b ot h 2 8 7 a n d 2 8 8 2 7 R d wit h t h e C o m pr e h e nsi v e Pl a n’ s f ut ur e l a n d 

us e.  

 

 

5.) C o n cl u si o n:  

Aft er d e m o n str ati n g h o w t h e pr o p o s e d r e z o n e r e q u est m e ets t h e g o als a n d p oli ci es of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n a n d t h e a p pr o v e d crit eri a of t h e 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 a nt r es p e ctf ull y r e q u ests a p pr o v al of t h e r e q u est t o r e z o n e 2 8 7 2 7 R d fr o m P D t o C 1 a n d 2 8 8 2 7 R d f r o m P D to R 8.  
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L e g al D e s cri pti o n: P ar c el # 2 9 4 5 -3 6 1 -0 3 -0 0 9 , Gr a n d J u n cti o n C O 8 1 5 0 3 

 

P A R C E L 2:  
 
B L O C K 3 I N P E R KI N S S U B DI VI SI O N - FI R S T A D DI TI O N - R E P L A T N O. 1;  
E X C E P T T H A T P A R T O F D A VI D S T R E E T A S S H O W N O N T H E P L A T O F R E P L A T O F P A R T 
O F B L O C K S 2, 3 & 4 O F P E R KI N S S U B' D, 1 S T. A D D. R E P L A T N O. 1 & R E P L A T O F P E R KI N 
S U B DI VI SI O N,  
 
C O U N T Y O F M E S A, S T A T E O F C O L O R A D O.  
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Pr oj e ct R e p ort F or  

A m et e k R e z o n e R e q u e st - 

2 8 7 2 7 R d a n d Di x s o n P ar k Sit e: P D ( Pl a n n e d D e v el o p m e nt) t o C -1 ( Li g ht C o m m er ci al)  

2 8 8 2 7 R d: P D ( Pl a n n e d D e v el o p m e nt) t o M U ( Mi x e d Us e)  

 

D at e:   J a n u ar y 1 8t h, 2 0 2 1 

Pr e p ar e d b y:  A ar o n N es bitt, M a n a g er  

1 2 1 5 -1 2 1 7 P err y, L L C  

 

S u b mitt e d t o:  Cit y of Gr a n d J u n cti o n  

2 5 0 N. 5t h St  

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

 

T y p e of D esi g n:  R e z o n e r e q u est fr o m P D t o C -1 ( Di xs o n P ar k a n d 2 8 7 2 7 R d) a n d P D t o M U ( 2 8 8 2 7 R d).  

 

Pr o p ert y O w n er:  1 2 1 5 -1 2 1 7 P err y, L L C  

3 5 2 1 Os a g e St, D e n v er, C O 8 0 2 1 1  

 

Pr o p ert y A d dr ess:  P ar c el # 2 9 4 5 -3 6 1 -0 3 -0 0 9, 2 8 7 a n d 2 8 8 2 7 R d, Gr a n d J u n cti o n, C O 8 0 5 0 1  

 

T a x P ar c el:  2 9 4 5 -2 6 1 -0 3 -0 0 9, 2 9 4 5 -2 5 2 -0 0 -0 9 9, 2 9 4 5 -2 6 1 -0 3 -0 0 8  

 

1.) Pr oj e ct I nt e nt:  

T his a p pli c ati o n is m a d e t o r e q u est a r e z o n e Di xs o n P ar k sit e a n d 2 8 7 2 7 R d fr o m P D ( Pl a n n e d D e v el o p m e nt) z o n e distri ct t o t h e C -1 ( Li g ht 

C o m m er ci al) z o n e distri ct a n d 2 8 8 2 7 R d fr o m P D t o M U ( Mi x e d U s e) t o s u p p ort t h e r e vit ali z ati o n of t h e A m et e k b uil di n g  a n d s urr o u n di n g ar e a. 

T h e o w n er’ s i nt e nt is t o r e vit ali z e t h e A m et e k w ar e h o us e a n d i m pr o v e t h e s urr o u n di n g ar e a t hr o u g h f ut ur e c o m m er ci al a n d r esi d e nti al d e v el o p m e nt.  

 

2.) Pr oj e ct D es cri pti o n:  

T h e s u bj e ct pr o p ert y Di xs o n P ar k sit e is a p pr o xi m at el y 3. 7 9 a c r es, 2 8 7 2 7 R d is a p pr o xi m at el y 4. 9 a cr es a n d 2 8 8 2 7 R d is a p pr o xi m at el y 2. 8 1 

a cr es.  Pr o p os e d z o ni n g c h a n g e ali g ns wit h t h e Cit y’ s C o m pr e h e nsi v e Pl a n f or f ut ur e l a n d us e.  
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A m et e k  ori gi n all y b uilt a n d o c c u pi e d t h e e ntir e 1 0 3, 2 3 8 s q u ar e f o ot w ar e h o us e l o c at e d at 2 8 7 2 7 R d.  

Aft er m o vi n g m a n uf a ct uri n g o p er ati o n o ut of st at e, m aj orit y of t h e b uil di n g h as b e e n v a c a nt a n d p h ysi c al 

i m pr o v e m e nt s h a v e b e e n n e gl e ct e d.  T h e C 1 z o n e distri ct all o ws n u m er o us a p pli c a bl e us es f or t h e v a c a nt 

s p a c e s u c h as offi c e s p a c e, li g ht i n d ustri al, s elf -st or a g e, m a n uf a ct uri n g, m e di c al/ d e nt al cli ni c s, d a y c ar e, 

i n d o or/ o ut d o or r e cr e ati o n, a n d a ni m al c ar e/ b o ar di n g.  

 

T h e a p pli c a nt is r e q u esti n g a r e z o n e of 2 8 8 2 7  R d fr o m P D ( Pl a n n e d D e v el o p m e nt) t o M U z o n e distri ct 

( Mi x e d Us e) i n a nti ci p ati o n of f ut ur e d e v el o p m e nt.  T h e r esi d e nti al ar e a will all o w t h e pr o visi o n of a 

v ari et y of h o usi n g t y p es t o s er v e t h e c o m m u nit y.   

 

T h e a p pli c a nt is r e q u esti n g a r e z o n e of Di xs o n P ar k p ar c el fr o m P D t o C 1 z o n e distri ct i n a nti ci p ati o n of 

f ut ur e d e v el o p m e nt. T h e pr e vi o us o w n er ( A m et e k Di xs o n) w as m ai nt ai ni n g a $ 1 p er y e ar l e as e a gr e e m e nt 

f or Di xs o n p ar k sit e wit h t h e P ar ks a n d R e cr e ati o n d e p art m e nt.  T h e ris k ass o ci at e d wit h c o nti n u i n g t hi s 

a gr e e m e nt ar e t o o hi g h f or t h e n e w o w n ers hi p.  T h e us e of t h e p ar c el as “ p u bli c s p a c e ” e n c o ur a g es 

l oit eri n g, ill e g al d u m pi n g a n d ot h er cri mi n al b e h a vi or. T h e pr o p os e d C 1 z o n e distri ct pr o vi d es n u m er o u s 

a p pli c a bl e us es f or d e v el o pi n g t h e p ar c el i n c l u di n g r esi d e nti al d e v el o p m e nt. 

 
L e g al D es cri pti o n  

Di xs o n P ar k Sit e:  B L K 3 P E R KI N S S U B 1 S T A D D R E P L A T N O 1 R -9 4 1 7 6 9 M E S A C O R E C D S S E C 2 6 1 S 1 W U M  

2 8 7 2 7 R d : A L L B L K S 7 & 9 P er ki n s S U B 1st A D D R e pl at N O 1 R-9 4 1 7 6 9 M E S A C O R E C D S S E C 2 6 1 S 1 W U M  

2 8 8 2 7 R d : B EG 2 0 5. 4 3 F T S O F N W C O R S E C 2 5 1 S 1 W E 1 6 4. 1 8 F T N 5 0. 1 8 F T T O E LI W 2 8 5 F T N W 4 N W 4 N W 4 S 5 0 5. 6 F T T O S LI N W 4 N W 4 N W 4 W 2 8 5 F T N 4 5 5 . 4 7 F T 

 

3.) 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 as h el d vi a Z o o m at 5: 3 0 p m J a n u ar y 1 4t h, 2 0 2 0.  T h e o w n er pr o vi d e d a n o v er vi e w of t h e pr o p o s e d r e z o n e r e q u est a n d a n s w er e d q u esti o n s 

fr o m att e n d e e s. 
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4.) C o m pr e h e n si v e Pl a n  

 

Pr o p o s e d r e z o ni n g r e q u est ali g n s wit h t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n’s F ut ur e L a n d Us e M a p.  

 

 
 

 

4.) A p p r o v al C rit e ri a:  

I n or d er t o m ai nt ai n i nt er n al c o nsist e n c y b et w e e n t his c o d e a n d t h e z o ni n g m a p s, m a p a m e n d m e nts m u st o nl y o c c ur if:  

( 1)    S u bs e q u e nt e v e nts h a v e i n v ali d at e d t h e ori gi n al pr e mis e s a n d fi n di n gs; a n d/ or  

Y es. Ori gi n al o w n er ( A m et e k) Di xs o n p ar k l e as e a gr e e m e nt wit h P ar ks a n d R e cr e ati o n d e p art m e nt h as b e e n t er mi n at e d.  Ori gi n al o w n er ( A m et e k) 

m o v e d m u c h of t h eir o p er ati o n o ut of st at e, o nl y utili zi n g a p orti o n of t h e pr o p ert y a n d l e a vi n g 2 8 8 2 7 R d l ot v a c a n t. 

( 2)    T h e c h ar a ct er a n d/ or c o n diti o n of t h e ar e a h as c h a n g e d s u c h t h at t h e a m e n d m e nt is c o nsi st e nt wit h t h e Pl a n; a n d/ or  

Y es. Pr o p os e d z o ni n g is c o nsist e nt wit h t h e C o m pr e h e nsi v e Pl a n F ut ur e L a n d Us e.  

( 3)    P u bli c a n d c o m m u nit y f a ciliti es ar e a d e q u at e  t o s er v e t h e t y p e a n d s c o p e of l a n d us e pr o p os e d; a n d/ or 

Y es.  W at er, s e w er, el e ctri c a n d g a s utiliti es ar e a v ail a bl e t o s er v e pr o p os e d l a n d us e.  
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( 4)    A n i n a d e q u at e s u p pl y of s uit a bl y d e si g n at e d l a n d i s a v ail a bl e i n t h e c o m m u nit y, as d efi n e d b y t h e pr es i di n g b o d y, t o a c c o m m o d at e t h e 

pr o p os e d l a n d us e; a n d/ or  

Y es.  Pr o p os e d z o ni n g is c o nsist e nt wit h t h e C o m pr e h e nsi v e Pl a n F ut ur e L a n d Us e.  

( 5)    T h e c o m m u nit y or ar e a, as d efi n e d b y t h e pr esi di n g b o d y, will d eri v e b e n efits fr o m t h e pr o p os e d a m e n d m e nt.  

Y es.  C o m pr e h e nsi v e Pl a n s h o w s 2 8 8 2 7 R d as Mi x e d Us e ( M U) z o ni n g, Di x s o n p ar k sit e a n d 2 8 7 2 7 R d a s li g ht c o m m er ci al z o ni n g ( C 1).  Pr o p os e d 

z o ni n g c h a n g es will ali g n Di xs o n P ar k, 2 8 7 2 7 R d a n d 2 8 8 2 7 R d wit h t h e C o m pr e h e nsi v e Pl a n’ s f ut ur e l a n d  us e.  

 

5.) C o n cl u si o n:  

Aft er d e m o n str ati n g h o w t h e pr o p o s e d r e z o n e r e q u est m e ets t h e g o als a n d p oli ci es of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n a n d t h e a p pr o v e d c rit eri a of t h e 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 a nt r es p e ctf ull y r e q u ests a p pr o v al of t h e r e q u est t o  r e z o n e 2 8 8 2 7 R d fr o m P D t o M U, 2 8 7 2 7 R d a n d “ Di xs o n P ar k ” p ar c el fr o m P D t o C 1.  
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Di x s o n P ar k, 2 8 7 & 2 8 8 2 7 R d R e z o n e - Gr a n d J u n cti o n  

N ei g h b or h o o d M e eti n g Mi n ut e s:  

Z o o m m e eti n g b e g a n at 5: 3 0 p m 1/ 1 4/ 2 0 2 1.  M e eti n g c o n cl u d e d at 5: 5 0 p m.  

A ar o n N es bitt h ost e d m e eti n g.  

T ot al of 5 att e n d e es i n cl u di n g H ost a n d S c ott P et ers o n.  

Of t h e 3 n ei g h b or h o o d pr o p ert y o w n ers t h at j oi n e d t h e Z o o m m e eti n g:  

•  1 att e n d e es e x pr ess e d c o n c er n a b o ut l o w i n c o m e m ulti -f a mil y h o usi n g b ei n g b uilt o n 2 8 8 2 7 R d 

•  1 att e n d e e e x pr ess e d c o n c er n a b o ut w at er ri g ht s t o irri g ati o n dit c h off 2 8 8 2 7 R d l ot  

•  1 att e n d e e e x pr ess e d c o n c er n a b o ut st a yi n g i nf or m e d of f ut ur e d e v el o p m e nt  

R e g ar di n g t h e att e n d e es’ c o n c er n a b o ut t h e pr os p e ct of l o w -i n c o m e m ulti-f a mil y h o usi n g: 

I e x pl ai n e d t h at alt h o u g h I c a n n ot g u ar a nt e e s p e cifi c all y w h e n 2 8 8 2 7 R d will b e d e v el o p e d or w h at will 

b e b uilt , m y i nt er ests ali g n wit h t h eirs.  W h at e v er is b uilt o n 2 8 8 2 7 R d will b e dir e ctl y a cr o ss t h e str e et 

fr o m 2 8 7 2 7 R d.  B uil di n g a l o w-i n c o m e m ultif a mil y h o u si n g pr oj e ct a cr o ss t h e str e et fr o m 2 8 7 2 7 R d 

w o ul d n e g ati v el y i m p a ct t h e d esir a bilit y a n d q u alit y of  t e n a nt f or t h e A m et e k b uil di n g c o m m er ci al s p a c e.   

I n r es p o ns e t o att e n d e es' i nt er est i n st a yi n g i nf or m e d of f ut ur e pl a ns: 

S c ott P et ers o n a n d I r eit er at e d t h at n ei g h b ors w o ul d b e k e pt i nf or m e d of p ot e nti al b uil di n g pl a n s 

t hr o u g h t h e sit e d e v el o p m e nt pl a n pr o c ess.  
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L o c a ti o n M a p #2  
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Z o ni n g M a p  
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C o m pr e h e n si v e Pl a n L a n d U s e  M a p  
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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   

M a r c h  9 , 2 02 1  MI N U T E S  

5: 3 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 5: 3 0  p .m . b y C h air 

A n dr e w T e s k 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 A n dr e w T e s k e , Vi c e C h air C hri sti a n 

R e e c e, G e or g e G at s e o s, K eit h E hl er s , K e n S ci s s or s , A n dr e a H ait z, a n d S a n dr a 

W e c k erl y.  

 

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 en  ( C o m m u nit y 

D e v el o p m e nt Dir e ct or ), J a c e H o c h w alt ( S e ni or Pl a n n er), a n d L a n c e Gl o s s ( S e ni or 

Pl a n n er).  

 

T h er e w a s 1  m e m b er of t h e p u bli c i n virt u al att e n d a n c e : J e n nif er R h a m y . 

 

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

C o m mi s si o n er  E hl er s 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  # 1 . C o m mi s si o n er R e e c e  

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 . 

 

C o m mi s si o n er H ait z w a s a b s e nt d uri n g t hi s v ot e.  

 

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

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

 

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

 

1.  R e d R o c k s V all e y Pl a n n e d D e v el o p m e nt A m e n d m e nt                 Fil e # P L D -2 0 2 0 -6 9 3  

A g e n d a it e m c a n b e vi e w e d o nli n e h e r e at  

C o n si d er a r e q u e st b y N ort h St ar T o wi n g f or a C o n diti o n al U s e P er mit f or a n i m p o u n d  l ot 
o n 1. 6 5 7 a cr e s i n a C -2 ( G e n er al C o m m er ci al) z o n e di stri ct.  

 

S t aff P r e s e nt ati o n 

J a c e H o c h w alt, 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 R e e c e a s k e d a q u e sti o n a b o ut t h e ori e nt ati o n of t h e a c c e s s p oi nt s.  
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C o m mi s si o n er G at s e o s a s k e d a s q u e sti o n r e g ar di n g s af et y o n t h e pri v at e, i nt er n al 

str e et s.  
 

A p pli c a nt P r e s e nt ati o n  

D or ot h y S h e p ar d, D O R St u di o Ar c hit e ct ur e , g a v e 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 A p pli c a nt  

C o m mi s si o n er S ci s s or s a s k e d a q u e sti o n r e g ar di n g t h e ori e nt ati o n of t h e h o u s e s i n f ut ur e 

fili n g s. 

 

C o m mi s si o n er G at s e o s a s k e d a q u e sti o n r e g ar di n g dr ai n a g e i n t h e ar e a.  

 

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 c o n str u cti o n of t h e fir st fili n g.  
 

P u bli c H e a ri n g  

T h e p u bli c h e ari n g w a s o p e n e d at 5 p. m. o n T u e s d a y, M ar c h 2 , 2 0 21  vi a 

w w w. G J S p e a k s. or g . 

 

K ar e n Br e n n a n , R u d ol p h T. T e xt or , a n d G e or g e C alli s o n  l eft c o m m e nt s o n G J S p e a k s 
r e g ar di n g t h e r e q u e st. 

 

M s. J e n nif er R h a m y m a d e a c o m m e nt r e g ar di n g 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: 0 5  p. m. o n M ar c h 9 , 2 0 2 1. 

 

A p pli c a nt R e s p o n s e  

D arr e n C al d w ell pr o vi d e d a r e s p o n s e t o p u bli c c o m m e nt.  

 

Q u e sti o n s f or A p pli c a nt or St aff  

C h air T e s k e a s k e d a q u e sti o n r e g ar di n g t h e st aff r e p ort a n al y si s.  

 

C o m mi s si o n er G at s e o s a s k e d a q u e sti o n r e g ar di n g t h e c h a n g e i n s et b a c k s.  

 

Di s c u s si o n  

C o m mi s si o n er E hl er s  m a d e a c o m m e nt r e g ar di n g 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 S ci s s or s  m a d e t h e f oll o wi n g m oti o n, “ 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 pr e vi o u sl y a p pr o v e d R e d R o c k s V all e y O utli n e D e v el o p m e nt Pl a n, l o c at e d at S o ut h 

C a m p R o a d a n d R o c k V all e y R o a d, Cit y fil e n u m b er P L D -2 0 2 0 -6 9 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 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 pr o vi d e d wit hi n t h e st aff r e p ort. 
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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 7 -0.  

 

2.  A m et e k  R e z o n e                                                                             Fil e # R Z N -2 0 2 0 -5 9 2  
A g e n d a it e m c a n b e vi e w e d o nli n e h e r e at  

C o n si d er a r e q u e st b y 1 2 1 5 -1 2 1 7 P err y L L C t o r e z o n e t w o ( 2) pr o p erti e s fr o m P D 
( Pl a n n e d D e v el o p m e nt) t o C-1 ( Li g ht C o m m er ci al), l o c at e d at 2 8 7 2 7 R o a d a n d t h e 

a dj a c e nt Di x s o n P ar k, c oll e cti v el y c o m pri si n g 8. 7 a cr e s; a n d, t o r e z o n e o n e pr o p ert y fr o m 
P D ( Pl a n n e d D e v el o p m e nt) t o M -U ( Mi x e d U s e), l o c at e d at 2 8 8 2 7 R o a d, c o m pri si n g 2. 8 1 

a cr e s.  
 

S t aff P r e s e nt ati o n 

L a n c e Gl o s 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 H e a ri n g  

T h e p u bli c h e ari n g w a s o p e n e d at 5 p. m. o n T u e s d a y, M ar c h  2 , 2 0 21  vi a 

w w w. G J S p e a k s. or g . 

 

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. o n M ar c h 9 , 2 0 2 1. 

 

Q u e sti o n s f or A p pli c a nt or St aff  

N o n e.  
 

Di s c u s si o n  

N o n e.  

 

M oti o n a n d V ot e  

C o m mi s si o n er G at s e o s m a d e t h e f oll o wi n g m oti o n, “ C h air m a n, o n t h e R e z o n e 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 7 2 7 R o a d, 2 8 8 2 7 R o a d, a n d t h e a dj a c e nt u n a d dr e s s e d 

pr o p ert y k n o w n a s Di x s o n P ar k, Cit y fil e n u m b er R Z N -2 0 2 0 -5 9 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 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 E hl er s m a d e a c o m m e nt r e g ar di n g t h e r e q u e st.  

 

C o m mi s si o n er E hl er 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 7 -0.  
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3.  M u n kr e s R e z o n e                                                                                  Fil e # R Z N -2 0 2 1 -2 5  

A g e n d a it e m c a n b e vi e w e d o nli n e h e r e at  
C o n si d er a r e q u e st b y H & M Tr u st t o r e z o n e f o ur ( 4) p r o p erti e s fr o m P D ( Pl a n n e d 

D e v el o p m e nt) t o R -8 ( R e si d e nti al –  8 d u/ a c), l o c at e d at 5 8 5 N ort h Gr a n d F all s C o urt A, B, 

C, a n d D, c o m pri si n g 0. 7 a cr e s.   
  

S t aff P r e s e nt ati o n 

L a n c e Gl o s 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 P r e s e nt ati o n  

Ki m K er k, x x x, w a s pr e s e nt a n d a v ail a bl e f or q u e sti o n s.  

 

P u bli c H e a ri n g  
T h e p u bli c h e ari n g w a s o p e n e d at 5 p. m. o n T u e s d a y, M ar c h  2 , 2 0 21  vi a 

w w w. G J S p e a k s. or g . 

 

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: 4 4  p. m. o n M ar c h 9 , 2 0 2 1. 

 

Q u e sti o n s f or St aff  

N o n e.  

 

Di s c u s si o n  
C o m mi s si o n er G at s e o s m a d e a c o m m e nt r e g ar di n g 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 E hl er s  m a d e t h e f oll o wi n g m oti o n, “ C h air m a n, o n t h e r e z o n e r e q u e st f or 

t h e pr o p ert y l o c at e d at 5 8 5 Gr a n d F all s C o urt A, B, C, a n d D, Cit y fil e n u m b er R Z N -2 0 2 1 -

2 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 R e e c e 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 7 -0.  

 

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

N o n e.  
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5.  A dj o ur n m e nt _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  

C o m mi s si o n er S ci s s or s  m o v e d t o a dj o ur n t h e m e eti n g. C o m mi s si o n er E hl er s  s e c o n d e d 

th e m oti o n. T h e v ot e t o a dj o ur n c arri e d 7 -0. T h e m e eti n g a dj o ur n e d at  6: 4 7  p. m.  
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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 R E Z O NI N G  T H E A M E T E K P R O P E R TI E S
T O C- 1 ( LI G H T C O M M E R CI A L ) A N D M U ( MI X E D U S E)

L O C A T E D A T 2 8 7 2 7 R O A D, T H E A D J A C E N T DI X S O N P A R K, A N D 2 8 8 2 7 R O A D

R e cit al 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 Gr a n d J u n cti o n M u ni ci p al 

C o d e, t h e Gr a n d J u n cti o n Pl a n ni n g C o m mi s si o n r e c o m m e n d e d a p pr o v al of r e z o ni n g t h e 
A m et e k Pr o p erti e s l o c at e d at 2 8 7 2 7 R o a d a n d t h e a dj a c e nt Di x s o n P ar k fr o m P D 
( Pl a n n e d D e v el o p m e nt) t o C- 1 ( Li g ht C o m m er ci al); a n d, r e z o ni n g t h e pr o p ert y l o c at e d at 
2 8 8 2 7 R o a d fr o m P D ( Pl a n n e d D e v el o p m e nt) t o M- U ( Mi x e d U s e), fi n di n g t h at it 
c o nf or m s wit h t h e r e c o m m e n d e d l a n d u s e c at e g or y a s s h o w n o n t h e f ut ur e l a n d u s e m a p 
of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n a n d t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n’ s g o al s a n d p oli ci e s a n d i s 
g e n er all y c o m p ati bl e wit h l a n d u s e s l o c at e d i n t h e s urr o u n di n g ar e a.  T h e z o n e di stri ct 
m e et s t h e crit eri a f o u n d i n S e cti o n 2 1. 0 2. 1 4 0 of t h e Gr a n d J u n cti o n M u ni ci p al C o d e.

Aft er p u bli c n oti c e a n d p u bli c h e ari n g b ef or e t h e Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil, Cit y 
C o u n cil fi n d s t h at t h e C- 1 ( Li g ht C o m m er ci al) a n d M U ( Mi x e d U s e) z o n e di stri ct s ar e i n 
c o nf or m a n c e wit h t h e st at e d crit eri a of S e cti o n 2 1. 0 2. 1 4 0 of t h e Gr a n d J u n cti o n M u ni ci p al 
C o d e.

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

T h e f oll o wi n g pr o p ert y b e z o n e d C- 1 ( Li g ht C o m m er ci al):

2 8 7 2 7 R o a d a n d A dj a c e nt Di x s o n P ar k

2 8 7 2 7 R o a d:

B L O C K S 7 A N D 9 I N P E R KI N S S U B DI VI SI O N – FI R S T A D DI TI O N – R E P L A T N O. 1, 
C O U N T Y O F M E S A,  S T A T E O F C O L O R A D O.

C O N T AI NI N G 2 1 3, 4 8 1 S q u ar e  F e et or 4. 9 0 1 A cr e s, m or e or l e s s, a s d e s cri b e d.

Di x s o n P ar k:

B L O C K 3 I N P E R KI N S S U B DI VI SI O N – FI R S T A D DI TI O N – R E P L A T N O. 1:
E X C E P T T H A T P A R T O F  D A VI D S T R E E T A S S H O W N O N T H E P L A T O F R E P L A T 
O F P A R T O F B L O C K S 2, 3, & 4 of P E R KI N S S U B’ D, 1 S T. A D D. R E P L A T N O. 1 & 
R E P L A T O F P E R KI N S U B DI VI SI O N,
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C O U N T Y O F M E S A,  S T A T E O F C O L O R A D O.

C O N T AI NI N G 1 6 5, 0 6 0 S q u ar e  F e et or 3. 7 8 9 A cr e s, m or e or l e s s, a s d e s cri b e d.

A N D

T h e f oll o wi n g pr o p ert y  b e r e z o n e d M- U ( Mi x e d U s e):

2 8 8 2 7 R o a d

T H E W E S T 2 8 5 F E E T O F T H E N ½ N W ¼ N W ¼ O F S E C TI O N 2 5, T O W N S HI P 1 S O U T H, 
R A N G E 1 W E S T O F T H E U T E M E RI DI A N; 
E X C E P T B E GI N NI N G A T  T H E N O R T H E A S T C O R N E R O F T H E W E S T 2 8 5 F E E T O F 
S AI D N ½ N W ¼ N W ¼;
T H E N C E S O U T H 1 5 5 F E E T;  
T H E N C E W E S T 1 5 0 F E E T;  
T H E N C E N O R T H 1 5 5 F E E T;
T H E N C E  E A S T T O T H E P OI N T O F B E GI N NI N G;

A N D E X C E P T C O M M E N CI N G A T T H E N O R T H W E S T C O R N E R O F S AI D S E C TI O N 2 5, 
A N D C O N SI D E RI N G T H E W E S T LI N E O F T H E N W ¼ O F S AI D S E C TI O N 2 5 T O B E A R 
N O R T H 0 0 ° 0 0’ 0 0” E A S T WI T H A L L B E A RI N G S C O N T AI N E D H E R EI N R E L A TI V E 
T H E R E T O;
T H E N C E S O U T H 8 9 ° 5 0’ 0 0”  E A S T A L O N G T H E N O R T H LI N E O F T H E N W 1/ 4 O F S AI D 
S E C TI O N 2 5, 1 3 5. 0 0 F E E T;
T H E N C E S O U T H 0 0 ° 0 0’ 0 0”  W E S T 3 0. 0 0 F E E T T O T H E S O U T H RI G H T O F W A Y O F 
“ C” R O A D A N D T H E P OI N T O F B E GI N NI N G;
T H E N C E C O N TI N UI N G S O U T H  0 0 ° 0 0’ 0 0” W E S T 1 2 5. 0 0 F E E T;
T H E N C E S O U T H 9 0 ° 0 0’ 0 0”  E A S T 2 9. 1 8 F E E T;
T H E N C E S O U T H 0 0 ° 0 0’ 0 0”  W E S T 5 0. 1 3 F E E T;
T H E N C E N O R T H 9 0 ° 0 0’ 0 0”  W E S T 1 3 4. 1 8 F E E T T O T H E E A S T RI G H T O F W A Y O F 2 7 
R O A D;
T H E N C E N O R T H 0 0 ° 0 0’ 0 0” E A S T  1 7 5. 4 3 F E E T A L O N G S AI D E A S T RI G H T O F W A Y 
O F 2 7 R O A D T O T H E S O U T H RI G H T O F W A Y O F “ C” R O A D;
T H E N C E S O U T H 8 9 ° 5 9’ 0 0”  E A S T 1 0 5. 0 0 F E E T A L O N G S AI D S O U T H RI G H T O F W A Y 
“ C” R O A D T O T H E P OI N T O F B E GI N NI N G;

A N D A L S O E X C E P T  R O A D RI G H T O F W A Y A C R O S S T H E W E S T 3 0 F E E T O F 
H E R EI N D E S C RI B E D P R O P E R T Y A S G R A N T E D T O M E S A C O U N T Y B Y 
I N S T R U M E N T R E C O R D E D D E C E M B E R 9, 1 9 5 9 I N B O O K 7 6 9 A T P A G E 5 8 1, 

C O U N T Y O F M E S A,  S T A T E O F C O L O R A D O

C O N T AI NI N G 1 2 2, 2 3 1 S q u ar e  F e et or 2. 8 0 6 A cr e s, m or e or l e s s, a s d e s cri b e d.
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I N T R O D U C E D o n fir st r e a di n g t h e _ _ _ d a y of _ _ _, 2 0 2 1 a n d or d er e d p u bli s h e d i n 
p a m p hl et f or m.

A D O P T E D  o n s e c o n d r e a di n g t h e   d a y of , 2 0 2 1 a n d or d er e d 
p u bli s h e d i n p a m p hl et f or m.
 
A T T E S T:

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

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _
Cit y  Cl er k
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Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil

R e g ul ar S e s si o n
 

It e m # 2. b.iii.
 

M e eti n g D at e: M ar c h 1 7,  2 0 2 1
 

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

 

I nf or m ati o n
 

S U B J E C T:
 

I ntr o d u cti o n of a n Or di n a n c e R e z o ni n g F o ur ( 4) Pr o p erti e s fr o m P D ( Pl a n n e d 
D e v el o p m e nt) t o R- 8 ( R e si d e nti al – 8 d u/ a c), L o c at e d at 5 8 5 N ort h Gr a n d F all s C o urt 
A, B, C, a n d D, C o m pri si n g 0. 7 A cr e s, a n d S etti n g a P u bli c H e ari n g f or A pril 7, 2 0 2 1
 

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

Pl a n ni n g C o m mi s si o n h e ar d t hi s it e m at t h eir M ar c h 9, 2 0 2 1 m e eti n g a n d v ot e d ( 7- 0) t o 
r e c o m m e n d 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:
 

D uri n g t h e  d e v el o p m e nt of T h e F all s S u b di vi si o n ( c. 1 9 8 1- 1 9 9 4), s e v er al l ot s w er e 
pl att e d t h at w er e n e v er d e v el o p e d. T h e s e i n cl u d e t h e f o ur l ot s l o c at e d at 5 8 5 N ort h 
Gr a n d F all s C o urt A, B, C, a n d D. T h e s e l ot s ar e c urr e ntl y z o n e d P D affili at e d wit h T h e 
F all s S u b di vi si o n pl a n s, b ut t h at P D z o n e n o l o n g er h a s a n a cti v e pl a n; t h er ef or e, i n 
or d er t o e st a bli s h d e v el o p m e nt ri g ht s o n t h e f o ur pr o p erti e s, t h e A p pli c a nt h a s 
r e q u e st e d t h at t h e pr o p erti e s b e r e z o n e d t o R- 8 ( R e si d e nti al – 8 d w elli n g u nit s p er 
a cr e. R- 8 z o ni n g of t h e s e f o ur l ot s w o ul d all o w f or t h e c o n str u cti o n of a si n gl e-f a mil y 
d w elli n g ( att a c h e d or d et a c h e d) o n e a c h of t h e l ot 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
T h e f o ur  pr o p erti e s at 5 8 5 N ort h Gr a n d F all s C o urt w er e cr e at e d b y t h e 1 9 9 4 
s u b di vi si o n pl at f or F all s Vill a g e S u b di vi si o n, it s elf a r e pl at of t h e 1 9 8 3 s u b di vi si o n pl at 
f or T h e F all s – Fili n g N o. 3 S u b di vi si o n. T h e m aj orit y of t h e 2 2 l ot s t h at w er e cr e at e d b y 
t h e F all s Vill a g e S u b di vi si o n w er e d e v el o p e d s u b s e q u e nt t o pl at r e c or di n g, a n d n o w 
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c o nt ai n si n gl e f a mil y att a c h e d r e si d e n c e s. T h o s e l ot s a n d s u b di vi si o n s w er e all 
a s s o ci at e d wit h t h e P D z o ni n g t h at r e m ai n s o n t h e l ot s, a n d w hi c h — at t h e 
ti m e — pr o vi d e d f or d e v el o p m e nt of t h e pr o p erti e s at a d e n sit y a p pr o xi m ati n g t h e Cit y’ s 
c urr e nt R- 8 z o n e di stri ct. S p e cifi c all y, t h e F all s Vill a g e S u b di vi si o n cr e at e d 1 8 l ot s o n 
2. 5 1 a cr e s, f or a d e n sit y of o n e 7. 2 d w elli n g u nit s p er a cr e, w hi c h f all s b et w e e n t h e 
mi ni m u m a n d m a xi m u m d e n siti e s i n t h e R- 8 z o n e di stri ct of 5. 5 d w elli n g u nit s p er a cr e 
a n d 8 d w elli n g u nit s p er a cr e.

P er S e cti o n 2 1. 0 5. 0 1 0 of t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt c o d e, t h e Pl a n n e d D e v el o p m e nt 
( P D) z o n e di stri ct i s t o a p pl y t o mi x e d- u s e or u ni q u e si n gl e- u s e pr oj e ct s w h er e d e si g n 
fl e xi bilit y i s d e sir e d a n d i s n ot a v ail a bl e t hr o u g h t h e a p pli c ati o n of t h e st a n d ar d s 
e st a bli s h e d i n t h e C o d e a n d w h e n l o n g-t er m c o m m u nit y b e n efit s will b e d eri v e d a n d 
t h e vi si o n, g o al s, a n d p oli ci e s of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n c a n b e a c hi e v e d. S u c h 
b e n efit s i n cl u d e m or e eff e cti v e i nfr a str u ct ur e, a gr e at er q u alit y a n d q u a ntit y of p u bli c 
a n d/ or o p e n s p a c e, ot h er r e cr e ati o n al a m e niti e s or i n n o v ati v e d e si g n s. I n St aff’ s 
a n al y si s, t h er e ar e n o el e m e nt s of t hi s s m all pr oj e ct t h at w o ul d w arr a nt t h e c o nti n u e d 
a p pli c ati o n of P D z o ni n g t o t hi s p ar c el.

A n e x a m pl e of t h e r el ati v e i n effi ci e n c y of t h e P D z o ni n g c a n b e f o u n d i n pr e vi o u s 
att e m pt s t o g e n er at e a vi a bl e pr oj e ct f or t h e f o ur p ar c el s u n d er t h e P D z o ni n g. T h e f o ur 
s u bj e ct pr o p erti e s w er e c o n si d er e d f or d e v el o p m e nt i n 1 9 9 6 u n d er Cit y Fil e N o. M C- 9 6-
1 4 6. T h at a p pli c ati o n w a s f or a mi n or c h a n g e t o t h e Pl a n n e d D e v el o p m e nt z o ni n g t h at 
w o ul d h a v e all o w e d f or sli g ht r e c o nfi g ur ati o n of t h e d e v el o p m e nt of f o ur pr o p erti e s wit h 
att a c h e d si n gl e-f a mil y r e si d e n c e s. T hi s u p d at e w a s of v er y li mit e d s c o p e, a n d w o ul d 
n ot h a v e r e q uir e d a z o ni n g a cti o n i n a z o n e ot h er t h a n P D, b ut w a s r e q uir e d d u e t o t h e 
n arr o w er c o n str ai nt s of t h e P D z o n e. T h e pl a n w a s a p pr o v e d b ut n e v er c arri e d o ut, a n d 
e x pir e d i n 1 9 9 6 sit e pl a n t w o y e ar s aft er a p pr o v al. T h e f o ur s u bj e ct pr o p erti e s h a v e 
r e m ai n e d i n t h eir c urr e nt, u n d e v el o p e d st at e wit h n o a cti v e a p pr o v al s. A n R- 8 z o n e h a s 
t h er ef or e b e e n r e c o m m e n d e d b y st aff a n d a p pli e d f or b y t h e A p pli c a nt, s o a s t o r e d u c e 
t h e c o m pl e xit y of d e v el o pi n g t h e s e alr e a d y- pl att e d l ot s i n a m a n n er c o n si st e nt wit h 
t h eir si z e a n d a p p ar e nt hi g h e st a n d b e st u s e.

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 F e br u ar y 2 4, 2 0 2 1.  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 F e br u ar y 2 8, 2 0 2 1.  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 M ar c h 2, 2 0 2 1 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 4 0 of t h e Gr a n d J u n cti o n M u ni ci p al C o d e, i n or d er t o 
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m ai nt ai n i nt er n al c o n si st e n c y b et w e e n  t hi s c o d e a n d t h e z o ni n g m a p s, z o ni n g m a p 
a m e n d m e nt s m u st o nl y o c c ur if at l e a st o n e of t h e fi v e crit eri a li st e d b el o w i s m et. St aff 
a n al y si s of t h e crit eri a i s f o u n d b el o w e a c h li st e d crit eri o n.

( 1)    S u b s e q u e nt e v e nt s h a v e i n v ali d at e d t h e ori gi n al pr e mi s e s a n d fi n di n g s; a n d/ or

T h e e xi sti n g z o ni n g f or t h e s e pr o p erti e s i s P D ( Pl a n n e d D e v el o p m e nt) wit h o ut a n 
a p pr o v e d pl a n; t hi s P D cl o s el y a p pr o xi m at e s R- 8 ( R e si d e nti al – 8 d u/ a c) z o ni n g. T h e 
P D z o ni n g t h at w a s a p pli e d t o t h e s e pr o p erti e s h a s n ot b e e n u p d at e d si n c e 1 9 9 6 a n d 
n o l o n g er pr o vi d e s f or d e v el o p m e nt ri g ht s o n t h e s e pr o p erti e s, a s a p pr o v al s h a v e 
l a p s e d. A s di s c u s s e d i n t h e B a c k gr o u n d, t h e p ur p o s e of t h e P D z o n e di stri ct i s t o 
i ntr o d u c e d e si g n fl e xi bilit y t o a c hi e v e u ni q u e d e si g n g o al s. I n st aff’ s a n al y si s, t h er e ar e 
n o u ni q u e el e m e nt s of t hi s s m all pr oj e ct t h at w o ul d w arr a nt P D z o ni n g. M or e o v er, t h e 
l a p si n g of t h e a p pr o v e d pl a n it s elf r e pr e s e nt s a n e v e nt t h at e st a bli s h e s n e w pr e mi s e s 
f or z o ni n g. T h er ef or e, st aff fi n d s t h at t hi s crit eri o n i s m et.

( 2)   T h e c h ar a ct er a n d/ or c o n diti o n of t h e ar e a h a s c h a n g e d s u c h t h at t h e a m e n d m e nt 
i s c o n si st e nt wit h t h e Pl a n; a n d/ or

T h e c h ar a ct er a n d/ or c o n diti o n of t h e i m m e di at e ar e a of T h e F all s d e v el o p m e nt h a s n ot 
c h a n g e d. T h e F all s c o nti n u e s t o e xi st a s a Pl a n n e d D e v el o p m e nt wit h o ut a c urr e nt 
pl a n. H o w e v er, i n t h e vi ci nit y, t h er e c o nti n u e s t o b e r e si d e nti al gr o wt h t o t h e e a st a n d 
w e st of t h e sit e, m a ki n g d e v el o p m e nt of t h e s e i nfill pr o p erti e s m or e a p pr o pri at e n o w 
t h a n i n t h e p a st f e w d e c a d e s. T h e c h ar a ct er of t h e br o a d er ar e a i s n o w pri m aril y 
r e si d e nti al, r at h er t h a n u n d e v el o p e d, o wi n g t o t h e d e v el o p m e nt m e di u m d e n sit y 
r e si d e n c e s, i n cl u di n g att a c h e d si n gl e-f a mil y h o m e s, o n a p pr o xi m at el y t hr e e- q u art er s all 
pr o p erti e s wit hi n 1 0 0 0 f e et of t h e s u bj e ct pr o p erti e s. T h e r e z o n e t o R- 8 i s al s o 
c o n si st e nt wit h t h e Pl a n i n t h at it m e et s t h e e st a bli s h e d g o al s of t h e C o m pr e h e n si v e 
Pl a n t o pr o vi d e h o u si n g of a r a n g e of t y p e s a n d d e n siti e s a n d t o f o c u s i nfill 
d e v el o p m e nt t h at m a k e s “ effi ci e nt u s e of e xi sti n g p u bli c f a ciliti e s a n d s er vi c e s” ( p. 2 0). 
T h er ef or e, st aff fi n d s t hi s crit eri o n t o b e m et.

( 3)    P u bli c a n d c o m m u nit y f a ciliti e s ar e a d e q u at e t o s er v e t h e t y p e a n d s c o p e of l a n d 
u s e pr o p o s e d; a n d/ or

T h e s u bj e ct pr o p ert y i s w ell s er v e d b y p u bli c a n d c o m m u nit y f a ciliti e s. T h e 
tr a n s p ort ati o n n et w or k i n t h e vi ci nit y of t h e s u bj e ct pr o p erti e s i s w ell- d e v el o p e d, wit h 
t h e e x c e pti o n t h at a d e q u at e si d e w al k i s n ot f o u n d a dj a c e nt t o t h e s u bj e ct pr o p erti e s 
al o n g t h e w e st si d e of N ort h Gr a n d F all s C o urt. T h e sit e h a s e x c ell e nt a c c e s s t o art eri al 
r o a d s ( 2 8 ¼ R o a d a n d P att er s o n R o a d) a s w ell a s t o bi c y cl e-fri e n dl y f a ciliti e s ( 2 8- 1/ 4 
R o a d a n d Or c h ar d A v e n u e). Gr a n d V all e y Tr a n sit ( G V T) b u s st o p s c a n b e r e a dil y 
a c c e s s e d al o n g P att er s o n R o a d a n d Or c h ar d A v e n u e. P u bli c a n d pri v at e utiliti e s ar e 
al s o a v ail a bl e, wit h s a nit ar y s e w er l o c at e d i n N ort h Gr a n d F all s C o urt. Ut e W at er 
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s er vi c e i s a v ail a bl e i n  t h e s a m e l o c ati o n. X c el el e ctri c al a n d g a s s er vi c e s ar e si mil arl y 
a v ail a bl e t o t h e sit e. T h er e i s, o v er all, n o a p pr e ci a bl e utilit y d efi ci e n c y t o t h e sit e. 
T h er ef or e, st aff fi n d s t h at t hi s crit eri o n i s m et.

( 4)  A n i n a d e q u at e s u p pl y of s uit a bl y d e si g n at e d l a n d i s a v ail a bl e i n t h e c o m m u nit y, a s 
d efi n e d b y t h e pr e si di n g b o d y, t o a c c o m m o d at e t h e pr o p o s e d l a n d u s e; a n d/ or

T h e Cit y i s br o a dl y i n n e e d of m e di u m- d e n sit y r e si d e nti al z o ni n g if it i s t o a c c o m m o d at e 
a nti ci p at e d gr o wt h i n p o p ul ati o n w hil e r et ai ni n g h o u si n g a c c e s si bilit y. I nfill, of w hi c h 
t h e s e pr o p erti e s ar e a pri m e e x a m pl e, i s a c e ntr al str at e g y f or m e eti n g h o u si n g n e e d s 
a s o utli n e d i n t h e 2 0 2 0 O n 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. T h e C o m pr e h e n si v e 
Pl a n e x pli citl y i d e ntifi e s t h e r el ati v e l a c k of l a n d s uit a bl e f or t h e d e n sit y of “ mi s si n g 
mi d dl e” h o u si n g, w hi c h i n cl u d e s t h e t y p e s of att a c h e d d w elli n g s f or w hi c h t h e s e l ot s 
w o ul d b e s uit a bl e if r e z o n e d t o R- 8. T h u s, w hil e t h e pr o p o s e d R- 8 z o ni n g i s n ot e ntir el y 
u n c o m m o n i n t h e Cit y or i n t h e vi ci nit y, m or e R- 8 z o ni n g i s c o n si d er e d n e c e s s ar y i n 
or d er t o m e et h o u si n g d e m a n d. St aff t h u s fi n d s t h at t hi s crit eri o n i s m et. 

( 5)    T h e c o m m u nit y or ar e a, a s d efi n e d b y t h e pr e si di n g b o d y, will d eri v e b e n efit s fr o m 
t h e pr o p o s e d a m e n d m e nt.

P D z o ni n g c a n h a v e m a n y b e n efit s t o t h e c o m m u nit y, a n d s er v e s e s p e ci all y w ell w h e n 
a pr o p o s e d d e v el o p m e nt h a s a s p e cifi c vi si o n t h at c a n n ot b e pr o vi d e d f or b y ot h er 
z o ni n g c at e g ori e s. T h e s a m e f e at ur e of P D z o ni n g —t h e a bilit y t o s p e cifi c all y t ail or it t o 
a pr oj e ct’ s n e e d s — c a n al s o pr e s e nt a c h all e n g e wit h t h e pr o p ert y’ s u s e or 
c o nfi g ur ati o n i s c o nt e m pl at e d t o c h a n g e. T hi s p arti c ul ar P D z o n e, a s ill u str at e d i n t h e 
B a c k gr o u n d, h a s f u n cti o n e d i n e s s e nti all y t h e s a m e m a n n er f or n e arl y fi v e d e c a d e s. 
M or e o v er, it i s p arti c ul arl y i n effi ci e nt f or t h e Cit y t o r et ai n P D z o ni n g t h at n o l o n g er h a s 
a v ali d pl a n a s s o ci at e d wit h it, a s n o f urt h er d e v el o p m e nt c a n o c c ur i n t h at sit u ati o n. 
L e a vi n g t h e e xi sti n g P D z o ni n g i n pl a c e eff e cti v el y pr e v e nt s t h e d e v el o p m e nt of t h e 
s u bj e ct pr o p erti e s. R e z o ni n g t o R- 8 w o ul d pr o vi d e f or t h e d e v el o p m e nt of t h e s e 
pr o p erti e s, w hi c h i s n ot p o s si bl e u n d er c urr e nt z o ni n g, b ut w hi c h i s n e c e s s ar y t o m e et 
t h e Cit y’ s h o u si n g pr o vi si o n g o al s a s o utli n e d a b o v e, a n d f or t h e pr o p erti e s t o s er v e 
t h eir hi g h e st a n d b e st u s e. St aff t h er ef or e fi n d s t hi s crit eri o n t o b e m et.

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 H & M tr u st t o r e z o n e t h e pr o p erti e s l o c at e d at 5 8 5 N ort h 
Gr a n d F all s C o urt A, B, C, a n d D, Cit y Fil e R Z N- 2 0 2 1- 2 5, f or t h e pr o p ert y l o c at e d at 
2 1 0 3 N ort h 7t h St., 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 4 0( a) of t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt
C o d e.

T h er ef or e, t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n r e c o m m e n d s a p pr o v al of t h e r e q u e st.
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FI S C A L  I M P A C T:
 

T h er e i s n o dir e ct fi s c al i m p a ct r el at e d t o t hi s r e q u e st.
 

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

I m o v e t o i ntr o d u c e a n or di n a n c e r e z o ni n g H & M Tr u st Pr o p erti e s fr o m P D ( Pl a n n e d 
D e v el o p m e nt) t o R- 8 ( R e si d e nti al - 8 d u/ a c), l o c at e d at 5 8 5 N ort h Gr a n d F all s C o urt A, 
B, C, a n d D, Cit y fil e n u m b er R Z N- 2 0 2 1- 2 5 a n d s et a p u bli c h e ari n g f or A pril 7, 2 0 2 1.
 

Att a c h m e nt s
 

1. D e v el o p m e nt A p pli c ati o n P a c k et
2. M a p E x hi bit s
3. Pl a n ni n g C o m mi s si o n Mi n ut e s - 2 0 2 1 - M ar c h 9 - Dr aft
4. Dr aft Z o ni n g Or di n a n c e
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D e v el o p m e nt A p pli c ati o n 

W e , t h e u n d er s ig n e d . b ei n g t h e o wn er' s of t h e pr o p e rt y a dj a c e nt t o or sit u at e d i n t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n. M e s a C o u nt y. St at e of C ol or a d o . 
a s d e s cri b e d h er ei n d o p etiti o n t hi s: 

P etiti o n F or: Re z o n e 

Pl e a s e fill i n bl a n k s b e l o w o nl y f or Z o n e of A n n e x ati o n, R e z o n e s, a n d C o m pr e h e n si v e Pl a n A m e n d m e nt s: 

E xi sti n g L a n d U s e D e si g n a ti o n: E xi sti n g Z o ni n g : _ N_o _ n _e _ _ _ _ _ _ _ _ _

P r o p o s e d L a n d U s e D e si g n ati o n : _ R_ e_ s_i d_ e_ n_t_i a_l _ _ _ _ _ _ _ _ _ Pr o p o s e d Z o n i n g: _ R_- 8 _ _ _ _ _ _ _ _ _

Pr o p ert y I nf or m ati o n 

Sit e L o c ati o n : 5 8 5 N o rt h G r a n d F al l s Ct., U n it s A t h r o u gh D Si t e A cr e a g e :_ . 7 _0_ +_/- _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

Sit e T a x N o (s ): 2 9 4 3 - 0 7 2 - 2 8 - 0 0 1, 0 0 2, 0 0 3, 0 0 4 Sit e Z o ni n g : N _ _ 
o

_
n

_
e 
_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

Pr oj e ct D e s cri pti o n: Th e p r o p e r t y o w n e r, H & M T r u st, i s r e q u e st in g a r e z o n e t o e st a bl is h z o ni n g f o r t h e s e f o u r l ot s. Th e 
O utli n e D e v el o p m e nt Pl a n f o r t hi s P D e x pi r e d wit h o ut a b a s e z o ni n g di st ri ct e st a bli s h e d, a n d 
t h e r ef o r e t h at t h e p r o p e r t y i s c u r r e ntl y w it h o ut a z o n e. 

Pr o p ert y O w n er I nf or m ati o n 

N a m e : H & M T r u s t 

Str e et A d dr e s s : _ _ _ _ _ _ _ _ _ 

Cit y/ St at e/ Zi p: _ _ _ _ _ _ _ _ _ 

B u si n e s s P h o n e# : _ _ _ _ _ _ _ _ 

E- M ail: _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

A p pli c a nt I nf or m ati o n 

N a m e: H & M T r u st 

Str e et A d d r e s s: 

Cit y/ St at e/ Zi p: _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ 

B u si n e s s P h o n e # : _ _ _ _ _ _ _ _ 

E- M ail: _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

F a x #". _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ F a x ff: _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ 

C o nt a ct P er s o n :B a r b Hi n z e

C o n t ac t P h o n e #: 9 7 0 - 2 0 1 - 4 4 72 

C o nt a ct P er s o n: e d M u n k r e s

C o nt a ct P h o n e #: 9 7 0 - 2 7 7 

N O T E: L e g al pr o p e rt y o w n er i s o w n er of r e c or d o n d at e of s u b mi tt al . 

R e pr e s e nt ati v e I nf or m ati o n 

N a m e : Ki m K e r k L a n d C o n s ulti n g 

Str e et A d d r e s s: 3 5 5 H a n c o c k St 

Cit y/ St at e/ Z i p: GJ, C O 8 1 5 0 4

B u si n e s s P h o n e # :9 7 0 - 6 40 - 6 9 1 3

E- M ail: ki m k 3 5 5 @ o utl o o k. c o m

F a x #'. _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ 

C o nt a ct P er s o n: Ki m K e r k

C o nt a ct Ph o n e #. 9 7 0 -6 4 0 - 6 9 13

Si g n at ur e of P er s o n C o m pl eti n g t h e A p pli c at i o n : •·· ' " .. , .,, .,., .• -.....

Si g n at ur e of L e g al Pr o p e rt y O w n er : __ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ 

D at e : 0 1/ 1 8/ 2 0 2 1

D at e : 0 1/ 1 8 /2 0 2 1 

2 6 6 4 E a gl e  Ri d g e Dr 2 6 6 4 E a gl e  Ri d g e Dr

Gr a n d J ct., C O 8 1 5 0 7 Gr a n d  J ct.,  C O  8 1 5 0 7

b ar b h m 1 2 @ g m ail. c o m t e d. b uil d @ g m ail. c o m
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R e z o n e R e q u e st  

5 8 5  N ort h Gr a n d F all s Ct.  

Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o  

 

D at e:    J a n u ar y 1 4, 2 0 2 1  

Pr e p ar e d b y:                    Ki m K er k, P M  

     

S u b mitt e d t o:  L a n c e Gl o ss, Sr Pl a n n er  

Cit y  of Gr a n d J u n cti o n  

2 5 0 N. 5 t h Str e et  

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

Pr oj e ct:  R e z o n e R e q u est t o  R -8 (d ef a ult  z o ni n g )  

Pr o p ert y A d dr ess:  5 8 5  N ort h Gr a n d F alls Ct., U nits A, B, C , & D 
Gr a n d J u n cti o n, C O  8 1 5 0 1  
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I ntr o d u cti o n: 

 5 8 5 N Gr a n d F alls Ct. c o nt ai ns a p pr o xi m at el y . 7 0 a cr es  wit h  4 e xisti n g l ots. T h e a d dr ess e s ar e 5 8 5 N 

Gr a n d F alls Ct . U nits A,  B, C , & D  Gr a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 1 . T h e pr o p ert y o w n er H & M Tr ust  is 

r e q u esti n g a r e z o n e t o e st a blis h z o ni n g f or t h es e f o ur l ots. O ri gi n all y t h es e 4 l ots w er e p art of t h e F alls 

Vill a g e  S u b di visi o n . F alls Vill a g e h a d a n a p pr o v e d s u b di visi o n wit h t h e z o ni n g of Pl a n n e d D e v el o p m e nt 

( P D). T h e O utli n e D e v el o p m e nt Pl a n ( O D P) f or t h e P D Z o ni n g w as r e c or d e d o n M a y 2 5 t h, 1 9 9 4. T h e O D P 

w hi c h e x pir e d aft er 1 0 y e ars , l eft t his pr o p ert y wit h o ut a b as e z o ni n g i n pl a c e. T h e d ef a ult z o ni n g f or t his 

pr o p ert y is R -8. T h er ef or e,  t his r e q u est is f or R-8 Z o ni n g  ( R e si d e nti al –  8 d u/ a c) z o n e di stri ct ( 5. 5 –  8 

d u/ a c all o w e d ). T his w o ul d yi el d a d e nsit y of ap pr o xi m at el y 5. 7 u nits p er a cr e w hi c h i s a p pr o pri at e f or 

a n R -8 z o n e . N ot o nl y is t h e z o ni n g a p pr o pri at e b ut als o a n e x c ell e nt o p p ort u nit y f or i nfill a n d 

b e a utif yi n g t h e n ei g h b or h o o d. 

P etiti o n er s I nt e nt:  

T h e o w n ers u n d erst a n d t h at 4 l ots w o ul d b e a p pr o pri at e 4 f or si n gl e -f a mil y att a c h e d or d et a c h e d 
d w elli n g  u nits . T h e pr o p o s e d r e z o n e will utili z e t h e b ul k st a n d ar ds f or t h e R -8 d ef a ult z o n e di stri ct; 
t h er ef or e, n o d e vi ati o ns fr o m b ul k st a n d ar ds or d esi g n st a n d ar ds of t h e u n d erl yi n g z o n e distri ct of R -8  
ar e b ei n g r e q u est e d.  All o w e d us es will b e t h e s a m e as t h o s e p er mitt e d i n R -8 z o ni n g.  

  Pr o p ert y L o c ati o n s/  Z o ni n g s a n d L e g al  

T h e pr o p ert i e s ar e l o c at e d at  5 8 5 N ort h Gr a n d F all s  Ct.,  U nit s A t hr o u g h D , Gr a n d      

J u n cti o n, C O 8 1 5 0 1.  
T H E L E G A L D E S C RI P TI O N O F T HI S SI T E I S A S F O L L O W S:  

U NI T D:   L O T 4 B L K 1 F A L L S VI L L A G E A R E P L A T O F L O T 9 B L K T W O T H E F A L L S FI LI N G N O T W O A N D L O T 1 1 

A N D 1 5 B L K T W O T H E F A L L S FI LI N G N O T H R E E S E C 7 1 S 1 E & A L S O I N C L U DI N G T H A T P T N O F V A C R. O. W. 

A S D E S C I N B -2 8 8 2 P -2 4 6/ 2 4 8 M E S A C O R E C D S  

 

U NI T C: L O T 3 B L K 1 F A L L S VI L L A G E A R E P L A T O F L O T 9 B L K T W O T H E F A L L S FI LI N G N O T W O A N D L O T 1 1 

A N D 1 5 B L K T W O T H E F A L L S FI LI N G N O T H R E E S E C 7 1 S 1 E & A L S O I N C L U DI N G T H A T P T N O F V A C R. O. W. 

A S D E S C I N B -2 8 8 2 P -2 4 6/ 2 4 8 M E S A C O R E C D S  

 

U NI T B: L O T 2 B L K 1 F A L L S VI L L A G E A R E P L A T O F L O T 9 B L K T W O T H E F A L L S FI LI N G N O T W O A N D L O T 1 1 

A N D 1 5 B L K T W O T H E F A L L S FI LI N G N O T H R E E S E C 7 1 S 1 E & A L S O I N C L U DI N G T H A T P T N O F V A C R. O. W. 

A S D E S C I N B -2 8 8 2 P -2 4 6/ 2 4 8 M E S A C O R E C D S  

 

U NI T A: L O T 1 B L K 1 F A L L S VI L L A G E A R E P L A T O F L O T 9 B L K T W O T H E F A L L S FI LI N G N O T W O & L O T 1 1 A N D 

1 5 B L K T W O T H E F A L L S FI LI N G N O T H R E E S E C 7 1 S 1 E & A L S O I N C L U DI N G T H A T P T N O F V A C R. O. W. A S 

D E S C I N B -2 8 8 2 P -2 4 6/ 2 4 8 M E S A C O R E C D S  
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  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:  

D e v el o p m e nt S c h e d ul e a n d/  or p h a si n g i s n ot a p pli c a bl e a s t h e 4 l ot s ar e alr e a d y i n 

e xi st e n c e. T h e sit e i s c urr e ntl y v a c a nt a n d n ot o c c u pi e d or u s e d f or a n y p ur p o s e . It i s 

u n d e ci d e d  at t hi s p oi nt w h et h er t h e o w n er s will s ell t h e v a c a nt l ot s or el e ct t o b uil d t h e 

h o u s e s .   

 

  C urr e nt  U s e/ Sit e C h ar a ct eri sti c s:  

C urr e ntl y t h e pr o p ert y i s v a c a nt a n d h a s n ot b e e n o c c u pi e d or u s e d f or m a n y y e ar s.  

 

 

Z o ni n g R e vi e w a n d Crit eri a:  I m p a ct s: 

 

      N ei g h b or h o o d I m p a ct:  

W e will e n s ur e t h at t h e e xi sti n g s er vi c e s t o a dj a c e nt pr o p erti e s c o nti n u e a n d ar e n ot 

di st ur b e d or n e g ati v el y i m p a ct e d.  

 

   D o m e sti c W at er I m p a ct:  

T h e pr o vi d er f or d o m e sti c w at er s er vi c e i n t hi s ar e a i s Ut e W at er C o n s er v a n c y Di stri ct.  

 

  Dr ai n a g e I m p a ct s:  

T h e b uil d er will a p pl y f or all r e q uir e d p er mit s  r e q uir e d b y t h e C D P H E St or m w at er 

M a n a g e m e nt M a n u al ( S W M M) a n d a p pli c a bl e l o c al, st at e,  a n d f e d er al l a w s.  

 

  Fir e Pr ot e cti o n I m p a ct:  

T h e s er vi c e pr o vi d er f or fir e pr ot e cti o n i n t hi s ar e a i s t h e Gr a n d J u n cti o n Fir e 

D e p art m e nt.  Fir e h y dr a nt s s h all b e pl a c e d a n d h a v e fir e fl o w c a p a biliti e s i n a c c or d a n c e 

wit h t h e Cit y’ s or di n a n c e s.  

 

  Fl o o d H a z ar d I m p a ct  

T h er e ar e n o m a p p e d F E M A fl o o d h a z ar d s i n or n e ar t h e pr o p o s e d pr oj e ct ar e a.  I n 

a d diti o n, b a s e d o n r e q uir e m e nt s fr o m t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n t h e p e a k 1 0 0 -y e ar  

di s c h ar g e fr o m d e v el o p e d c o n diti o n s will b e l e s s t h a n t h e hi st ori c c o n diti o n s.  

T h er ef or e,  t hi s s u b di vi si o n will n ot cr e at e a fl o o d h a z ar d. 

 

  Hi st ori c Pr e s er v ati o n I m p a ct:  

N o str u ct ur e s r e q uiri n g pr e s er v ati o n i n a c c or d a n c e wit h Cit y St a n d ar d s e xi st o n t h e 

sit e.  

 

  I rri g ati o n I m p a ct: 

U p o n f urt h er d e si g n of t h e h o u si n g t h e irri g ati o n s y st e m a n d it s m ai nt e n a n c e s h all b e 

a n i nt e gr al p art of t h e pr oj e ct. W e will e n s ur e t h at t h e e xi sti n g irri g ati o n s er vi c e t o 

a dj a c e nt pr o p erti e s c o nti n u e a n d ar e n ot di st ur b e d or n e g ati v el y i m p a ct e d.  
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  N at ur al F e at ur e s a n d E n vi r o n m e nt al Pr ot e cti o n I m p a ct s:  

                T h e sit e d o e s n ot c o nt ai n n at ur al f e at ur e s or e n vir o n m e nt al r e s o ur c e s.   

 

  N oi s e, D u st & O d or I m p a ct s:  

T h e i nt e nt of t h e  b uil d er will b e t o li mit t h e a m o u nt of u n n e c e s s ar y w or k w hi c h w o ul d 

p o s e a t hr e at or b e off e n si v e t o o c c u p a nt s of a dj a c e nt pr o p erti e s b y r e a s o n of e mi s si o n 

of n oi s e, vi br ati o n, d u st, s m o k e, o d or,  or p arti c ul at e m att er, t o xi c or n o xi o u s m at eri al s.  

 

  P u bli c F a ciliti e s I m p a ct s:  

T h e i m p a ct o n p u bli c f a ciliti e s ( i. e., s c h o ol s, fir e, p oli c e, r o a d s, p ar k s, et c...) will b e 

mi ni m al gi v e n t h e si z e of t hi s d e v el o p m e nt a n d c o n si d eri n g t h at t h e pr oj e ct i s pr o p o s e d 

t o d e v el o p wit hi n t h e d e n sit y all o w e d b y e xi sti n g z o ni n g a n d t h e r e c o m m e nd ati o n s of 

t h e Gr o wt h Pl a n.  

 

  S e w er I m p a ct s:  

All l ot s will b e s er v e d b y a s e w er s y st e m c o n n e ct e d t o  P er si g o W a st e w at er Tr e at m e nt 

F a cilit y a n d s er vi c e d b y Gr a n d J ct. Cit y S e w er.   

 

  S oil s I m p a ct s:  

T h e N at ur al R e s o ur c e s C o n s er v ati o n S er vi c e i d e ntifi e s 2 t y p e s of s oil s w hi c h ar e 

i d e ntifi e d i n t h e D r ai n a g e R e p ort a n d  ar e all t y pi c al of t h e vi ci nit y.  

 

  Tr a n s p ort ati o n a n d Tr affi c : 

All str e et s a n d/ or i m pr o v e m e nt s will b e c o n str u ct e d i n c o nf or m a n c e wit h c urr e nt Cit y 

of Gr a n d J u n cti o n st a n d ar d s a n d s p e cifi c ati o n s.  
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L e g al D e s cri pti o n: 5 8 5 N Gr a n d F all s Ct.  
U nits A, B, C, a n d D  
 
L ots 1, 2, 3 & 4 i n Bl o c k 1 of  
F A L L S VI L L A G E,  
a R e p l at  of L ot 9, Bl o c k T w o of T h e F alls Fili n g N o. T w o, a n d L ots 1 1 a n d 1 5, Bl o c k T w o of T h e F alls Fili n g 
N o. T hr e e  
C o u nt y of M es a, St at e of C ol or a d o  
 
als o k n o w n b y str e et a d dr ess as:  
5 8 5 N ort h Gr a n d F alls Ct., # A, # B, # C, a n d # D, Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o 8 1 5 0 1 a n d ass e ss or's s c h e d ul e 
or p ar c el n u m b ers: 2 9 4 3 -0 7 2 -2 8 -0 0 1; 2 9 4 3 -0 7 2 -2 8 -0 0 2; 2 9 4 3 -0 7 2 -2 8 -0 0 3; a n d 2 9 4 3 -0 7 2 -2 8 -0 0 4  
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O W N E R S HI P S T A T E M E N T - T R U S T 

( a) & M Tr u st ('' Tr u st") i s t h e o w n er of t h e f oll o wi n g pr o wn of y: 

( b) 15 8 5 N. Gr a n d F all s Ct. L ot s A, 8, C, a n d D Gr a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 1

A c o p y of t h e d e e d( s) e vi d e n ci n g t h e o w n er' s i nt er e st i n t h e pr o p e rt y i s att a c h e d. A n y d o c u m e nt s c o n v e yi n g a n y
i nt er est in t h e pr op e ofy t o s o m e o n e els e by t he o w n er is als o ast ac h e d. 

I, B ar b ar a L o ui s e Hi n z e, c o-tr u st e e, a n d T h 9 , a m t h e Tr u st Th Thr t h e Tr u st. I h a v e t h e l e g al a ut h orit y t o bi n d t h e 

Tr u st t o a gr e e m e nt s it n c er ni n g #". n a n ff al o bli g at i o n s a n d t hi s pr o p e rt y. I h a v e a at a c h e d t h e m o st tt c e ntl y r e c or d e d 
St at e m e nt of A ut h o #'. y of t h e Tr u st. 

Ph M y l e g al a ut h orit y t o bi n d t h e Tr u st b ot h .,, n a n ci all y a n d c o n ., rti n g t hi s pr o p e rt y i s u nli mit e d. 

M y l e g al a ut h orit y t o bi n d t h e Tr u st fi n a n ci all y a n d/ or c o n cer ni n g t hi s pr o p ert y i s li mit e d i n t h e f oll o wi n g m a n n er: 

All ot h er Tr u st e e s a n d t h eir a ut h o rit y t o bi n d t h e Tr u st ar e li st e d a n d d e s cri b e d h er e: 

(i Tr u st t h e s ol e o w n er t h e pr o p e rt y. 

Tr u st o w n s t h e pr o p e rt y wit h ot h er( s). T h e ot h er o w n er s of t h e pr o p e rt y ar e:

O n b e h alf of Tr u st, I h a v e r e vi e w e d t h e a p pli c ati o n f or t h e ( e) _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

I u n d er st a n d t h e c o nti n ui n g d ut y t o i nf or m t h e Cit y pl a n n er a n y c h a n g e s i n m y a ut h orit y t o bi n d t h e Tr u st or 
r e g ar di n g a n y i nt er e st i n t h e pr o p e rt y, s u c h a s o w n er s hi p, e a s e m e nt, ri g ht- of- w a y, e n cr o a c h m e nt, b o u n d ar y di s p ut e s, 
li e n h ol d er a n d a n y ot h er i nt er e st i n t h e pr o p e rt y. 

(i I a n d t h e Tr u st e e s h a v e n o k n o wl e d g e of a n y p o s si bl e c o n fli ct s b e tw e e n t h e b o u n d a ry of t h e pr o p e rt y a n d 
a b u tti n g pr o p e rti e a. 
I a n d t h e Tr u st e e s h a v e t h e f oll o wi n g k n o wl e d g e (i n di cat e w h o h a s t h e k n o wl e d g e) a n d e vi d e n ce c o n c e rni n g 
p o s si bl e b o u n d a ry c o n fli ct s b e tw e e n t h e pr o p e rt y a n d t h e a b utti n g pr o p e rt y(i e s): 

1 s w e ar u n d er p e n alt y of p erj ur y t h at t h e i nf o� ti o/1 i n t hi s 9W n
_
er s hi p t� t e m e nt i s tr u e, c o m pl et e a n d c orr e ct.

� Si g n at ur e of P a rt n e1- s hi p r e pr e s e nt ati v e: ;;, � /t L ,l 1l-- <� tit ( , · 

P ri nt e d n a m e of p er s o n si g ni n g: B ar b ar a L o ui s e Hi n z e, c o-tr u st e e, a n d T h e o d or e W a y n e M u n kr e s, c o-tr u st ee 

St at e of C ol or a d o ) 

C o u nt y of M e s a N O T A R Y P U B LI C
S T A T E O F C O L O RA D O--- N O T A R Y I D #2 0 0 6 4 0 1 4 7 3 8 

S u b s cri b e d a n d s w o rn t o be for e m e o n t hi s 'l,t. d a y of i ril 1 4, 2 02 2

b y 

\Mt n e s s m y h a n d a n d s e al. 
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L o c a ti o n M a p # 1 
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L o c a ti o n M a p #2  
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Z o ni n g M a p  
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C o m pr e h e n si v e Pl a n L a n d U s e  M a p  
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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   

M a r c h  9 , 2 02 1  MI N U T E S  

5: 3 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 5: 3 0  p .m . b y C h air 

A n dr e w T e s k 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 A n dr e w T e s k e , Vi c e C h air C hri sti a n 

R e e c e, G e or g e G at s e o s, K eit h E hl er s , K e n S ci s s or s , A n dr e a H ait z, a n d S a n dr a 

W e c k erl y.  

 

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 en  ( C o m m u nit y 

D e v el o p m e nt Dir e ct or ), J a c e H o c h w alt ( S e ni or Pl a n n er), a n d L a n c e Gl o s s ( S e ni or 

Pl a n n er).  

 

T h er e w a s 1  m e m b er of t h e p u bli c i n virt u al att e n d a n c e : J e n nif er R h a m y . 

 

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

C o m mi s si o n er  E hl er s 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  # 1 . C o m mi s si o n er R e e c e  

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 . 

 

C o m mi s si o n er H ait z w a s a b s e nt d uri n g t hi s v ot e.  

 

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

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

 

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

 

1.  R e d R o c k s V all e y Pl a n n e d D e v el o p m e nt A m e n d m e nt                 Fil e # P L D -2 0 2 0 -6 9 3  

A g e n d a it e m c a n b e vi e w e d o nli n e h e r e at  

C o n si d er a r e q u e st b y N ort h St ar T o wi n g f or a C o n diti o n al U s e P er mit f or a n i m p o u n d  l ot 
o n 1. 6 5 7 a cr e s i n a C -2 ( G e n er al C o m m er ci al) z o n e di stri ct.  

 

S t aff P r e s e nt ati o n 

J a c e H o c h w alt, 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 R e e c e a s k e d a q u e sti o n a b o ut t h e ori e nt ati o n of t h e a c c e s s p oi nt s.  
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C o m mi s si o n er G at s e o s a s k e d a s q u e sti o n r e g ar di n g s af et y o n t h e pri v at e, i nt er n al 

str e et s.  
 

A p pli c a nt P r e s e nt ati o n  

D or ot h y S h e p ar d, D O R St u di o Ar c hit e ct ur e , g a v e 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 A p pli c a nt  

C o m mi s si o n er S ci s s or s a s k e d a q u e sti o n r e g ar di n g t h e ori e nt ati o n of t h e h o u s e s i n f ut ur e 

fili n g s. 

 

C o m mi s si o n er G at s e o s a s k e d a q u e sti o n r e g ar di n g dr ai n a g e i n t h e ar e a.  

 

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 c o n str u cti o n of t h e fir st fili n g.  
 

P u bli c H e a ri n g  

T h e p u bli c h e ari n g w a s o p e n e d at 5 p. m. o n T u e s d a y, M ar c h 2 , 2 0 21  vi a 

w w w. G J S p e a k s. or g . 

 

K ar e n Br e n n a n , R u d ol p h T. T e xt or , a n d G e or g e C alli s o n  l eft c o m m e nt s o n G J S p e a k s 
r e g ar di n g t h e r e q u e st. 

 

M s. J e n nif er R h a m y m a d e a c o m m e nt r e g ar di n g 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: 0 5  p. m. o n M ar c h 9 , 2 0 2 1. 

 

A p pli c a nt R e s p o n s e  

D arr e n C al d w ell pr o vi d e d a r e s p o n s e t o p u bli c c o m m e nt.  

 

Q u e sti o n s f or A p pli c a nt or St aff  

C h air T e s k e a s k e d a q u e sti o n r e g ar di n g t h e st aff r e p ort a n al y si s.  

 

C o m mi s si o n er G at s e o s a s k e d a q u e sti o n r e g ar di n g t h e c h a n g e i n s et b a c k s.  

 

Di s c u s si o n  

C o m mi s si o n er E hl er s  m a d e a c o m m e nt r e g ar di n g 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 S ci s s or s  m a d e t h e f oll o wi n g m oti o n, “ 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 pr e vi o u sl y a p pr o v e d R e d R o c k s V all e y O utli n e D e v el o p m e nt Pl a n, l o c at e d at S o ut h 

C a m p R o a d a n d R o c k V all e y R o a d, Cit y fil e n u m b er P L D -2 0 2 0 -6 9 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 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 pr o vi d e d wit hi n t h e st aff r e p ort. 
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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 7 -0.  

 

2.  A m et e k  R e z o n e                                                                             Fil e # R Z N -2 0 2 0 -5 9 2  
A g e n d a it e m c a n b e vi e w e d o nli n e h e r e at  

C o n si d er a r e q u e st b y 1 2 1 5 -1 2 1 7 P err y L L C t o r e z o n e t w o ( 2) pr o p erti e s fr o m P D 
( Pl a n n e d D e v el o p m e nt) t o C-1 ( Li g ht C o m m er ci al), l o c at e d at 2 8 7 2 7 R o a d a n d t h e 

a dj a c e nt Di x s o n P ar k, c oll e cti v el y c o m pri si n g 8. 7 a cr e s; a n d, t o r e z o n e o n e pr o p ert y fr o m 
P D ( Pl a n n e d D e v el o p m e nt) t o M -U ( Mi x e d U s e), l o c at e d at 2 8 8 2 7 R o a d, c o m pri si n g 2. 8 1 

a cr e s.  
 

S t aff P r e s e nt ati o n 

L a n c e Gl o s 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 H e a ri n g  

T h e p u bli c h e ari n g w a s o p e n e d at 5 p. m. o n T u e s d a y, M ar c h  2 , 2 0 21  vi a 

w w w. G J S p e a k s. or g . 

 

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. o n M ar c h 9 , 2 0 2 1. 

 

Q u e sti o n s f or A p pli c a nt or St aff  

N o n e.  
 

Di s c u s si o n  

N o n e.  

 

M oti o n a n d V ot e  

C o m mi s si o n er G at s e o s m a d e t h e f oll o wi n g m oti o n, “ C h air m a n, o n t h e R e z o n e 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 7 2 7 R o a d, 2 8 8 2 7 R o a d, a n d t h e a dj a c e nt u n a d dr e s s e d 

pr o p ert y k n o w n a s Di x s o n P ar k, Cit y fil e n u m b er R Z N -2 0 2 0 -5 9 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 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 E hl er s m a d e a c o m m e nt r e g ar di n g t h e r e q u e st.  

 

C o m mi s si o n er E hl er 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 7 -0.  
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3.  M u n kr e s R e z o n e                                                                                  Fil e # R Z N -2 0 2 1 -2 5  

A g e n d a it e m c a n b e vi e w e d o nli n e h e r e at  
C o n si d er a r e q u e st b y H & M Tr u st t o r e z o n e f o ur ( 4) p r o p erti e s fr o m P D ( Pl a n n e d 

D e v el o p m e nt) t o R -8 ( R e si d e nti al –  8 d u/ a c), l o c at e d at 5 8 5 N ort h Gr a n d F all s C o urt A, B, 

C, a n d D, c o m pri si n g 0. 7 a cr e s.   
  

S t aff P r e s e nt ati o n 

L a n c e Gl o s 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 P r e s e nt ati o n  

Ki m K er k, x x x, w a s pr e s e nt a n d a v ail a bl e f or q u e sti o n s.  

 

P u bli c H e a ri n g  
T h e p u bli c h e ari n g w a s o p e n e d at 5 p. m. o n T u e s d a y, M ar c h  2 , 2 0 21  vi a 

w w w. G J S p e a k s. or g . 

 

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: 4 4  p. m. o n M ar c h 9 , 2 0 2 1. 

 

Q u e sti o n s f or St aff  

N o n e.  

 

Di s c u s si o n  
C o m mi s si o n er G at s e o s m a d e a c o m m e nt r e g ar di n g 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 E hl er s  m a d e t h e f oll o wi n g m oti o n, “ C h air m a n, o n t h e r e z o n e r e q u e st f or 

t h e pr o p ert y l o c at e d at 5 8 5 Gr a n d F all s C o urt A, B, C, a n d D, Cit y fil e n u m b er R Z N -2 0 2 1 -

2 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 R e e c e 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 7 -0.  

 

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

N o n e.  
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5.  A dj o ur n m e nt _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  

C o m mi s si o n er S ci s s or s  m o v e d t o a dj o ur n t h e m e eti n g. C o m mi s si o n er E hl er s  s e c o n d e d 

th e m oti o n. T h e v ot e t o a dj o ur n c arri e d 7 -0. T h e m e eti n g a dj o ur n e d at  6: 4 7  p. m.  
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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  R E Z O NI N G H & M T R U S T P R O P E R TI E S 
F R O M P D ( P L A N N E D D E V E L O P M E N T)     

T O  R- 8 ( R E SI D E N TI A L – 8 D U/ A C)

L O C A T E D A T 5 8 5 N. G R A N D F A L L S C O U R T A, B, C, & D

R e cit al 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 Gr a n d J u n cti o n Z o ni n g 
a n d D e v el o p m e nt C o d e, t h e Gr a n d J u n cti o n Pl a n ni n g C o m mi s si o n r e c o m m e n d e d 
a p pr o v al of z o ni n g t h e H & M Tr u st pr o p erti e s t o t h e R- 8 ( R e si d e nti al – 8 d u/ a c) z o n e 
di stri ct, fi n di n g t h at it c o nf or m s t o a n d i s c o n si st e nt wit h t h e L a n d U s e M a p d e si g n ati o n 
of R e si d e nti al M e di u m of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n a n d t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n’ s g o al s 
a n d p oli ci e s a n d i s g e n er all y c o m p ati bl e wit h l a n d u s e s l o c at e d i n t h e s urr o u n di n g ar e a.  

Aft er p u bli c n oti c e  a n d p u bli c h e ari n g, t h e Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil fi n d s t h at 
t h e R- 8 ( R e si d e nti al – 8 d u/ a c) z o n e di stri ct i s i n c o nf or m a n c e wit h at l e a st o n e of t h e 
st at e d crit eri a of S e cti o n 2 1. 0 2. 1 4 0 of t h e Gr a n d J u n cti o n Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt 
C o d e.

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

T h e f oll o wi n g pr o p erti e s  s h all b e z o n e d R- 8 ( R e si d e nti al – 8 d u/ a c):

L O T S 1, 2, 3 & 4 I N B L O C K 1 O F 
F A L L S VI L L A G E
A R E P L A T O F L O T 9, B L O C K T W O O F T H E F A L L S FI LI N G N 0. T W O, A N D L O T S 1 1 
A N D 1 5, B L O C K T W O O F T H E F A L L S FI LI N G N O.  T H R E E 
C O U N T Y O F M E S A, S T A T E O F C O L O R A D O

I ntr o d u c e d o n fir st r e a di n g t hi s 1 7T H  d a y of M ar c h, 2 0 2 1 a n d or d er e d p u bli s h e d i n 
p a m p hl et f or m.

A d o pt e d o n s e c o n d r e a di n g t hi s 5 t h d a y of M a y, 2 0 2 1 a n d or d er e d p u bli s h e d i n p a m p hl et 
f or m.

A T T E S T:

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _
Cit y Cl er k M a y or
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Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil

R e g ul ar S e s si o n
 

It e m # 3. a.
 

M e eti n g D at e: M ar c h 1 7,  2 0 2 1
 

Pr e s e nt e d B y: Tr e nt Pr all, P u bli c W or k s Dir e ct or
 

D e p art m e nt: P u bli c W or k s - E n gi n e eri n g
 

S u b mitt e d B y: Tr e nt Pr all, P u bli c W or k s Dir e ct or
 

 

I nf or m ati o n
 

S U B J E C T:
 

P o s s e s si o n a n d U s e A gr e e m e nt s wit h U s h er N V L L C f or Ri g ht- of- W a y a n d E a s e m e nt s 
f or t h e 2 4 R o a d a n d G R o a d Tr a n s p ort ati o n E x p a n si o n Pr oj e ct 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 d o pti o n of t h e r e s ol uti o n a ut h ori zi n g t h e u s e of P o s s e s si o n a n d 
U s e A gr e e m e nt s wit h U s h er N V L L C f or ri g ht- of- w a y s a n d e a s e m e nt s.
 

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

T h e 2 4 R o a d Wi d e ni n g a n d G  R o a d wi d e ni n g pr oj e ct s r e q uir e ri g ht of w a y a n d 
e a s e m e nt s t o b e a c q uir e d fr o m a dj a c e nt pr o p erti e s f or t h e f ut ur e r o a d r o a d 
i m pr o v e m e nt s a n d utilit y r el o c ati o n s.  T hi s r e s ol uti o n a ut h ori z e s t h e Cit y M a n a g er t o 
si g n P o s s e s si o n a n d U s e A gr e e m e nt s wit h U s h er N V L L C f or ri g ht s- of- w a y a n d 
e a s e m e nt s fr o m f o ur pr o p erti e s i n t h e t ot al a m o u nt of $ 7 1 1, 9 0 0.  
 

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

I n f all of 2 0 1 9, Gr a n d J u n cti o n v ot er s a ut h ori z e d t h e Cit y t o i s s u e $ 7 0 milli o n i n d e bt f or 
e x p a n si o n of  Cit y c oll e ct or a n d art eri al r o a d s t hr o u g h o ut t h e c o m m u nit y.  I n 2 0 2 0, $ 5 0 
milli o n i n b o n d s w er e i s s u e d f or t h e fir st p h a s e of pr oj e ct s, a n d t h e t w o of t e n pr oj e ct s 
i n 2 0 2 1 i s t h e wi d e ni n g of 2 4 R o a d b et w e e n P att er s o n a n d I- 7 0 a n d G R o a d b et w e e n 
2 3 1/ 2 R o a d a n d 2 4 1/ 2 R o a d. I n or d er t o a c c o m m o d at e t h e f ut ur e e x p a n si o n of t h e 
r o a d a n d utilit y r el o c ati o n s, a d diti o n al ri g ht s of w a y a n d e a s e m e nt s ar e r e q uir e d.

Off er s h a v e b e e n d eli v er e d t o all of t h e pr o p ert y o w n er s wit hi n t h e 2 4 & G R o a d 
pr oj e ct,   T h e Cit y a n d it s c o n s ult a nt T R S h a s b e e n s u c c e s sf ul i n r e a c hi n g t er m s wit h 4 
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of t h e o w n er s.
 
It h a s b e e n o v er a m o nt h si n c e t h e off er s w er e d eli v er e d t o m o st of t h e o w n er s, a n d 
s e v er al h a v e b e e n sl o w t o r e s p o n d.  I n a n eff ort t o k e e p t h e pr oj e ct m o vi n g t o w ar d 
c o n str u cti o n, T R S r e c o m m e n d s t h e Cit y c o n si d er utili zi n g P o s s e s si o n a n d U s e 
A gr e e m e nt s ( P & U) a s a n i nt eri m st e p t h at w o ul d all o w f or t h e Cit y t o h a v e a n 
irr e v o c a bl e ri g ht t o u s e t h e pr o p ert y t o b e a c q uir e d t o b uil d w hil e t h e fi n al s ettl e m e nt 
d et ail s c o ul d b e w or k e d o ut.
 
T h e P & U i s a v ol u nt ar y a gr e e m e nt t h at t h e pr o p ert y o w n er e nt er s wit h t h e Cit y, 
w h er e b y t h e Cit y t e n d er s it s off er e d s u m t o t h e o w n er i n e s cr o w at t h e titl e c o m p a n y.  
T h er e w o ul d b e a “ cl o si n g” w h er e a n y p a st d u e a n d pr or at e d t a x e s f or t h e c urr e nt y e ar 
ar e r e mitt e d t o t h e C o u nt y Tr e a s ur er fr o m t h e pr o c e e d s, a n d t h e li e n s ar e s ati sfi e d a n d 
r el e a s e d ( d e e d e d R O W) or s u b or di n at e d ( e a s e m e nt s).  It i s a ki n t o a st a n d ar d cl o si n g, 
a n d t h e P & U i s r e c or d e d i n st e a d of a d e e d, b ut titl e h a s n ot tr a n sf err e d.  T hi s pr o vi d e s 
t h e Cit y wit h p o s s e s si o n t o b uil d, s h ort of n e e di n g t o fil e a c o n d e m n ati o n c a s e a n d 
s e c uri n g a C o urt Or d er t hr o u g h a n i m m e di at e p o s s e s si o n h e ari n g (t h e I P h e ari n g i s 
st e p o n e of t h e c o n d e m n ati o n pr o c e s s).  If t h e o w n er w o ul d a gr e e t o t h e P & U, it w o ul d 
s a v e t h e ti m e ( pr o b a bl y 4 5- 7 5 d a y s) i n v ol v e d wit h fili n g t h e c o n d e m n ati o n a cti o n f or 
i m m e di at e p o s s e s si o n a n d, of c o ur s e, t h e Cit y’ s st aff a n d l e g al ti m e a n d e x p e n s e t o 
fil e.  It w o ul d s a v e t h e pr o p ert y o w n er’ s l e g al f e e s a s w ell.
 
T h e P & U pr o vi d e s a ti m efr a m e f or t h e Cit y a n d t h e o w n er t o c o nti n u e t o n e g oti at e, 
t y pi c all y 9 0- 1 8 0 d a y s.  If a s ettl e m e nt i s r e a c h e d, t h er e i s a s u b s e q u e nt 
a gr e e m e nt/ c o ntr a ct a n d a cl o si n g w h er e b y t h e d e e d s a n d e a s e m e nt s ar e e x e c ut e d a n d 
r e c or d e d, a n d t h e diff er e n c e b et w e e n t h e Cit y’ s off er e d s u m (t e n d er e d pr e vi o u sl y a n d 
di s b ur s e d at t h e P & U “ cl o si n g”) a n d t h e s ettl e m e nt i s di s b ur s e d t o t h e pr o p ert y o w n er.  
Titl e h a s tr a n sf err e d a n d t h e d e al i s c o m pl et e d.
 
If a s ettl e m e nt c a n n ot b e n e g oti at e d i n t h e pr e s cri b e d ti m efr a m e, t h e Cit y a gr e e s t h at it 
will i niti at e c o n d e m n ati o n pr o c e e di n g s f or a c o urt t o d et er mi n e v al u e.  T hi s w o ul d b e 
st e p 2 of t h e c o n d e m n ati o n pr o c e s s.  T h e p arti e s c o ul d still n e g oti at e a s ettl e m e nt aft er 
t h e c o n d e m n ati o n a cti o n i s fil e d, u p t o a n d t hr o u g h t h e v al u e tri al. 
 
T h e P & U a gr e e m e nt s d o c o nt e m pl at e c o n d e m n ati o n, a s a n o bli g ati o n of t h e Cit y, if t h e 
n e g oti ati o n s f ail.  T h e Cit y r e q uir e s a r e s ol uti o n t o c o n d e m n.  T h e pr o p o s e d r e s ol uti o n 
all o w s f or st aff t o utili z e P & U s t o g et h er wit h c o n d e m n ati o n a s a l a st r e s ort f or t h e 
r e m ai ni n g pr o p erti e s if t h e o w n er s of U s h er N V L L C will eit h er n ot e x e c ut e t h e 
n e c e s s ar y P & U a gr e e m e nt s, or t h e n e g oti ati o n s ar e at i m p a s s e aft er t h e ti m efr a m e 
pr e s cri b e d i n t h e P & U f ail s.

T h e Pr oj e ct r e q uir e s a c q ui siti o n of ri g ht of w a y, m ulti- p ur p o s e e a s e m e nt a n d a 
t e m p or ar y c o n str u cti o n e a s e m e nt fr o m U s h er N V L L C a Li mit e d Li a bilit y C o m p a n y f or 
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U s h er N V L L C o w n e d pr o p erti e s wit h i nt er e st s t o b e a c q uir e d ar e l o c at e d at 2 7 0 1- 3 2 4-
0 0- 0 9 3  ( N W C or n er  of  2 4  a n d  G  R o a d)  al s o  r ef err e d t o a s  Pr oj e ct  P ar c el  8,  2 9 4 5- 0 4 2-
0 0- 0 1 8  ( S E C or n er  of  2 4  a n d  G  R o a d)  al s o  r ef err e d t o a s  Pr oj e ct  P ar c el  5,   2 4 2 7  G 
R o a d  al s o  r ef err e d t o a s  Pr oj e ct  P ar c el  1 0,  a n d  2 4 4 9  G  R o a d  al s o  r ef err e d t o a s 
Pr oj e ct  P ar c el  1 1.   All of t h e s u bj e ct pr o p erti e s ar e c urr e ntl y u n d e v el o p e d v a c a nt l a n d 
wit h t h e e x c e pti o n of 2 4 2 7 G R o a d.

V al u ati o n w a s d et er mi n e d b y r e vi e w of t h e Cit y' s a p pr ai s al b y M e m b er A p pr ai s al 
I n stit ut e ( M AI) a p pr ai s er s t h at h a d e v al u at e d t h e pr o p ert y.   T h e o w n er d e cli n e d t h e 
o p p ort u nit y t o o bt ai n t h eir o w n a p pr ai s al a n d b e r ei m b ur s e d b y t h e Cit y f or c o st of t h e 
a p pr ai s al.  T h e Cit y' s a p pr ai s al v al u e d t h e i nt er e st s t o b e a c q uir e d fr o m t h e f o ur p ar c el s 
at $ 7 1 1, 9 0 0.
 

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

T h e c o st of t h e a c q ui siti o n of ri g ht of w a y, m ulti- p ur p o s e e a s e m e nt a n d a t e m p or ar y 
c o n str u cti o n e a s e m e nt s ar e i n cl u d e d i n t h e 2 0 2 1 A d o pt e d B u d g et u n d er t h e 2 4 R o a d 
Wi d e ni n g - P att er s o n t o I- 7 0 a n d G R o a d, 2 3 1/ 2 t o 2 4 1/ 2 R o a d pr oj e ct s.
 

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

I m o v e t o ( a d o pt/ d e n y) R e s ol uti o n N o. 2 2- 2 1, a r e s ol uti o n a ut h ori zi n g t h e Cit y t o e nt er 
i nt o a P o s s e s si o n a n d U s e A gr e e m e nt wit h U s h er N V, L L C f or r e al pr o p ert y l o c at e d at 
M e s a C o u nt y A s s e s s or P ar c el 2 7 0 1- 3 2 4- 0 0- 0 9 3, M e s a C o u nt y A s s e s s or P ar c el 2 9 4 5-
0 4 2- 0 0- 0 1 8, 2 4 2 7 G R o a d a n d 2 4 4 9 G R o a d a n d r atif yi n g a cti o n s h er et of or e t a k e n i n 
c o n n e cti o n t h er e wit h. 
 

Att a c h m e nt s
 

1. Vi ci nit y M a p -  U s h er Pr o p erti e s
2. P ar c el 5 P o s s e s si o n a n d U s e A gr e e m e nt - Fi n al
3. P ar c el 8 P o s s e s si o n a n d U s e A gr e e m e nt - Fi n al
4. P ar c el  1 0 P o s s e s si o n a n d U s e A gr e e m e nt - Fi n al
5. P ar c el 1 1 P o s s e s si o n a n d U s e A gr e e m e nt - Fi n al
6. R e s ol uti o n - U s h er N V L L C P o s s e s si o n a n d U s 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  
P O S S E S SI O N A N D U S E A G R E E M E N T  

Pr oj e ct:  2 4 R o a d a n d G R o a d I m pr o v e m e nt s Pr oj e ct    
P r oj e ct N u m b er: 2 0 7 -F 1 9 0 3  

P ar c el  N u m b er( s ): R W -5 A, R W -5 B, M P E -5, T C E -5  
L o c ati o n: 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  
M e s a C o u nt y A s s e s s or ’ s P ar c el N u m b er: 2 9 4 5 -0 4 2 -0 0 -0 1 8  

 
T hi s P o s s e s si o n a n d U s e A gr e e m e nt (“ A gr e e m e nt”) i s m a d e t hi s _ _ _ _ _ _  d a y of _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _, 2 0 _ _ _ (t h e “ Eff e cti v e 
D at e”) b et w e e n t h e Cit y of G r a n d J u n cti o n, a C ol or a d o h o m e r ul e m u ni ci p alit y  ( h er ei n r ef err e d t o a s “t h e Cit y”), a n d 
U s h er N V, L L C, a N e v a d a li mit e d li a bilit y c o m p a n y  ( h er ei n r ef err e d t o a s “t h e L a n d o w n er”) f or t h e p ur p o s e of gr a nti n g t h e 
irr e v o c a bl e ri g ht t o p o s s e s si o n a n d u s e t o t h e Cit y , it s c o ntr a ct or s, a g e nt s, a n d all ot h er s d e e m e d n e c e s s ar y b y t h e Cit y  of 
t h e f oll o wi n g p ar c el s: P ar c el s R W -5 A a n d R W -5 B   i n f e e si m pl e; P ar c el M P E -5, a p er m a n e nt m ulti -p ur p o s e  e a s e m e nt ; 
a n d P ar c el T C E -5, a t e m p or ar y c o n str u cti o n e a s e m e nt ( h er e aft er c oll e cti v el y r ef err e d t o a s “t h e Pr o p ert y”) f or t h e p ur p o s e 
of c o n str u cti n g a p orti o n of  t h e Cit y’ s 2 4 a n d G R o a d I m pr o v e m e nt s Pr oj e ct  (t h e “ Pr oj e ct”). T h e Pr o p ert y i s l e g all y d es cri b e d 
a n d gr a p hi c all y ill u str at e d i n E x hi bit “ A” a n d  E x hi bit “ B” a s t o P ar c el R W -5 A, E x hi bit " C" a n d E x hi bit " D" a s t o P ar c el R W -5 B, 
E x hi bit " E" a n d E x hi bit " F" a s t o P ar c el M P E -5, a n d E x hi bit " G" a s t o P ar c el T C E -5, w hi c h E x hi bit s ar e att a c h e d h er et o a n d 
m a d e a p art h er e of b y r ef er e n c e.   T h e Cit y a n d t h e L a n d o w n er m a y h er e aft er b e r ef err e d t o i n di vi d u all y a s a “ P art y” or 
c oll e cti v el y a s “ P arti e s”)  
 
1.  I n c o n si d er ati o n f or t hi s irr e v o c a bl e gr a nt of p o s s e s si o n of t h e Pr o p ert y t o t h e Cit y , t h e Cit y  s h all  t e n d er t h e s u m of 

$ 3 1 7, 2 0 0. 0 0  (“ P & U C o n si d er ati o n”) t o A b str a ct a n d Titl e C o m p a n y of M e s a C o u nt y  (“t h e Titl e C o m p a n y”) a s e s cr o w 
a g e nt f or t h e L a n d o w n er  o n t h e Eff e cti v e D at e .  T h e Cit y  s h all b e e ntitl e d t o t a k e p o s s e s si o n of t h e Pr o p ert y i m m e di at el y 
u p o n  t e n d er of t h e P & U C o n si d er ati o n i nt o e s cr o w at t h e Titl e C o m p a n y.  Wit h o ut w ai vi n g a n y ri g ht s a s t o liti g a bl e i s s u e s 
c o n c er ni n g j u st c o m p e n s ati o n, t h e P arti e s u n d er st a n d  t h e P & U C o n si d er ati o n r e pr e s e nt s 1 0 0 p er c e nt of t h e Cit y ’ s g o o d 
f ait h e sti m at e of f air m ar k et v al u e of t h e j u st c o m p e n s ati o n o w e d t o t h e L a n d o w n er.  

 
2.  T h e Cit y h a s h er et of or e o bt ai n e d it s o w n c o m mit m e nt f or titl e i n s ur a n c e t o t h e Pr o p ert y h a vi n g a n eff e cti v e d at e of 

X X X X X, 2 0 2 1 (" Titl e C o m mit m e nt"), a n d h a s pr o vi d e d a c o p y of t h e Titl e C o m mit m e nt t o t h e L a n d o w n er. T h e Cit y 
r e pr e s e nt s t o t h e L a n d o w n er t h at, a s of t h e Eff e cti v e D at e, t h e Cit y d e e m s t h e c o n diti o n of titl e t o t h e Pr o p ert y t o b e 
s ati sf a ct or y f or t h e Cit y' s p ur p o s e s. T h e Cit y p er m a n e ntl y w ai v e s a n y o bj e cti o n s t o titl e a s t h e c o n di ti o n of titl e e xi st e d 
o n t h e Eff e cti v e D at e.   
  

3.  T h e Cit y  a c k n o wl e d g e s a n d a gr e e s t h at L a n d o w n er h a s m a d e a n d i s m a ki n g n o di s cl o s ur e, r e pr e s e nt ati o n or w arr a nt y 
of a n y t y p e or n at ur e c o n c er ni n g a n y m att er aff e cti n g t h e Pr o p ert y  i n a n y w a y. T h e Cit y i s a c q u iri n g t h e ri g ht t o p o s s e s s 
a n d u s e t h e Pr o p ert y A S -I S W H E R E I S WI T H A L L F A U L T S, wit h o ut w arr a nt y, e x pr e s s or i m pli e d a s t o a n y m att er s a s 
m or e f ull y pr o vi d e d b el o w.  Fr o m t h e Eff e cti v e D at e t hr o u g h t h e d ur ati o n of t hi s A gr e e m e nt, L a n d o w n er s h all n ot t a k e 
a n y a cti o n w hi c h m a y r e s ult i n m at eri all y a d v er s e eff e ct s a s t o t h e c o n diti o n of t h e Pr o p ert y’ s titl e a s e vi d e n c e d b y t h e 
Titl e C o m mit m e nt  h a vi n g a n eff e cti v e d at e of X X X X X, 2 0 2 1 . 

  
4.  T hi s A gr e e m e nt i s m a d e wit h t h e u n d er st a n di n g t h at t h e P arti e s  will c o nti n u e t o n e g oti at e i n g o o d f ait h f or a p ur c h a s e 

a n d s al e of t h e Pr o p ert y.  If a s ettl e m e nt f or a n e g oti at e d p ur c h a s e  i s n ot r e a c h e d wit hi n t w el v e ( 1 2) m o nt h s of t h e 
Eff e cti v e D at e, t h e Cit y will r e q u e st a ut h orit y fr o m t h e Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil  t o c o m m e n c e c o n d e m n ati o n  
pr o c e e di n g s t o arri v e at a c o urt -or d er e d d et er mi n ati o n of j u st c o m p e n s ati o n  a n d tr a n sf er of titl e b y R ul e a n d Or d er .  T h e 
Cit y  s h all n ot u nr e a s o n a bl y d el a y t h e c o m m e n c e m e nt of c o n d e m n ati o n pr o c e e di n g s u p o n t h e e x pir ati o n of t h e 1 2 -m o nt h 
n e g oti ati o n p eri o d, a n d t h er e u p o n  t h e P arti e s u n d er st a n d  a n d a gr e e  t h at t hi s A gr e e m e nt s h all c o nti n u e i n f ull f or c e a n d 
eff e ct u ntil a R ul e a n d O r d er a s pr o vi d e d f or i n C. R. S. 3 8-1 -1 0 5( 3) i s e nt er e d b y t h e M e s a C o u nt y Di stri ct C o urt.  

 
5.  T h e P & U C o n si d er ati o n d e p o sit e d i n e s cr o w at t h e Titl e C o m p a n y s h all b e di s b ur s e d b y t h e Titl e C o m p a n y t o L a n d o w n er 

(“ Di s b ur s e m e nt D at e”), mi n u s t a x e s or s p e ci al a s s e s s m e nt s a s d e s cri b e d i n p ar a gr a p h 1 0 b el o w , a n d mi n u s a n y s u m s 
r e q uir e d t o di s c h ar g e li e n s t h at m a y att a c h e d t o t h e Pr o p ert y pri or t o t h e Di s b ur s e m e nt D at e .  T h e P & U C o n si d er ati o n 
di s b ur s e d p ur s u a nt t o t hi s A gr e e m e nt  s h all b e d e d u ct e d b y t h e C o urt fr o m a n y a w ar d e nt er e d t h er e aft er, or b y t h e Cit y  
fr o m a n y n e g oti at e d s ettl e m e nt.  T h e L a n d o w n er  a gr e e s  t h at if t h e t ot al s u m of a n e g oti at e d s ettl e m e nt  or  a w ar d i s l e s s 
t h a n t h e P & U C o n si d er ati o n, a n y c o n si d er ati o n di s b ur s e d i n e x c e s s s h all b e r ef u n d e d b y L a n d o w n er t o t h e Cit y wit hi n 
3 0 -d a y s of s u c h n e g oti at e d  s ettl e m e nt  or  a w ar d.  

 
6.  T h e  P arti e s  a gr e e t h at i n t h e e v e nt c o n d e m n ati o n pr o c e e di n g s ar e i niti at e d, t h e v al u ati o n d at e f or d et er mi ni n g t h e a m o u nt 

of j u st c o m p e n s ati o n s h all b e t h e d at e t h e Cit y t a k e s p o s s e s si o n of t h e Pr o p er t y a n d n ot t h e d at e of a n y s u b s e q u e nt 
v al u ati o n h e ari n g . 

 
7.  L a n d o w n er a gr e e s t h at t h e Cit y  h a s a n i m m e di at e n e e d t o o bt ai n p o s s e s si o n of t h e Pr o p ert y, a n d t h e Cit y  r e q uir e s 

i m m e di at e p o s s e s si o n of t h e Pr o p ert y a s t h at t er m i s u s e d i n C ol or a d o e mi n e nt d o m ai n st at ut e s a n d c a s e l a w i n or d er 
t o pr o c e e d wit h t h e c o n str u cti o n of t h e Pr oj e ct. L a n d o w n er  a gr e e s t h at t h e Cit y r e q uir e s t h e Pr o p ert y f or a p u bli c p ur p o s e 
a n d v ol u nt aril y a gr e e s t o tr a n sf er irr e v o c a bl e p o s s e s si o n of t h e Pr o p ert y f or s ai d p u bli c p ur p o s e.  L a n d o w n er d o e s n ot 
c o nt e st t h e Cit y ’ s st a n di n g t o c o m m e n c e a c o n d e m n ati o n a cti o n t o s e c ur e p o s s e s si o n of or titl e t o t h e Pr o p ert y.   

 
8.  W hil e t h e P arti e s a gr e e t o fir st n e g oti at e a p ur c h a s e of t h e Pr o p ert y i n g o o d f ait h, t h e P arti e s al s o a gr e e t h at b y e nt eri n g 

i nt o t hi s A gr e e m e nt, t h e P arti e s d o n ot w ai v e a n y ri g ht t o r ai s e a n y i s s u e p ert ai ni n g t o j u st c o m p e n s ati o n f or t h e Pr o p ert y 
at t h e ti m e of t h e c o n d e m n ati o n v al u e tri al, s h o ul d t h at b e c o m e n e c e s s ar y.  
 

9.  T h e p ur p o s e of t hi s A gr e e m e nt i s t o all o w t h e Cit y  t o pr o c e e d wit h it s c o n str u cti o n pr oj e ct wit h o ut d el a y, t o all o w t h e Cit y , 
it s C o ntr a ct or s, S u b-C o ntr a ct or s or a s si g n s t o c o n str u ct r o a d w a y, dr ai n a g e a n d a s s o ci at e d i m pr o v e m e nt s i n c o nj u n cti o n 
wit h a n d a s p art of t h e Pr oj e ct wit h o ut d el a y, a n d t o all o w t h e  P arti e s  t o a v oi d liti g ati o n at t hi s ti m e. 
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1 0.  R e al e st at e t a x e s a n d a s s e s s m e nt s i m p o s e d b y a n y g o v er n m e nt al a g e n c y h a vi n g j uri s di cti o n s h all b e pr or at e d a s of t h e 

Di s b ur s e m e nt D at e u p o n t h e m o st r e c e nt t a x  bill s, a n d s h all b e a fi n al s ettl e m e nt.  T h e L a n d o w n er s h all b e r e s p o n si bl e 
f or pri or y e ar s' t a x e s t h at h a v e a c cr u e d a n d c o n stit ut e a li e n o n t h e Pr o p ert y, a n d pr or at e d t a x e s f or t h e c urr e nt y e ar f or 
t h e f e e si m pl e i nt er e st s s o u g ht b y t h e Cit y, t o t h e Di sb ur s e m e nt D at e.   S p e ci al a s s e s s m e nt s s h all b e pr or at e d a c c or di n g 
t o t h e d u e d at e s of i n st all m e nt s, wit h L a n d o w n er b ei n g r e s p o n si bl e f or i n st all m e nt s t h at b e c o m e d u e a n d p a y a bl e b ef or e 
t h e Di s b ur s e m e nt D at e, a n d t h e Cit y b ei n g r e s p o n si bl e f or i n st all m e nt s th at b e c o m e d u e a n d p a y a bl e o n or aft er t h e 
Di s b ur s e m e nt D at e.  

 
1 1.  T hi s A gr e e m e nt s h all b e d e e m e d a c o ntr a ct a n d it s h all bi n d t h e p arti e s o nl y w h e n si g n e d b y L a n d o w n er s or t h eir 

d e si g n at e d r e pr e s e nt ati v e s a n d d ul y a ut h ori z e d r e pr e s e nt ati v e( s) of t h e Cit y .  T hi s A gr e e m e nt  s h all al s o e xt e n d t o a n d 
bi n d t h e h eir s, d e vi s e e s, e x e c ut or s, a d mi ni str at or s, l e g al r e pr e s e nt ati v e s, s u c c e s s or s a n d a s si g n s of t h e p arti e s.  

 
1 2.  It i s a gr e e d t h e Cit y  s h all r e c or d t hi s d o c u m e nt  wit h t h e M e s a C o u nt y, C ol or a d o Cl er k a n d R e c or d er . 

  
1 3.  Ot h er c o n diti o n s.        

 
a. L A N D O W N E R  M A K E S N O W A R R A N T Y O R R E P R E S E N T A TI O N, E X P R E S S O R I M P LI E D, O R A RI SI N G B Y 
O P E R A TI O N O F L A W, I N C L U DI N G, B U T N O T LI MI T E D T O, A N Y W A R R A N T Y O F Q U A N TI T Y, Q U A LI T Y, 
C O N DI TI O N, H A BI T A BI LI T Y, M E R C H A N T A BI LI T Y, S UI T A BI LI T Y O R FI T N E S S F O R A P A R TI C U L A R P U R P O S E O N 
T H E P R O P E R T Y, A N Y I M P R O V E M E N T S L O C A T E D O N T H E P R O P E R T Y O R A N Y S OI L C O N DI TI O N S R E L A T E D 
T O T H E P R O P E R T Y S P E CI FI C A L L Y A C K N O W L E D G E S T H A T T H E CI T Y  I S N O T R E L YI N G O N ( A N D L A N D O W N E R  
H E R E B Y DI S C L AI M S A N D R E N O U N C E S) A N Y R E P R E S E N T A TI O N S O R W A R R A N TI E S M A D E B Y O R O N B E H A L F 
O F L A N D O W N E R O F A N Y KI N D O R N A T U R E W H A T S O E V E R. T H E CI T Y H E R E B Y R E L E A S E S L A N D O W N E R F R O M 
A N D W AI V E S A N Y A N D A L L C L AI M S A N D LI A BI LI TI E S A G AI N S T L A N D O W N E R  F O R, R E L A T E D T O, O R I N 
C O N N E C TI O N WI T H, A N Y E N VI R O N M E N T A L C O N DI TI O N A T T H E P R O P E R T Y, I N C L U DI N G, B U T N O T LI MI T E D 
T O C L AI M S A N D O R LI A BI LI TI E S R E L A TI N G T O (I N A N Y M A N N E R W H A T S O E V E R) A N Y H A Z A R D O U S, T O XI C O R 
D A N G E R O U S M A T E RI A L S O R S U B S T A N C E S L O C A T E D I N, A T, A B O U T O R U N D E R T H E P R O P E R T Y, O R F O R 
A N Y A N D A L L C L AI M S O R C A U S E S O F A C TI O N ( A C T U A L O R T H R E A T E N E D) B A S E D U P O N , I N C O N N E C TI O N 
WI T H O R A RI SI N G O U T O F T H E C O M P R E H E N SI V E E N VI R O N M E N T A L R E S P O N S E S, C O M P E N S A TI O N, A N D 
LI A BI LI T Y A C T, 4 2 U. S. C. § 9 6 0 1 E T S E Q.; T H E R E S O U R C E C O N S E R V A TI O N A N D R E C O V E R Y A C T, 4 2 U. S. C. 
§ 6 9 0 1 E T S E Q.; A N D T H E S U P E R F U N D A M E N D M E N T S A N D R E A U T H O RI Z A TI O N A C T, 4 2 U. S. C. § 9 6 0 1 E T S E Q., 
O R A N Y O T H E R C L AI M O R C A U S E O F A C TI O N (I N C L U DI N G A N Y F E D E R A L O R S T A T E B A S E D S T A T U T O R Y, 
R E G U L A T O R Y O R C O M M O N L A W C A U S E O F A C TI O N) R E L A T E D T O E N VI R O N M E N T A L M A T T E R S O R LI A BI LI T Y 
WI T H R E S P E C T T O O R A F F E C TI N G T H E P R O P E R T Y.  T H E C I T Y R E P R E S E N T S T O L A N D O W N E R T H A T I T I S 
F A MI LI A R WI T H T H E C O N DI TI O N O F T H E P R O P E R T Y I N A L L M A T E RI A L R E S P E C T S H A S C O N D U C T E D, O R WI L L 
C O N D U C T B E F O R E T H E DI S B U R S E M E N T D A T E , S U C H I N V E S TI G A TI O N S O F T H E P R O P E R T Y, I N C L U DI N G B U T 
N O T LI MI T E D T O, T H E P H Y SI C A L A N D E N V I R O N M E N T A L C O N DI TI O N S T H E R E O F, A S T H E CI T Y D E E M S 
N E C E S S A R Y T O S A TI S F Y I T S E L F A S T O T H E C O N DI TI O N O F T H E P R O P E R T Y A N D T H E E XI S T E N C E O R 
N O N E XI S T E N C E O R C U R A TI V E A C TI O N T O B E T A K E N WI T H R E S P E C T T O A N Y H A Z A R D O U S O R T O XI C 
S U B S T A N C E S O N O R DI S C H A R G E D F R O M T H E P R O P E R T Y A N D WI L L R E L Y S O L E L Y O N S A M E A N D N O T O N 
A N Y I N F O R M A TI O N P R O VI D E D B Y O R O N B E H A L F O F L A N D O W N E N R  WI T H R E S P E C T T H E R E O F, T H E CI T Y  
S H A L L A S S U M E T H E RI S K T H A T A D V E R S E M A T T E R S, I N C L U DI N G, B U T N O T LI MI T E D T O, C O N S T R U C TI O N 
D E F E C T S A N D A D V E R S E P H Y SI C A L A N D E N VI R O N M E N T A L C O N DI TI O N S, M A Y N O T H A V E B E E N R E V E A L E D 
B Y I T S I N V E S TI G A TI O N S, A N D T H E CI T Y , O N T H E DI S B U R S E M E N T D A T E , S H A L L B E D E E M E D T O H A V E 
W AI V E D, R E LI N Q UI S H E D, A N D R E L E A S E D L A N D O W N E R  F R O M A N D A G AI N S T A N Y A N D A L L C L AI M S, 
D E M A N D S, C A U S E S O F A C TI O N (I N C L U DI N G C A U S E S O F A C TI O N I N T O R T), L O S S E S, D A M A G E S, LI A BI LI TI E S, 
C O S T S, A N D E X P E N S E S (I N C L U DI N G A T T O R N E Y S' F E E S A N D C O U R T C O S T S) O F A N Y A N D E V E R Y KI N D O R 
C H A R A C T E R, K N O W N O R U N K N O W N, T H A T T H E CI T Y MI G H T H A V E A S S E R T E D O R A L L E G E D A G AI N S T 
L A N D O W N E R , A T A N Y TI M E B Y R E A S O N O F O R A RI SI N G O U T O F A N Y L A T E N T O R P A T E N T C O N S T R U C TI O N 
D E F E C T S O R P H Y SI C A L C O N DI TI O N S, VI O L A TI O N S O F A N Y A P P LI C A B L E L A W S (I N C L U DI N G, WI T H O U T 
LI MI T A TI O N, A N Y E N VI R O N M E N T A L L A W S) A N D A N Y A N D A L L O T H E R A C T S, O MI S SI O N S, E V E N T S, 
CI R C U M S T A N C E S, O R M A T T E R S R E G A R DI N G T H E P R O P E R T Y  O R TI T L E T H E R E T O . T H E CI T Y A G R E E S T H A T 
S H O U L D A N Y C L E A N U P, R E M E DI A TI O N, O R R E M O V A L O F H A Z A R D O U S S U B S T A N C E S O R O T H E R 
E N VI R O N M E N T A L C O N DI TI O N S O N T H E P R O P E R T Y B E R E Q UI R E D A F T E R T H E D I S B U R S E M E N T DA T E, S U C H 
C L E A N U P, R E M O V A L, O R R E M E DI A TI O N S H A L L N O T B E T H E R E S P O N SI BI LI T Y O F L A N D O W N E R .  T H E CI T Y 
A C K N O W L E D G E S A N D A G R E E S T H A T T H E DI S C L AI M E R S A N D O T H E R M A T T E R S S E T F O R T H I N T HI S 
A G R E E M E N T  A R E A N I N T E G R A L P A R T O F T HI S A G R E E M E N T , A N D T H A T L A N D O W N E R W O U L D N O T H A V E 
A G R E E D T O GI V E P O S S E S SI O N A N D U S E O F T H E P R O P E R T Y T O T H E CI T Y U N D E R T HI S A G R E E M E N T  
WI T H O U T T H E DI S C L AI M E R S A N D O T H E R M A T T E R S  S E T F O R T H I N T HI S P A R A G R A P H . T H E T E R M S A N D 
C O N DI TI O N S O F T HI S P A R A G R A P H WI L L E X P R E S S L Y S U R VI V E T H E DI S B U R S E M E N T D A T E A N D WI L L N O T 
M E R G E WI T H T H E P R O VI SI O N S O F A N Y C L O SI N G D O C U M E N T S  O R TI T L E C O N V E Y A N C E S I N A N Y F O R M . 
 
b.  T hi s P o s s e s si o n a n d U s e A gr e e m e nt a n d t h e o bli g ati o n of t h e Cit y t o pr o c e e d u n d er it s t er m s a n d c o n diti o n s i s 
e x pr e s sl y c o nti n g e nt u p o n t h e a p pr o v al b y r e s ol uti o n of t h e Cit y C o u n cil of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n. If n ot o bt ai n e d o n 
or b ef or e M ar c h 1 7, 2 0 2 1, t hi s A gr e e m e nt s h all b e v oi d a n d of n o eff e ct.  
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U s h er N V, L L C, a N e v a d a li mit e d li a bilit y c o m p a n y  
 
B y: _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _                                                                    
 
Titl e: _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  
 
 

 
 
 
 
D at e: _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  

Cit y of Gr a n d J u n cti o n, a C ol or a d o h o m e r ul e m u ni ci p alit y  
 
B y: _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _                                                                   
 
Titl e: _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  

 
 
 
 
 
D at 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  
P O S S E S SI O N A N D U S E A G R E E M E N T  

Pr oj e ct:  2 4 R o a d a n d G R o a d I m pr o v e m e nt s Pr oj e ct    
P r oj e ct N u m b er: 2 0 7 -F 1 9 0 3  

P ar c el  N u m b er( s ): R W -8 A, R W -8 B, R W -8 C, M P E -8, T C E -8 A, 
T C E -8 B  
L o c ati o n: 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  
M e s a C o u nt y A s s e s s or ’ s P ar c el N u m b er: 2 7 0 1 -3 2 4 -0 0 -0 9 3  

 
T hi s P o s s e s si o n a n d U s e A gr e e m e nt (“ A gr e e m e nt”) i s m a d e t hi s _ _ _ _ _ _  d a y of _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _, 2 0 _ _ _ (t h e “ Eff e cti v e 
D at e”) b et w e e n t h e Cit y of G r a n d J u n cti o n, a C ol or a d o h o m e r ul e m u ni ci p alit y  ( h er ei n r ef err e d t o a s “t h e Cit y”), a n d 
U s h er N V, L L C, a N e v a d a li mit e d li a bilit y c o m p a n y  ( h er ei n r ef err e d t o a s “t h e L a n d o w n er”) f or t h e p ur p o s e of gr a nti n g t h e 
irr e v o c a bl e ri g ht t o p o s s e s si o n a n d u s e t o t h e Cit y , it s c o ntr a ct or s, a g e nt s, a n d all ot h er s d e e m e d n e c e s s ar y b y t h e Cit y  of 
t h e f oll o wi n g p ar c el s: P ar c el s R W -8 A, R W -8 B, a n d R W -8 C i n f e e si m pl e; P a r c el M P E -8, a p e r m a n e nt m ulti -p ur p o s e 
e a s e m e nt; a n d P ar c el s T C E -8 A a n d T C E -8 B, t e m p or ar y c o n st r u cti o n e a s e m e nt s  ( h er e aft er c oll e cti v el y r ef err e d t o a s 
“t h e Pr o p ert y”) f or t h e p ur p o s e of c o n str u cti n g a p orti o n of t h e Cit y’ s 2 4 a n d G R o a d I m pr o v e m e nt s Pr oj e ct  (t h e “ Pr oj e ct”). 
T h e Pr o p ert y i s l e g all y d e s cri b e d a n d gr a p hi c all y ill u str at e d i n E x hi bit “A” , E x hi bit “B ” a n d E x hi bit " C" a s t o P ar c el s R W -8 A, 
R W -8 B a n d R W -8 C, E x hi bit " D"  a n d E x hi bit " E" a s t o P ar c el M P E -8, a n d E x hi bit " F" a s t o P ar c el s T C E -8 A a n d T C E -8 B,  w hi c h 
E x hi bit s ar e att a c h e d h er et o a n d m a d e a p art h er e of b y r ef er e n c e.   T h e Cit y a n d  t h e L a n d o w n er m a y h er e aft er b e r ef err e d t o 
i n di vi d u all y a s a “ P art y” or c oll e cti v el y a s “ P arti e s”) 
 
1.  I n c o n si d er ati o n f or t hi s irr e v o c a bl e gr a nt of p o s s e s si o n of t h e Pr o p ert y t o t h e Cit y , t h e Cit y  s h all  t e n d er t h e s u m of 

$ 3 7 1, 6 0 0 . 0 0 (“ P & U C o n si d er ati o n”) t o A b str a ct a n d Titl e C o m p a n y of M e s a C o u nt y  (“t h e Titl e C o m p a n y”) a s e s cr o w 
a g e nt f or t h e L a n d o w n er  o n t h e Eff e cti v e D at e .  T h e Cit y  s h all b e e ntitl e d t o t a k e p o s s e s si o n of t h e Pr o p ert y i m m e di at el y 
u p o n t e n d er of t h e P & U C o n si d er ati on  i nt o e s cr o w at t h e Titl e C o m p a n y.  Wit h o ut w ai vi n g a n y ri g ht s a s t o liti g a bl e i s s u e s 
c o n c er ni n g j u st c o m p e n s ati o n, t h e P arti e s u n d er st a n d  t h e P & U C o n si d er ati o n r e pr e s e nt s 1 0 0 p er c e nt of t h e Cit y ’ s g o o d 
f ait h e sti m at e of f air m ar k et v al u e of t h e j u st c o m p e n s ati o n o w e d t o t h e L a n d o w n er.  

 
2.  T h e Cit y h a s h er et of or e o bt ai n e d it s o w n c o m mit m e nt f or titl e i n s ur a n c e t o t h e Pr o p ert y h a vi n g a n eff e cti v e d at e of 

X X X X X, 2 0 2 1 (" Titl e C o m mit m e nt"), a n d h a s pr o vi d e d a c o p y of t h e Titl e C o m mit m e nt t o t h e L a n d o w n er. T h e Cit y 
r e pr e s e nt s t o t h e L a n d o w n er t h at, a s of t h e Eff e cti v e D at e, t h e Cit y d e e m s t h e c o n diti o n of titl e t o t h e Pr o p ert y t o b e 
s ati sf a ct or y f or t h e Cit y' s p ur p o s e s. T h e Cit y p er m a n e ntl y w ai v e s a n y o bj e cti o n s t o titl e a s t h e c o n diti o n of titl e e xi st e d 
o n t h e Ef f e cti v e D at e.  
  

3.  T h e Cit y  a c k n o wl e d g e s a n d a gr e e s t h at L a n d o w n er h a s m a d e a n d i s m a ki n g n o di s cl o s ur e, r e pr e s e nt ati o n or w arr a nt y 
of a n y t y p e or n at ur e c o n c er ni n g a n y m att er aff e cti n g t h e Pr o p ert y  i n a n y w a y. T h e Cit y i s a c q uiri n g t h e ri g ht t o p o s s e s s 
a n d u s e t h e Pr o p ert y A S -I S W H E R E I S WI T H A L L F A U L T S, wit h o ut w arr a nt y, e x pr e s s or i m pli e d a s t o a n y m att er s a s 
m or e f ull y pr o vi d e d b el o w.  Fr o m t h e Eff e cti v e D at e t hr o u g h t h e d ur ati o n of t hi s A gr e e m e nt, L a n d o w n er s h all n ot t a k e 
a n y a cti o n w hi c h m a y r e s ult i n m at eri all y a d v er s e eff e ct s a s t o t h e c o n diti o n of t h e Pr o p ert y’ s titl e a s e vi d e n c e d b y t h e 
Titl e C o m mit m e nt  h a vi n g a n eff e cti v e d at e of X X X X X, 2 0 2 1 . 

  
4.  T hi s A gr e e m e nt i s m a d e wit h t h e u n d er st a n di n g t h at t h e P arti e s  will c o n ti n u e t o n e g oti at e i n g o o d f ait h f or a p ur c h a s e 

a n d s al e of t h e Pr o p ert y.  If a s ettl e m e nt f or a n e g oti at e d p ur c h a s e  i s n ot r e a c h e d wit hi n t w el v e ( 1 2) m o nt h s of t h e 
Eff e cti v e D at e, t h e Cit y will r e q u e st a ut h orit y fr o m t h e Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil  t o c o mm e n c e c o n d e m n ati o n  
pr o c e e di n g s t o arri v e at a c o urt -or d er e d d et er mi n ati o n of j u st c o m p e n s ati o n  a n d tr a n sf er of titl e b y R ul e a n d Or d er .  T h e 
Cit y  s h all n ot u nr e a s o n a bl y d el a y t h e c o m m e n c e m e nt of c o n d e m n ati o n pr o c e e di n g s u p o n t h e e x pir ati o n of t h e 1 2 -m o nt h 
n e g oti ati o n p eri o d, a n d t h er e u p o n  t h e P arti e s u n d er st a n d  a n d a gr e e  t h at t hi s A gr e e m e nt s h all c o nti n u e i n f ull f or c e a n d 
eff e ct u ntil a R ul e a n d O r d er a s pr o vi d e d f or i n C. R. S. 3 8-1 -1 0 5( 3) i s e nt er e d b y t h e M e s a C o u nt y Di stri ct C o urt.  

 
5.  T h e P & U C o n si d er ati o n d e p o sit e d i n e s cr o w at t h e Titl e C o m p a n y s h all b e di s b ur s e d b y t h e Titl e C o m p a n y t o L a n d o w n er 

(“ Di s b ur s e m e nt D at e”), mi n u s t a x e s or s p e ci al a s s e s s m e nt s a s d e s cri b e d i n p ar a gr a p h 1 0 b el o w, a n d mi n u s a n y s u m s 
r e q uir e d t o di s c h ar g e li e n s t h at m ay att a c h e d t o t h e Pr o p ert y pri or t o t h e Di s b ur s e m e nt D at e .  T h e P & U C o n si d er ati o n 
di s b ur s e d p ur s u a nt t o t hi s A gr e e m e nt  s h all b e d e d u ct e d b y t h e C o urt fr o m a n y a w ar d e nt er e d t h er e aft er, or b y t h e Cit y  
fr o m a n y n e g oti at e d s ettl e m e nt.  T h e L a n d o w n er  a gr e e s  t hat if t h e t ot al s u m of a n e g oti at e d  s ettl e m e nt  or  a w ar d i s l e s s 
t h a n t h e P & U C o n si d er ati o n, a n y c o n si d er ati o n di s b ur s e d i n e x c e s s s h all b e r ef u n d e d b y L a n d o w n er t o t h e Cit y wit hi n 
3 0 -d a y s of s u c h n e g oti at e d  s ettl e m e nt  or  a w ar d.  

 
6.  T h e  P arti e s  a gr e e t h at i n th e e v e nt c o n d e m n ati o n pr o c e e di n g s ar e i niti at e d, t h e v al u ati o n d at e f or d et er mi ni n g t h e a m o u nt 

of j u st c o m p e n s ati o n s h all b e t h e d at e t h e Cit y t a k e s p o s s e s si o n of t h e Pr o p ert y a n d n ot t h e d at e of a n y s u b s e q u e nt 
v al u ati o n h e ari n g . 

 
7.  L a n d o w n er a gr e e s t h at t h e  Cit y  h a s a n i m m e di at e n e e d t o o bt ai n p o s s e s si o n of t h e Pr o p ert y, a n d t h e Cit y  r e q uir e s 

i m m e di at e p o s s e s si o n of t h e Pr o p ert y a s t h at t er m i s u s e d i n C ol or a d o e mi n e nt d o m ai n st at ut e s a n d c a s e l a w i n or d er 
t o pr o c e e d wit h t h e c o n str u cti o n of t h e Pr oj e ct. L a n d o w n er  a gr e e s t h at t h e Cit y r e q uir e s t h e Pr o p ert y f or a p u bli c p ur p o s e 
a n d v ol u nt aril y a gr e e s t o tr a n sf er irr e v o c a bl e p o s s e s si o n of t h e Pr o p ert y f or s ai d p u bli c p ur p o s e.  L a n d o w n er d o e s n ot 
c o nt e st t h e Cit y ’ s st a n di n g t o c o m m e n c e a c o n d e m n ati o n a cti o n t o s e c ur e p o s s e s si o n of or titl e t o t h e Pr o p ert y.   

 
8.  W hil e t h e P arti e s a gr e e t o fi r st n e g oti at e a p ur c h a s e of t h e Pr o p ert y i n g o o d f ait h, t h e P arti e s al s o a gr e e t h at b y e nt eri n g 

i nt o t hi s A gr e e m e nt, t h e P arti e s d o n ot w ai v e a n y ri g ht t o r ai s e a n y i s s u e p ert ai ni n g t o j u st c o m p e n s ati o n f or t h e Pr o p ert y 
at t h e ti m e of t h e c o n d e m n ati o n v al u e tri al, s h o ul d t h at b e c o m e n e c e s s ar y.  
 

9.  T h e p ur p o s e of t hi s A gr e e m e nt i s t o all o w t h e Cit y  t o pr o c e e d wit h it s c o n str u cti o n pr oj e ct wit h o ut d el a y, t o all o w t h e Cit y , 
it s C o ntr a ct or s, S u b-C o ntr a ct or s or a s si g n s t o c o n str u ct r o a d w a y, dr ai n a g e a n d a s s o ci at e d i m pr o v e m e nt s i n c o nj u n cti o n 
wit h a n d a s p art of t h e Pr oj e ct wit h o ut d el a y, a n d t o all o w t h e  P arti e s  t o a v oi d liti g ati o n at t hi s ti m e. 
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1 0.  R e al e st at e t a x e s a n d a s s e s s m e nt s i m p o s e d b y a n y g o v er n m e nt al a g e n c y h a vi n g j uri s di cti o n s h all b e pr or at e d a s of t h e 

Di s b ur s e m e nt D at e u p o n t h e m o st r e c e nt t a x bill s, a n d s h all b e a fi n al s ettl e m e nt.  T h e L a n d o w n er s h all b e r e s p o n si bl e 
f or pri or y e ar s' t a x e s t h at h a v e a c cr u e d a n d c o n stit ut e a li e n o n t h e Pr o p ert y, a n d pr or at e d t a x e s f or t h e c urr e nt y e ar f or 
t h e f e e si m pl e i nt er e st s s o u g ht b y t h e Cit y, t o t h e Di s b ur s e m e nt D at e.  S p e ci al a s s e s s m e nt s s h all b e pr or at e d a c c or di n g 
t o t h e d u e d at e s of i n st all m e nt s, wit h L a n d o w n er b ei n g r e s p o n si bl e f or i n st all m e nt s t h at b e c o m e d u e a n d p a y a bl e b ef or e 
t h e Di s b ur s e m e nt D at e, a n d t h e Cit y b ei n g r e s p o n si bl e f or i n st all m e nt s t h at b e c o m e d u e a n d p a y a bl e o n or aft er t h e 
Di s b ur s e m e nt D at e.  

 
1 1.  T hi s A gr e e m e nt s h all b e d e e m e d a c o ntr a ct a n d it s h all bi n d t h e p arti e s o nl y w h e n si g n e d b y L a n d o w n er s or t h eir 

d e si g n at e d r e pr e s e nt ati v e s a n d d ul y a ut h ori z e d r e pr e s e nt ati v e( s) of t h e Cit y .  T hi s A gr e e m e nt  s h all al s o e xt e n d t o a n d 
bi n d t h e h eir s, d e vi s e e s, e x e c ut or s, a d mi ni str at or s, l e g al r e pr e s e nt ati v e s, s u c c e s s or s a n d a s si g n s of t h e p arti e s.  

 
1 2.  It i s a gr e e d t h e Cit y  s h all r e c or d t hi s d o c u m e nt  wit h t h e M e s a C o u nt y, C ol or a d o Cl er k a n d R e c or d er . 

  
1 3.  Ot h er c o n diti o n s.        

 
a. L A N D O W N E R  M A K E S N O W A R R A N T Y O R R E P R E S E N T A TI O N, E X P R E S S O R I M P LI E D, O R A RI SI N G B Y 
O P E R A TI O N O F L A W, I N C L U DI N G, B U T N O T LI MI T E D T O, A N Y W A R R A N T Y O F Q U A N TI T Y, Q U A LI T Y, 
C O N DI TI O N, H A BI T A BI LI T Y, M E R C H A N T A BI LI T Y, S UI T A BI LI T Y O R FI T N E S S F O R A P A R TI C U L A R P U R P O S E O N 
T H E P R O P E R T Y, A N Y I M P R O V E M E N T S L O C A T E D O N T H E P R O P E R T Y O R A N Y S OI L C O N DI TI O N S R E L A T E D 
T O T H E P R O P E R T Y S P E CI FI C A L L Y A C K N O W L E D G E S T H A T T H E CI T Y  I S N O T R E L YI N G O N ( A N D L A N D O W N E R  
H E R E B Y DI S C L AI M S A N D R E N O U N C E S) A N Y R E P R E S E N T A TI O N S O R W A R R A N TI E S M A D E B Y O R O N B E H A L F 
O F L A N D O W N E R O F A N Y KI N D O R N A T U R E W H A T S O E V E R. T H E CI T Y H E R E B Y R E L E A S E S L A N D O W N E R F R O M 
A N D W AI V E S A N Y A N D A L L C L AI M S A N D LI A BI LI TI E S A G AI N S T L A N D O W N E R  F O R, R E L A T E D T O, O R I N 
C O N N E C TI O N WI T H, A N Y E N VI R O N M E N T A L C O N DI TI O N A T T H E P R O P E R T Y, I N C L U DI N G, B U T N O T LI MI T E D 
T O C L AI M S A N D O R LI A BI LI TI E S R E L A TI N G T O (I N A N Y M A N N E R W H A T S O E V E R) A N Y H A Z A R D O U S, T O XI C O R 
D A N G E R O U S M A T E RI A L S O R S U B S T A N C E S L O C A T E D I N, A T, A B O U T O R U N D E R T H E P R O P E R T Y, O R F O R 
A N Y A N D A L L C L AI M S O R C A U S E S O F A C TI O N ( A C T U A L O R T H R E A T E N E D) B A S E D U P O N , I N C O N N E C TI O N 
WI T H O R A RI SI N G O U T O F T H E C O M P R E H E N SI V E E N VI R O N M E N T A L R E S P O N S E S, C O M P E N S A TI O N, A N D 
LI A BI LI T Y A C T, 4 2 U. S. C. § 9 6 0 1 E T S E Q.; T H E R E S O U R C E C O N S E R V A TI O N A N D R E C O V E R Y A C T, 4 2 U. S. C. 
§ 6 9 0 1 E T S E Q.; A N D T H E S U P E R F U N D A M E N D M E N T S A N D R E A U T H O RI Z A TI O N A C T, 4 2 U. S. C. § 9 6 0 1 E T S E Q., 
O R A N Y O T H E R C L AI M O R C A U S E O F A C TI O N (I N C L U DI N G A N Y F E D E R A L O R S T A T E B A S E D S T A T U T O R Y, 
R E G U L A T O R Y O R C O M M O N L A W C A U S E O F A C TI O N) R E L A T E D T O E N VI R O N M E N T A L M A T T E R S O R LI A BI LI T Y 
WI T H R E S P E C T T O O R A F F E C TI N G T H E P R O P E R T Y.  T H E C I T Y R E P R E S E N T S T O L A N D O W N E R T H A T I T I S 
F A MI LI A R WI T H T H E C O N DI TI O N O F T H E P R O P E R T Y I N A L L M A T E RI A L R E S P E C T S H A S C O N D U C T E D, O R WI L L 
C O N D U C T B E F O R E T H E DI S B U R S E M E N T D A T E , S U C H I N V E S TI G A TI O N S O F T H E P R O P E R T Y, I N C L U DI N G B U T 
N O T LI MI T E D T O, T H E P H Y SI C A L A N D E N VI R O N M E N T A L C O N DI TI O N S T H E R E O F, A S T H E CI T Y D E E M S 
N E C E S S A R Y T O S A TI S F Y I T S E L F A S T O T H E C O N DI TI O N O F T H E P R O P E R T Y A N D T H E E XI S T E N C E O R 
N O N E XI S T E N C E O R C U R A TI V E A C TI O N T O B E T A K E N WI T H R E S P E C T T O A N Y H A Z A R D O U S O R T O XI C 
S U B S T A N C E S O N O R DI S C H A R G E D F R O M T H E P R O P E R T Y A N D WI L L R E L Y S O L E L Y O N S A M E A N D N O T O N 
A N Y I N F O R M A TI O N P R O VI D E D B Y O R O N B E H A L F O F L A N D O W N E N R  WI T H R E S P E C T T H E R E O F, T H E CI T Y  
S H A L L A S S U M E T H E RI S K T H A T A D V E R S E  M A T T E R S, I N C L U DI N G, B U T N O T LI MI T E D T O, C O N S T R U C TI O N 
D E F E C T S A N D A D V E R S E P H Y SI C A L A N D E N VI R O N M E N T A L C O N DI TI O N S, M A Y N O T H A V E B E E N R E V E A L E D 
B Y I T S I N V E S TI G A TI O N S, A N D T H E CI T Y , O N T H E DI S B U R S E M E N T D A T E , S H A L L B E D E E M E D T O H A V E 
W AI V E D, R E LI N Q UI S H E D, A N D R E L E A S E D L A N D O W N E R  F R O M A N D A G AI N S T A N Y A N D A L L C L AI M S, 
D E M A N D S, C A U S E S O F A C TI O N (I N C L U DI N G C A U S E S O F A C TI O N I N T O R T), L O S S E S, D A M A G E S, LI A BI LI TI E S, 
C O S T S, A N D E X P E N S E S (I N C L U DI N G A T T O R N E Y S' F E E S A N D C O U R T C O S T S) O F A N Y A N D E V E R Y KI N D O R 
C H A R A C T E R, K N O W N O R U N K N O W N, T H A T T H E CI T Y MI G H T H A V E A S S E R T E D O R A L L E G E D A G AI N S T 
L A N D O W N E R , A T A N Y TI M E B Y R E A S O N O F O R A RI SI N G O U T O F A N Y L A T E N T O R P A T E N T C O N S T R U C TI O N 
D E F E C T S O R P H Y SI C A L C O N DI TI O N S, VI O L A TI O N S O F A N Y A P P LI C A B L E L A W S (I N C L U DI N G, WI T H O U T 
LI MI T A TI O N, A N Y E N VI R O N M E N T A L L A W S) A N D A N Y A N D A L L O T H E R A C T S, O MI S SI O N S, E V E N T S, 
CI R C U M S T A N C E S, O R M A T T E R S R E G A R DI N G T H E P R O P E R T Y  O R TI T L E T H E R E T O . T H E CI T Y A G R E E S T H A T 
S H O U L D A N Y C L E A N U P, R E M E DI A TI O N, O R R E M O V A L O F H A Z A R D O U S S U B S T A N C E S O R O T H E R 
E N VI R O N M E N T A L C O N DI TI O N S O N T H E P R O P E R T Y B E R E Q UI R E D A F T E R T H E D I S B U R S E M E N T DA T E, S U C H 
C L E A N U P, R E M O V A L, O R R E M E DI A TI O N S H A L L N O T B E T H E R E S P O N SI BI LI T Y O F L A N D O W N E R .  T H E CI T Y 
A C K N O W L E D G E S A N D A G R E E S T H A T T H E DI S C L AI M E R S A N D O T H E R M A T T E R S S E T F O R T H I N T HI S 
A G R E E M E N T  A R E A N I N T E G R A L P A R T O F T HI S A G R E E M E N T , A N D T H A T L A N D O W N E R W O U L D N O T H A V E 
A G R E E D T O GI V E P O S S E S SI O N A N D U S E O F T H E P R O P E R T Y T O T H E CI T Y U N D E R T HI S A G R E E M E N T  
WI T H O U T T H E DI S C L AI M E R S A N D O T H E R M A T T E R S  S E T F O R T H I N T HI S P A R A G R A P H . T H E T E R M S A N D 
C O N DI TI O N S O F T HI S P A R A G R A P H WI L L E X P R E S S L Y S U R VI V E T H E DI S B U R S E M E N T D A T E A N D WI L L N O T 
M E R G E WI T H T H E P R O VI SI O N S O F A N Y C L O SI N G D O C U M E N T S  O R TI T L E C O N V E Y A N C E S I N A N Y F O R M . 
 
b.  T hi s P o s s e s si o n a n d U s e A gr e e m e nt a n d t h e o bli g ati o n of t h e Cit y t o pr o c e e d u n d er it s t er m s a n d c o n diti o n s i s 
e x pr e s sl y c o nti n g e nt u p o n t h e a p pr o v al b y r e s ol uti o n of t h e Cit y C o u n cil of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n. If n ot o bt ai n e d o n 
or b ef or e M ar c h 1 7, 2 0 2 1, t hi s A gr e e m e nt s h all b e v oi d a n d of n o eff e ct.  
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U s h er N V, L L C, a N e v a d a li mit e d li a bilit y c o m p a n y  
 
B y: _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _                                                                    
 
Titl e: _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  
 
 

 
 
 
 
D at e: _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  

Cit y of Gr a n d J u n cti o n, a C ol or a d o h o m e r ul e m u ni ci p alit y  
 
B y: _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _                                                                   
 
Titl e: _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  

 
 
 
 
 
D at 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  
P O S S E S SI O N A N D U S E A G R E E M E N T  

Pr oj e ct:  2 4 R o a d a n d G R o a d I m pr o v e m e nt s Pr oj e ct    
P r oj e ct N u m b er: 2 0 7 -F 1 9 0 3  

P ar c el  N u m b er( s ): R W -1 0 A, R W -1 0 B, T C E -1 0  
L o c ati o n: 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  
M e s a C o u nt y A s s e s s or ’ s P ar c el N u m b er: 2 9 4 5 -0 4 2 -0 0 -0 7 5  

 
T hi s P o s s e s si o n a n d U s e A gr e e m e nt (“ A gr e e m e nt”) i s m a d e t hi s _ _ _ _ _ _  d a y of _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _, 2 0 _ _ _ (t h e “ Eff e cti v e 
D at e”) b et w e e n t h e Cit y of G r a n d J u n cti o n, a C ol or a d o h o m e r ul e m u ni ci p alit y  ( h er ei n r ef err e d t o a s “t h e Cit y”), a n d 
U s h er N V, L L C, a N e v a d a li mit e d li a bilit y c o m p a n y  ( h er ei n r ef err e d t o a s “t h e L a n d o w n er”) f or t h e p ur p o s e of gr a nti n g t h e 
irr e v o c a bl e ri g ht t o p o s s e s si o n a n d u s e t o t h e Cit y , it s c o ntr a ct or s, a g e nt s, a n d all ot h er s d e e m e d n e c e s s ar y b y t h e Cit y  of 
t h e f oll o wi n g p ar c el s: P a r c el s R W -1 0 A a n d R W -1 0 B i n f e e si m pl e; a n d P a r c el T C E -1 0, a t e m p o r ar y c o n str u cti o n 
e a s e m e nt  ( h er e aft er c oll e cti v el y r ef err e d t o a s “t h e Pr o p e rt y”) f or t h e p ur p o s e of c o n str u cti n g a p orti o n of t h e Cit y’ s 2 4 a n d 
G R o a d I m pr o v e m e nt s Pr oj e ct  (t h e “ Pr oj e ct”). T h e Pr o p ert y i s l e g all y d e s cri b e d a n d gr a p hi c all y ill u str at e d i n E x hi bit  “A ” a n d 
E x hi bit “B ” a s t o P ar c el R W -1 0 A, E x hi bit " C " a n d E x h i bit " D" a s t o P ar c el R W-1 0 B, a n d E x hi bit " E" a s t o P ar c el T C E -1 0 , w hi c h 
E x hi bit s ar e att a c h e d h er et o a n d m a d e a p art h er e of b y r ef er e n c e.   T h e Cit y a n d t h e L a n d o w n er m a y h er e aft er b e r ef err e d t o 
i n di vi d u all y a s a “ P arty” or c oll e cti v el y a s “ P arti e s”)  
 
1.  I n c o n si d er ati o n f or t hi s irr e v o c a bl e gr a nt of p o s s e s si o n of t h e Pr o p ert y t o t h e Cit y , t h e Cit y  s h all  t e n d er t h e s u m of 

$ 6, 7 3 7 . 0 0 (“ P & U C o n si d er ati o n”) t o A b str a ct a n d Titl e C o m p a n y of M e s a C o u nt y  (“t h e Titl e C o m p a n y”) a s e s cr o w a g e nt 
f or t h e L a n d o w n er o n t h e Eff e cti v e D at e .  T h e Cit y  s h all b e e ntitl e d t o t a k e p o s s e s si o n of t h e Pr o p ert y i m m e di at el y u p o n 
t e n d er of t h e P & U C o n si d er ati o n i nt o e s cr o w at t h e Titl e C o m p a n y.  Wit h o ut w ai vi n g a n y ri g ht s a s  t o liti g a bl e i s s u e s 
c o n c er ni n g j u st c o m p e n s ati o n, t h e P arti e s u n d er st a n d  t h e P & U C o n si d er ati o n r e pr e s e nt s 1 0 0 p er c e nt of t h e Cit y ’ s g o o d 
f ait h e sti m at e of f air m ar k et v al u e of t h e j u st c o m p e n s ati o n o w e d t o t h e L a n d o w n er.  

 
2.  T h e Cit y h a s h er et of or e o bt ai n e d  it s o w n c o m mit m e nt f or titl e i n s ur a n c e t o t h e Pr o p ert y h a vi n g a n eff e cti v e d at e of 

X X X X X, 2 0 2 1 (" Titl e C o m mit m e nt"), a n d h a s pr o vi d e d a c o p y of t h e Titl e C o m mit m e nt t o t h e L a n d o w n er. T h e Cit y 
r e pr e s e nt s t o t h e L a n d o w n er t h at, a s of t h e Eff e cti v e D at e, t h e  Cit y d e e m s t h e c o n diti o n of titl e t o t h e Pr o p ert y t o b e 
s ati sf a ct or y f or t h e Cit y' s p ur p o s e s. T h e Cit y p er m a n e ntl y w ai v e s a n y o bj e cti o n s t o titl e a s t h e c o n diti o n of titl e e xi st e d 
o n t h e Eff e cti v e D at e.   
  

3.  T h e Cit y  a c k n o wl e d g e s a n d a gr e e s t h at L a n d o w n er h a s m a d e a n d i s m a ki n g n o di s cl o s ur e, r e pr e s e nt ati o n or w arr a nt y 
of a n y t y p e or n at ur e c o n c er ni n g a n y m att er aff e cti n g t h e Pr o p ert y  i n a n y w a y. T h e Cit y i s a c q uiri n g t h e ri g ht t o p o s s e s s 
a n d u s e t h e Pr o p ert y A S -I S W H E R E I S WI T H A L L F A U L T S, wit h o ut w arr a nt y, e x pr e s s or i m pli e d a s t o a n y m att er s a s 
m or e f ull y pr o vi d e d b el o w.  Fr o m t h e Eff e cti v e D at e t hr o u g h t h e d ur ati o n of t hi s A gr e e m e nt, L a n d o w n er s h all n ot t a k e 
a n y a cti o n w hi c h m a y r e s ult i n m at eri all y a d v er s e eff e ct s a s t o t h e c o n diti o n of t h e Pr o p ert y’ s titl e a s e vi d e n c e d b y t h e 
Titl e C o m mit m e nt  h a vi n g a n eff e cti v e d at e of X X X X X, 2 0 2 1 . 

  
4.  T hi s A gr e e m e nt i s m a d e wit h t h e u n d er st a n di n g t h at t h e P arti e s  will c o n ti n u e t o n e g oti at e i n g o o d f ait h f or a p ur c h a s e 

a n d s al e of t h e Pr o p ert y.  If a s ettl e m e nt f or a n e g oti at e d p ur c h a s e  i s n ot r e a c h e d wit hi n t w el v e ( 1 2) m o nt h s of t h e 
Eff e cti v e D at e, t h e Cit y will r e q u e st a ut h orit y fr o m t h e Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil  t o c o mm e n c e c o n d e m n ati o n  
pr o c e e di n g s t o arri v e at a c o urt -or d er e d d et er mi n ati o n of j u st c o m p e n s ati o n  a n d tr a n sf er of titl e b y R ul e a n d Or d er .  T h e 
Cit y  s h all n ot u nr e a s o n a bl y d el a y t h e c o m m e n c e m e nt of c o n d e m n ati o n pr o c e e di n g s u p o n t h e e x pir ati o n of t h e 1 2 -m o nt h 
n e g oti ati o n p eri o d, a n d t h er e u p o n  t h e P arti e s u n d er st a n d  a n d a gr e e  t h at t hi s A gr e e m e nt s h all c o nti n u e i n f ull f or c e a n d 
eff e ct u ntil a R ul e a n d O r d er a s pr o vi d e d f or i n C. R. S. 3 8-1 -1 0 5( 3) i s e nt er e d b y t h e M e s a C o u nt y Di stri ct C o urt.  

 
5.  T h e P & U C o n si d er ati o n d e p o sit e d i n e s cr o w at t h e Titl e C o m p a n y s h all b e di s b ur s e d b y t h e Titl e C o m p a n y t o L a n d o w n er 

(“ Di s b ur s e m e nt D at e”), mi n u s t a x e s or s p e ci al a s s e s s m e nt s a s d e s cri b e d i n p ar a gr a p h 1 0 b el o w, a n d mi n u s a n y s u m s 
r e q uir e d t o di s c h ar g e li e n s t h at m ay att a c h e d t o t h e Pr o p ert y pri or t o t h e Di s b ur s e m e nt D at e .  T h e P & U C o n si d er ati o n 
di s b ur s e d p ur s u a nt t o t hi s A gr e e m e nt  s h all b e d e d u ct e d b y t h e C o urt fr o m a n y a w ar d e nt er e d t h er e aft er, or b y t h e Cit y  
fr o m a n y n e g oti at e d s ettl e m e nt.  T h e L a n d o w n er  a gr e e s  t hat if t h e t ot al s u m of a n e g oti at e d  s ettl e m e nt  or  a w ar d i s l e s s 
t h a n t h e P & U C o n si d er ati o n, a n y c o n si d er ati o n di s b ur s e d i n e x c e s s s h all b e r ef u n d e d b y L a n d o w n er t o t h e Cit y wit hi n 
3 0 -d a y s of s u c h n e g oti at e d  s ettl e m e nt  or  a w ar d.  

 
6.  T h e  P arti e s  a gr e e t h at i n th e e v e nt c o n d e m n ati o n pr o c e e di n g s ar e i niti at e d, t h e v al u ati o n d at e f or d et er mi ni n g t h e a m o u nt 

of j u st c o m p e n s ati o n s h all b e t h e d at e t h e Cit y t a k e s p o s s e s si o n of t h e Pr o p ert y a n d n ot t h e d at e of a n y s u b s e q u e nt 
v al u ati o n h e ari n g . 

 
7.  L a n d o w n er a gr e e s t h at t h e  Cit y  h a s a n i m m e di at e n e e d t o o bt ai n p o s s e s si o n of t h e Pr o p ert y, a n d t h e Cit y  r e q uir e s 

i m m e di at e p o s s e s si o n of t h e Pr o p ert y a s t h at t er m i s u s e d i n C ol or a d o e mi n e nt d o m ai n st at ut e s a n d c a s e l a w i n or d er 
t o pr o c e e d wit h t h e c o n str u cti o n of t h e Pr oj e ct. L a n d o w n er  a gr e e s t h at t h e Cit y r e q uir e s t h e Pr o p ert y f or a p u bli c p ur p o s e 
a n d v ol u nt aril y a gr e e s t o tr a n sf er irr e v o c a bl e p o s s e s si o n of t h e Pr o p ert y f or s ai d p u bli c p ur p o s e.  L a n d o w n er d o e s n ot 
c o nt e st t h e Cit y ’ s st a n di n g t o c o m m e n c e a c o n d e m n ati o n a cti o n t o s e c ur e p o s s e s si o n of or titl e t o t h e Pr o p ert y.   

 
8.  W hil e t h e P arti e s a gr e e t o fi r st n e g oti at e a p ur c h a s e of t h e Pr o p ert y i n g o o d f ait h, t h e P arti e s al s o a gr e e t h at b y e nt eri n g 

i nt o t hi s A gr e e m e nt, t h e P arti e s d o n ot w ai v e a n y ri g ht t o r ai s e a n y i s s u e p ert ai ni n g t o j u st c o m p e n s ati o n f or t h e Pr o p ert y 
at t h e ti m e of t h e c o n d e m n ati o n v al u e tri al, s h o ul d t h at b e c o m e n e c e s s ar y.  
 

9.  T h e p ur p o s e of t hi s A gr e e m e nt i s t o all o w t h e Cit y  t o pr o c e e d wit h it s c o n str u cti o n pr oj e ct wit h o ut d el a y, t o all o w t h e Cit y , 
it s C o ntr a ct or s, S u b-C o ntr a ct or s or a s si g n s t o c o n str u ct r o a d w a y, dr ai n a g e a n d a s s o ci at e d i m pr o v e m e nt s i n c o nj u n cti o n 
wit h a n d a s p art of t h e Pr oj e ct wit h o ut d el a y, a n d t o all o w t h e  P arti e s  t o a v oi d liti g ati o n at t hi s ti m e. 
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1 0.  R e al e st at e t a x e s a n d a s s e s s m e nt s i m p o s e d b y a n y g o v er n m e nt al a g e n c y h a vi n g j uri s di cti o n s h all b e pr or at e d a s of t h e 

Di s b ur s e m e nt D at e u p o n t h e m o st r e c e nt t a x bill s, a n d s h all b e a fi n al s ettl e m e nt.  T h e L a n d o w n er s h all b e r e s p o n si bl e 
f or pri or y e ar s' t a x e s t h at h a v e a c cr u e d a n d c o n stit ut e a li e n o n t h e Pr o p ert y, a n d pr or at e d t a x e s f or t h e c urr e nt y e ar f or 
t h e f e e si m pl e i nt er e st s s o u g ht b y t h e Cit y, t o t h e Di s b ur s e m e nt D at e.  S p e ci al a s s e s s m e nt s s h all b e pr or at e d a c c or di n g 
t o t h e d u e d at e s of i n st all m e nt s, wit h L a n d o w n er b ei n g r e s p o n si bl e f or i n st all m e nt s t h at b e c o m e d u e a n d p a y a bl e b ef or e 
t h e Di s b ur s e m e nt D at e, a n d t h e Cit y b ei n g r e s p o n si bl e f or i n st all m e nt s t h at b e c o m e d u e a n d p a y a bl e o n or aft er t h e 
Di s b ur s e m e nt D at e.  

 
1 1.  T hi s A gr e e m e nt s h all b e d e e m e d a c o ntr a ct a n d it s h all bi n d t h e p arti e s o nl y w h e n si g n e d b y L a n d o w n er s or t h eir 

d e si g n at e d r e pr e s e nt ati v e s a n d d ul y a ut h ori z e d r e pr e s e nt ati v e( s) of t h e Cit y .  T hi s A gr e e m e nt  s h all al s o e xt e n d t o a n d 
bi n d t h e h eir s, d e vi s e e s, e x e c ut or s, a d mi ni str at or s, l e g al r e pr e s e nt ati v e s, s u c c e s s or s a n d a s si g n s of t h e p arti e s.  

 
1 2.  It i s a gr e e d t h e Cit y  s h all r e c or d t hi s d o c u m e nt  wit h t h e M e s a C o u nt y, C ol or a d o Cl er k a n d R e c or d er . 

  
1 3.  Ot h er c o n diti o n s.        

 
a. L A N D O W N E R  M A K E S N O W A R R A N T Y O R R E P R E S E N T A TI O N, E X P R E S S O R I M P LI E D, O R A RI SI N G B Y 
O P E R A TI O N O F L A W, I N C L U DI N G, B U T N O T LI MI T E D T O, A N Y W A R R A N T Y O F Q U A N TI T Y, Q U A LI T Y, 
C O N DI TI O N, H A BI T A BI LI T Y, M E R C H A N T A BI LI T Y, S UI T A BI LI T Y O R FI T N E S S F O R A P A R TI C U L A R P U R P O S E O N 
T H E P R O P E R T Y, A N Y I M P R O V E M E N T S L O C A T E D O N T H E P R O P E R T Y O R A N Y S OI L C O N DI TI O N S R E L A T E D 
T O T H E P R O P E R T Y S P E CI FI C A L L Y A C K N O W L E D G E S T H A T T H E CI T Y  I S N O T R E L YI N G O N ( A N D L A N D O W N E R  
H E R E B Y DI S C L AI M S A N D R E N O U N C E S) A N Y R E P R E S E N T A TI O N S O R W A R R A N TI E S M A D E B Y O R O N B E H A L F 
O F L A N D O W N E R O F A N Y KI N D O R N A T U R E W H A T S O E V E R. T H E CI T Y H E R E B Y R E L E A S E S L A N D O W N E R F R O M 
A N D W AI V E S A N Y A N D A L L C L AI M S A N D LI A BI LI TI E S A G AI N S T L A N D O W N E R  F O R, R E L A T E D T O, O R I N 
C O N N E C TI O N WI T H, A N Y E N VI R O N M E N T A L C O N DI TI O N A T T H E P R O P E R T Y, I N C L U DI N G, B U T N O T LI MI T E D 
T O C L AI M S A N D O R LI A BI LI TI E S R E L A TI N G T O (I N A N Y M A N N E R W H A T S O E V E R) A N Y H A Z A R D O U S, T O XI C O R 
D A N G E R O U S M A T E RI A L S O R S U B S T A N C E S L O C A T E D I N, A T, A B O U T O R U N D E R T H E P R O P E R T Y, O R F O R 
A N Y A N D A L L C L AI M S O R C A U S E S O F A C TI O N ( A C T U A L O R T H R E A T E N E D) B A S E D U P O N , I N C O N N E C TI O N 
WI T H O R A RI SI N G O U T O F T H E C O M P R E H E N SI V E E N VI R O N M E N T A L R E S P O N S E S, C O M P E N S A TI O N, A N D 
LI A BI LI T Y A C T, 4 2 U. S. C. § 9 6 0 1 E T S E Q.; T H E R E S O U R C E C O N S E R V A TI O N A N D R E C O V E R Y A C T, 4 2 U. S. C. 
§ 6 9 0 1 E T S E Q.; A N D T H E S U P E R F U N D A M E N D M E N T S A N D R E A U T H O RI Z A TI O N A C T, 4 2 U. S. C. § 9 6 0 1 E T S E Q., 
O R A N Y O T H E R C L AI M O R C A U S E O F A C TI O N (I N C L U DI N G A N Y F E D E R A L O R S T A T E B A S E D S T A T U T O R Y, 
R E G U L A T O R Y O R C O M M O N L A W C A U S E O F A C TI O N) R E L A T E D T O E N VI R O N M E N T A L M A T T E R S O R LI A BI LI T Y 
WI T H R E S P E C T T O O R A F F E C TI N G T H E P R O P E R T Y.  T H E C I T Y R E P R E S E N T S T O L A N D O W N E R T H A T I T I S 
F A MI LI A R WI T H T H E C O N DI TI O N O F T H E P R O P E R T Y I N A L L M A T E RI A L R E S P E C T S H A S C O N D U C T E D, O R WI L L 
C O N D U C T B E F O R E T H E DI S B U R S E M E N T D A T E , S U C H I N V E S TI G A TI O N S O F T H E P R O P E R T Y, I N C L U DI N G B U T 
N O T LI MI T E D T O, T H E P H Y SI C A L A N D E N VI R O N M E N T A L C O N DI TI O N S T H E R E O F, A S T H E CI T Y D E E M S 
N E C E S S A R Y T O S A TI S F Y I T S E L F A S T O T H E C O N DI TI O N O F T H E P R O P E R T Y A N D T H E E XI S T E N C E O R 
N O N E XI S T E N C E O R C U R A TI V E A C TI O N T O B E T A K E N WI T H R E S P E C T T O A N Y H A Z A R D O U S O R T O XI C 
S U B S T A N C E S O N O R DI S C H A R G E D F R O M T H E P R O P E R T Y A N D WI L L R E L Y S O L E L Y O N S A M E A N D N O T O N 
A N Y I N F O R M A TI O N P R O VI D E D B Y O R O N B E H A L F O F L A N D O W N E N R  WI T H R E S P E C T T H E R E O F, T H E CI T Y  
S H A L L A S S U M E T H E RI S K T H A T A D V E R S E  M A T T E R S, I N C L U DI N G, B U T N O T LI MI T E D T O, C O N S T R U C TI O N 
D E F E C T S A N D A D V E R S E P H Y SI C A L A N D E N VI R O N M E N T A L C O N DI TI O N S, M A Y N O T H A V E B E E N R E V E A L E D 
B Y I T S I N V E S TI G A TI O N S, A N D T H E CI T Y , O N T H E DI S B U R S E M E N T D A T E , S H A L L B E D E E M E D T O H A V E 
W AI V E D, R E LI N Q UI S H E D, A N D R E L E A S E D L A N D O W N E R  F R O M A N D A G AI N S T A N Y A N D A L L C L AI M S, 
D E M A N D S, C A U S E S O F A C TI O N (I N C L U DI N G C A U S E S O F A C TI O N I N T O R T), L O S S E S, D A M A G E S, LI A BI LI TI E S, 
C O S T S, A N D E X P E N S E S (I N C L U DI N G A T T O R N E Y S' F E E S A N D C O U R T C O S T S) O F A N Y A N D E V E R Y KI N D O R 
C H A R A C T E R, K N O W N O R U N K N O W N, T H A T T H E CI T Y MI G H T H A V E A S S E R T E D O R A L L E G E D A G AI N S T 
L A N D O W N E R , A T A N Y TI M E B Y R E A S O N O F O R A RI SI N G O U T O F A N Y L A T E N T O R P A T E N T C O N S T R U C TI O N 
D E F E C T S O R P H Y SI C A L C O N DI TI O N S, VI O L A TI O N S O F A N Y A P P LI C A B L E L A W S (I N C L U DI N G, WI T H O U T 
LI MI T A TI O N, A N Y E N VI R O N M E N T A L L A W S) A N D A N Y A N D A L L O T H E R A C T S, O MI S SI O N S, E V E N T S, 
CI R C U M S T A N C E S, O R M A T T E R S R E G A R DI N G T H E P R O P E R T Y  O R TI T L E T H E R E T O . T H E CI T Y A G R E E S T H A T 
S H O U L D A N Y C L E A N U P, R E M E DI A TI O N, O R R E M O V A L O F H A Z A R D O U S S U B S T A N C E S O R O T H E R 
E N VI R O N M E N T A L C O N DI TI O N S O N T H E P R O P E R T Y B E R E Q UI R E D A F T E R T H E D I S B U R S E M E N T DA T E, S U C H 
C L E A N U P, R E M O V A L, O R R E M E DI A TI O N S H A L L N O T B E T H E R E S P O N SI BI LI T Y O F L A N D O W N E R .  T H E CI T Y 
A C K N O W L E D G E S A N D A G R E E S T H A T T H E DI S C L AI M E R S A N D O T H E R M A T T E R S S E T F O R T H I N T HI S 
A G R E E M E N T  A R E A N I N T E G R A L P A R T O F T HI S A G R E E M E N T , A N D T H A T L A N D O W N E R W O U L D N O T H A V E 
A G R E E D T O GI V E P O S S E S SI O N A N D U S E O F T H E P R O P E R T Y T O T H E CI T Y U N D E R T HI S A G R E E M E N T  
WI T H O U T T H E DI S C L AI M E R S A N D O T H E R M A T T E R S  S E T F O R T H I N T HI S P A R A G R A P H . T H E T E R M S A N D 
C O N DI TI O N S O F T HI S P A R A G R A P H WI L L E X P R E S S L Y S U R VI V E T H E DI S B U R S E M E N T D A T E A N D WI L L N O T 
M E R G E WI T H T H E P R O VI SI O N S O F A N Y C L O SI N G D O C U M E N T S  O R TI T L E C O N V E Y A N C E S I N A N Y F O R M . 
 
b.  T hi s P o s s e s si o n a n d U s e A gr e e m e nt a n d t h e o bli g ati o n of t h e Cit y t o pr o c e e d u n d er it s t er m s a n d c o n diti o n s i s 
e x pr e s sl y c o nti n g e nt u p o n t h e a p pr o v al b y r e s ol uti o n of t h e Cit y C o u n cil of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n. If n ot o bt ai n e d o n 
or b ef or e M ar c h 1 7, 2 0 2 1, t hi s A gr e e m e nt s h all b e v oi d a n d of n o eff e ct.  
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U s h er N V, L L C, a N e v a d a li mit e d li a bilit y c o m p a n y  
 
B y: _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _                                                                    
 
Titl e: _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  
 
 

 
 
 
 
D at e: _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  

Cit y of Gr a n d J u n cti o n, a C ol or a d o h o m e r ul e m u ni ci p alit y  
 
B y: _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _                                                                   
 
Titl e: _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  

 
 
 
 
 
D at 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  
P O S S E S SI O N A N D U S E A G R E E M E N T  

Pr oj e ct:  2 4 R o a d a n d G R o a d I m pr o v e m e nt s Pr oj e ct    
P r oj e ct N u m b er: 2 0 7 -F 1 9 0 3  

P ar c el  N u m b er( s ): R W -1 1 A, R W -1 1 B, P E -1 1  
L o c ati o n: 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  
M e s a C o u nt y A s s e s s or ’ s P ar c el N u m b er: 2 9 4 5 -0 4 2 -0 0 -0 7 6  

 
T hi s P o s s e s si o n a n d U s e A gr e e m e nt (“ A gr e e m e nt”) i s m a d e t hi s _ _ _ _ _ _  d a y of _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _, 2 0 _ _ _ (t h e “ Eff e cti v e 
D at e”) b et w e e n t h e Cit y of G r a n d J u n cti o n, a C ol or a d o h o m e r ul e m u ni ci p alit y  ( h er ei n r ef err e d t o a s “t h e Cit y”), a n d 
U s h er N V, L L C, a N e v a d a li mit e d li a bilit y c o m p a n y  ( h er ei n r ef err e d t o a s “t h e L a n d o w n er”) f or t h e p ur p o s e of gr a nti n g t h e 
irr e v o c a bl e ri g ht t o p o s s e s si o n a n d u s e t o t h e Cit y , it s c o ntr a ct or s, a g e nt s, a n d all ot h er s d e e m e d n e c e s s ar y b y t h e Cit y  of 
t h e f oll o wi n g p ar c el s: P ar c el s R W -1 1 A  a n d R W -1 1 B  i n f e e si m pl e; a n d P ar c el  P E -1 1 , a p er m a n e nt s a nit ar y s e w e r 
e a s e m e nt  ( h er e aft er c oll e cti v el y r ef err e d t o a s “t h e Pr o p e rt y”) f or t h e p ur p o s e of c o n str u cti n g a p orti o n of t h e Cit y’ s 2 4 a n d 
G R o a d I m pr o v e m e nt s Pr oj e ct  (t h e “ Pr oj e ct”). T h e Pr o p ert y i s l e g all y d e s cri b e d a n d gr a p hi c all y ill u str at e d i n E x hi bit  “A ” a n d 
E x hi bit “B ” a s t o P ar c el R W -1 1 A, E x hi bit " C " a n d E x h i bit " D" a s t o P ar c el R W-1 1 B, a n d E x hi bit " E" a n d E x hi bit "F " a s t o P ar c el 
P E -1 1 , w hi c h E x hi bit s ar e att a c h e d h er et o a n d m a d e a p art h er e of b y r ef er e n c e.   T h e Cit y a n d t h e L a n d o w n er m a y h er e aft er 
b e r ef err e d t o i n di vi d u all y a s a “ P art y” or c oll e cti v el y a s “ P arti e s”)  
 
1.  I n c o n si d er ati o n f or t hi s irr e v o c a bl e gr a nt of p o s s e s si o n of t h e Pr o p ert y t o t h e Cit y , t h e Cit y  s h all  t e n d er t h e s u m of 

$ 1 6, 3 6 3. 0 0  (“ P & U C o n si d er ati o n”) t o A b str a ct a n d Titl e C o m p a n y of M e s a C o u nt y  (“t h e Titl e C o m p a n y”) a s e s cr o w a g e nt 
f or t h e L a n d o w n er o n t h e Eff e cti v e D at e .  T h e Cit y  s h all b e e ntitl e d t o t a k e p o s s e s si o n of t h e Pr o p ert y i m m e di at el y u p o n 
t e n d er of t h e P & U C o n si d er ati o n i nt o e s cr o w at t h e Titl e C o m p a n y.  Wit h o ut w ai vi n g a n y ri g ht s a s  t o liti g a bl e i s s u e s 
c o n c er ni n g j u st c o m p e n s ati o n, t h e P arti e s u n d er st a n d  t h e P & U C o n si d er ati o n r e pr e s e nt s 1 0 0 p er c e nt of t h e Cit y ’ s g o o d 
f ait h e sti m at e of f air m ar k et v al u e of t h e j u st c o m p e n s ati o n o w e d t o t h e L a n d o w n er.  

 
2.  T h e Cit y h a s h er et of or e o bt ai n e d  it s o w n c o m mit m e nt f or titl e i n s ur a n c e t o t h e Pr o p ert y h a vi n g a n eff e cti v e d at e of 

X X X X X, 2 0 2 1 (" Titl e C o m mit m e nt"), a n d h a s pr o vi d e d a c o p y of t h e Titl e C o m mit m e nt t o t h e L a n d o w n er. T h e Cit y 
r e pr e s e nt s t o t h e L a n d o w n er t h at, a s of t h e Eff e cti v e D at e, t h e  Cit y d e e m s t h e c o n diti o n of titl e t o t h e Pr o p ert y t o b e 
s ati sf a ct or y f or t h e Cit y' s p ur p o s e s. T h e Cit y p er m a n e ntl y w ai v e s a n y o bj e cti o n s t o titl e a s t h e c o n diti o n of titl e e xi st e d 
o n t h e Eff e cti v e D at e.   
  

3.  T h e Cit y  a c k n o wl e d g e s a n d a gr e e s t h at L a n d o w n er h a s m a d e a n d i s m a ki n g n o di s cl o s ur e, r e pr e s e nt ati o n or w arr a nt y 
of a n y t y p e or n at ur e c o n c er ni n g a n y m att er aff e cti n g t h e Pr o p ert y  i n a n y w a y. T h e Cit y i s a c q uiri n g t h e ri g ht t o p o s s e s s 
a n d u s e t h e Pr o p ert y A S -I S W H E R E I S WI T H A L L F A U L T S, wit h o ut w arr a nt y, e x pr e s s or i m pli e d a s t o a n y m att er s a s 
m or e f ull y pr o vi d e d b el o w.  Fr o m t h e Eff e cti v e D at e t hr o u g h t h e d ur ati o n of t hi s A gr e e m e nt, L a n d o w n er s h all n ot t a k e 
a n y a cti o n w hi c h m a y r e s ult i n m at eri all y a d v er s e eff e ct s a s t o t h e c o n diti o n of t h e Pr o p ert y’ s titl e a s e vi d e n c e d b y t h e 
Titl e C o m mit m e nt  h a vi n g a n eff e cti v e d at e of X X X X X, 2 0 2 1 . 

  
4.  T hi s A gr e e m e nt i s m a d e wit h t h e u n d er st a n di n g t h at t h e P arti e s  will c o n ti n u e t o n e g oti at e i n g o o d f ait h f or a p ur c h a s e 

a n d s al e of t h e Pr o p ert y.  If a s ettl e m e nt f or a n e g oti at e d p ur c h a s e  i s n ot r e a c h e d wit hi n t w el v e ( 1 2) m o nt h s of t h e 
Eff e cti v e D at e, t h e Cit y will r e q u e st a ut h orit y fr o m t h e Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil  t o c o mm e n c e c o n d e m n ati o n  
pr o c e e di n g s t o arri v e at a c o urt -or d er e d d et er mi n ati o n of j u st c o m p e n s ati o n  a n d tr a n sf er of titl e b y R ul e a n d Or d er .  T h e 
Cit y  s h all n ot u nr e a s o n a bl y d el a y t h e c o m m e n c e m e nt of c o n d e m n ati o n pr o c e e di n g s u p o n t h e e x pir ati o n of t h e 1 2 -m o nt h 
n e g oti ati o n p eri o d, a n d t h er e u p o n  t h e P arti e s u n d er st a n d  a n d a gr e e  t h at t hi s A gr e e m e nt s h all c o nti n u e i n f ull f or c e a n d 
eff e ct u ntil a R ul e a n d O r d er a s pr o vi d e d f or i n C. R. S. 3 8-1 -1 0 5( 3) i s e nt er e d b y t h e M e s a C o u nt y Di stri ct C o urt.  

 
5.  T h e P & U C o n si d er ati o n d e p o sit e d i n e s cr o w at t h e Titl e C o m p a n y s h all b e di s b ur s e d b y t h e Titl e C o m p a n y t o L a n d o w n er 

(“ Di s b ur s e m e nt D at e”), mi n u s t a x e s or s p e ci al a s s e s s m e nt s a s d e s cri b e d i n p ar a gr a p h 1 0 b el o w, a n d mi n u s a n y s u m s 
r e q uir e d t o di s c h ar g e li e n s t h at m ay att a c h e d t o t h e Pr o p ert y pri or t o t h e Di s b ur s e m e nt D at e .  T h e P & U C o n si d er ati o n 
di s b ur s e d p ur s u a nt t o t hi s A gr e e m e nt  s h all b e d e d u ct e d b y t h e C o urt fr o m a n y a w ar d e nt er e d t h er e aft er, or b y t h e Cit y  
fr o m a n y n e g oti at e d s ettl e m e nt.  T h e L a n d o w n er  a gr e e s  t hat if t h e t ot al s u m of a n e g oti at e d  s ettl e m e nt  or  a w ar d i s l e s s 
t h a n t h e P & U C o n si d er ati o n, a n y c o n si d er ati o n di s b ur s e d i n e x c e s s s h all b e r ef u n d e d b y L a n d o w n er t o t h e Cit y wit hi n 
3 0 -d a y s of s u c h n e g oti at e d  s ettl e m e nt  or  a w ar d.  

 
6.  T h e  P arti e s  a gr e e t h at i n th e e v e nt c o n d e m n ati o n pr o c e e di n g s ar e i niti at e d, t h e v al u ati o n d at e f or d et er mi ni n g t h e a m o u nt 

of j u st c o m p e n s ati o n s h all b e t h e d at e t h e Cit y t a k e s p o s s e s si o n of t h e Pr o p ert y a n d n ot t h e d at e of a n y s u b s e q u e nt 
v al u ati o n h e ari n g . 

 
7.  L a n d o w n er a gr e e s t h at t h e  Cit y  h a s a n i m m e di at e n e e d t o o bt ai n p o s s e s si o n of t h e Pr o p ert y, a n d t h e Cit y  r e q uir e s 

i m m e di at e p o s s e s si o n of t h e Pr o p ert y a s t h at t er m i s u s e d i n C ol or a d o e mi n e nt d o m ai n st at ut e s a n d c a s e l a w i n or d er 
t o pr o c e e d wit h t h e c o n str u cti o n of t h e Pr oj e ct. L a n d o w n er  a gr e e s t h at t h e Cit y r e q uir e s t h e Pr o p ert y f or a p u bli c p ur p o s e 
a n d v ol u nt aril y a gr e e s t o tr a n sf er irr e v o c a bl e p o s s e s si o n of t h e Pr o p ert y f or s ai d p u bli c p ur p o s e.  L a n d o w n er d o e s n ot 
c o nt e st t h e Cit y ’ s st a n di n g t o c o m m e n c e a c o n d e m n ati o n a cti o n t o s e c ur e p o s s e s si o n of or titl e t o t h e Pr o p ert y.   

 
8.  W hil e t h e P arti e s a gr e e t o fi r st n e g oti at e a p ur c h a s e of t h e Pr o p ert y i n g o o d f ait h, t h e P arti e s al s o a gr e e t h at b y e nt eri n g 

i nt o t hi s A gr e e m e nt, t h e P arti e s d o n ot w ai v e a n y ri g ht t o r ai s e a n y i s s u e p ert ai ni n g t o j u st c o m p e n s ati o n f or t h e Pr o p ert y 
at t h e ti m e of t h e c o n d e m n ati o n v al u e tri al, s h o ul d t h at b e c o m e n e c e s s ar y.  
 

9.  T h e p ur p o s e of t hi s A gr e e m e nt i s t o all o w t h e Cit y  t o pr o c e e d wit h it s c o n str u cti o n pr oj e ct wit h o ut d el a y, t o all o w t h e Cit y , 
it s C o ntr a ct or s, S u b-C o ntr a ct or s or a s si g n s t o c o n str u ct r o a d w a y, dr ai n a g e a n d a s s o ci at e d i m pr o v e m e nt s i n c o nj u n cti o n 
wit h a n d a s p art of t h e Pr oj e ct wit h o ut d el a y, a n d t o all o w t h e  P arti e s  t o a v oi d liti g ati o n at t hi s ti m e. 
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1 0.  R e al e st at e t a x e s a n d a s s e s s m e nt s i m p o s e d b y a n y g o v er n m e nt al a g e n c y h a vi n g j uri s di cti o n s h all b e pr or at e d a s of t h e 

Di s b ur s e m e nt D at e u p o n t h e m o st r e c e nt t a x bill s, a n d s h all b e a fi n al s ettl e m e nt.  T h e L a n d o w n er s h all b e r e s p o n si bl e 
f or pri or y e ar s' t a x e s t h at h a v e a c cr u e d a n d c o n stit ut e a li e n o n t h e Pr o p ert y, a n d pr or at e d t a x e s f or t h e c urr e nt y e ar f or 
t h e f e e si m pl e i nt er e st s s o u g ht b y t h e Cit y, t o t h e Di s b ur s e m e nt D at e.  S p e ci al a s s e s s m e nt s s h all b e pr or at e d a c c or di n g 
t o t h e d u e d at e s of i n st all m e nt s, wit h L a n d o w n er b ei n g r e s p o n si bl e f or i n st all m e nt s t h at b e c o m e d u e a n d p a y a bl e b ef or e 
t h e Di s b ur s e m e nt D at e, a n d t h e Cit y b ei n g r e s p o n si bl e f or i n st all m e nt s t h at b e c o m e d u e a n d p a y a bl e o n or aft er t h e 
Di s b ur s e m e nt D at e.  

 
1 1.  T hi s A gr e e m e nt s h all b e d e e m e d a c o ntr a ct a n d it s h all bi n d t h e p arti e s o nl y w h e n si g n e d b y L a n d o w n er s or t h eir 

d e si g n at e d r e pr e s e nt ati v e s a n d d ul y a ut h ori z e d r e pr e s e nt ati v e( s) of t h e Cit y .  T hi s A gr e e m e nt  s h all al s o e xt e n d t o a n d 
bi n d t h e h eir s, d e vi s e e s, e x e c ut or s, a d mi ni str at or s, l e g al r e pr e s e nt ati v e s, s u c c e s s or s a n d a s si g n s of t h e p arti e s.  

 
1 2.  It i s a gr e e d t h e Cit y  s h all r e c or d t hi s d o c u m e nt  wit h t h e M e s a C o u nt y, C ol or a d o Cl er k a n d R e c or d er . 

  
1 3.  Ot h er c o n diti o n s.        

 
a. L A N D O W N E R  M A K E S N O W A R R A N T Y O R R E P R E S E N T A TI O N, E X P R E S S O R I M P LI E D, O R A RI SI N G B Y 
O P E R A TI O N O F L A W, I N C L U DI N G, B U T N O T LI MI T E D T O, A N Y W A R R A N T Y O F Q U A N TI T Y, Q U A LI T Y, 
C O N DI TI O N, H A BI T A BI LI T Y, M E R C H A N T A BI LI T Y, S UI T A BI LI T Y O R FI T N E S S F O R A P A R TI C U L A R P U R P O S E O N 
T H E P R O P E R T Y, A N Y I M P R O V E M E N T S L O C A T E D O N T H E P R O P E R T Y O R A N Y S OI L C O N DI TI O N S R E L A T E D 
T O T H E P R O P E R T Y S P E CI FI C A L L Y A C K N O W L E D G E S T H A T T H E CI T Y  I S N O T R E L YI N G O N ( A N D L A N D O W N E R  
H E R E B Y DI S C L AI M S A N D R E N O U N C E S) A N Y R E P R E S E N T A TI O N S O R W A R R A N TI E S M A D E B Y O R O N B E H A L F 
O F L A N D O W N E R O F A N Y KI N D O R N A T U R E W H A T S O E V E R. T H E CI T Y H E R E B Y R E L E A S E S L A N D O W N E R F R O M 
A N D W AI V E S A N Y A N D A L L C L AI M S A N D LI A BI LI TI E S A G AI N S T L A N D O W N E R  F O R, R E L A T E D T O, O R I N 
C O N N E C TI O N WI T H, A N Y E N VI R O N M E N T A L C O N DI TI O N A T T H E P R O P E R T Y, I N C L U DI N G, B U T N O T LI MI T E D 
T O C L AI M S A N D O R LI A BI LI TI E S R E L A TI N G T O (I N A N Y M A N N E R W H A T S O E V E R) A N Y H A Z A R D O U S, T O XI C O R 
D A N G E R O U S M A T E RI A L S O R S U B S T A N C E S L O C A T E D I N, A T, A B O U T O R U N D E R T H E P R O P E R T Y, O R F O R 
A N Y A N D A L L C L AI M S O R C A U S E S O F A C TI O N ( A C T U A L O R T H R E A T E N E D) B A S E D U P O N , I N C O N N E C TI O N 
WI T H O R A RI SI N G O U T O F T H E C O M P R E H E N SI V E E N VI R O N M E N T A L R E S P O N S E S, C O M P E N S A TI O N, A N D 
LI A BI LI T Y A C T, 4 2 U. S. C. § 9 6 0 1 E T S E Q.; T H E R E S O U R C E C O N S E R V A TI O N A N D R E C O V E R Y A C T, 4 2 U. S. C. 
§ 6 9 0 1 E T S E Q.; A N D T H E S U P E R F U N D A M E N D M E N T S A N D R E A U T H O RI Z A TI O N A C T, 4 2 U. S. C. § 9 6 0 1 E T S E Q., 
O R A N Y O T H E R C L AI M O R C A U S E O F A C TI O N (I N C L U DI N G A N Y F E D E R A L O R S T A T E B A S E D S T A T U T O R Y, 
R E G U L A T O R Y O R C O M M O N L A W C A U S E O F A C TI O N) R E L A T E D T O E N VI R O N M E N T A L M A T T E R S O R LI A BI LI T Y 
WI T H R E S P E C T T O O R A F F E C TI N G T H E P R O P E R T Y.  T H E C I T Y R E P R E S E N T S T O L A N D O W N E R T H A T I T I S 
F A MI LI A R WI T H T H E C O N DI TI O N O F T H E P R O P E R T Y I N A L L M A T E RI A L R E S P E C T S H A S C O N D U C T E D, O R WI L L 
C O N D U C T B E F O R E T H E DI S B U R S E M E N T D A T E , S U C H I N V E S TI G A TI O N S O F T H E P R O P E R T Y, I N C L U DI N G B U T 
N O T LI MI T E D T O, T H E P H Y SI C A L A N D E N VI R O N M E N T A L C O N DI TI O N S T H E R E O F, A S T H E CI T Y D E E M S 
N E C E S S A R Y T O S A TI S F Y I T S E L F A S T O T H E C O N DI TI O N O F T H E P R O P E R T Y A N D T H E E XI S T E N C E O R 
N O N E XI S T E N C E O R C U R A TI V E A C TI O N T O B E T A K E N WI T H R E S P E C T T O A N Y H A Z A R D O U S O R T O XI C 
S U B S T A N C E S O N O R DI S C H A R G E D F R O M T H E P R O P E R T Y A N D WI L L R E L Y S O L E L Y O N S A M E A N D N O T O N 
A N Y I N F O R M A TI O N P R O VI D E D B Y O R O N B E H A L F O F L A N D O W N E N R  WI T H R E S P E C T T H E R E O F, T H E CI T Y  
S H A L L A S S U M E T H E RI S K T H A T A D V E R S E  M A T T E R S, I N C L U DI N G, B U T N O T LI MI T E D T O, C O N S T R U C TI O N 
D E F E C T S A N D A D V E R S E P H Y SI C A L A N D E N VI R O N M E N T A L C O N DI TI O N S, M A Y N O T H A V E B E E N R E V E A L E D 
B Y I T S I N V E S TI G A TI O N S, A N D T H E CI T Y , O N T H E DI S B U R S E M E N T D A T E , S H A L L B E D E E M E D T O H A V E 
W AI V E D, R E LI N Q UI S H E D, A N D R E L E A S E D L A N D O W N E R  F R O M A N D A G AI N S T A N Y A N D A L L C L AI M S, 
D E M A N D S, C A U S E S O F A C TI O N (I N C L U DI N G C A U S E S O F A C TI O N I N T O R T), L O S S E S, D A M A G E S, LI A BI LI TI E S, 
C O S T S, A N D E X P E N S E S (I N C L U DI N G A T T O R N E Y S' F E E S A N D C O U R T C O S T S) O F A N Y A N D E V E R Y KI N D O R 
C H A R A C T E R, K N O W N O R U N K N O W N, T H A T T H E CI T Y MI G H T H A V E A S S E R T E D O R A L L E G E D A G AI N S T 
L A N D O W N E R , A T A N Y TI M E B Y R E A S O N O F O R A RI SI N G O U T O F A N Y L A T E N T O R P A T E N T C O N S T R U C TI O N 
D E F E C T S O R P H Y SI C A L C O N DI TI O N S, VI O L A TI O N S O F A N Y A P P LI C A B L E L A W S (I N C L U DI N G, WI T H O U T 
LI MI T A TI O N, A N Y E N VI R O N M E N T A L L A W S) A N D A N Y A N D A L L O T H E R A C T S, O MI S SI O N S, E V E N T S, 
CI R C U M S T A N C E S, O R M A T T E R S R E G A R DI N G T H E P R O P E R T Y  O R TI T L E T H E R E T O . T H E CI T Y A G R E E S T H A T 
S H O U L D A N Y C L E A N U P, R E M E DI A TI O N, O R R E M O V A L O F H A Z A R D O U S S U B S T A N C E S O R O T H E R 
E N VI R O N M E N T A L C O N DI TI O N S O N T H E P R O P E R T Y B E R E Q UI R E D A F T E R T H E D I S B U R S E M E N T DA T E, S U C H 
C L E A N U P, R E M O V A L, O R R E M E DI A TI O N S H A L L N O T B E T H E R E S P O N SI BI LI T Y O F L A N D O W N E R .  T H E CI T Y 
A C K N O W L E D G E S A N D A G R E E S T H A T T H E DI S C L AI M E R S A N D O T H E R M A T T E R S S E T F O R T H I N T HI S 
A G R E E M E N T  A R E A N I N T E G R A L P A R T O F T HI S A G R E E M E N T , A N D T H A T L A N D O W N E R W O U L D N O T H A V E 
A G R E E D T O GI V E P O S S E S SI O N A N D U S E O F T H E P R O P E R T Y T O T H E CI T Y U N D E R T HI S A G R E E M E N T  
WI T H O U T T H E DI S C L AI M E R S A N D O T H E R M A T T E R S  S E T F O R T H I N T HI S P A R A G R A P H . T H E T E R M S A N D 
C O N DI TI O N S O F T HI S P A R A G R A P H WI L L E X P R E S S L Y S U R VI V E T H E DI S B U R S E M E N T D A T E A N D WI L L N O T 
M E R G E WI T H T H E P R O VI SI O N S O F A N Y C L O SI N G D O C U M E N T S  O R TI T L E C O N V E Y A N C E S I N A N Y F O R M . 
 
b.  T hi s P o s s e s si o n a n d U s e A gr e e m e nt a n d t h e o bli g ati o n of t h e Cit y t o pr o c e e d u n d er it s t er m s a n d c o n diti o n s i s 
e x pr e s sl y c o nti n g e nt u p o n t h e a p pr o v al b y r e s ol uti o n of t h e Cit y C o u n cil of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n. If n ot o bt ai n e d o n 
or b ef or e M ar c h 1 7, 2 0 2 1, t hi s A gr e e m e nt s h all b e v oi d a n d of n o eff e ct.  
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U s h er N V, L L C, a N e v a d a li mit e d li a bilit y c o m p a n y  
 
B y: _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _                                                                    
 
Titl e: _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  
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R E S O L U TI O N N O. _ _- 2 1

A  R E S O L U TI O N A U T H O RI ZI N G T H E CI T Y T O E N T E R I N T O A P O S S E S SI O N A N D U S E 

A G R E E M E N T WI T H U S H E R N V L L C F O R R E A L P R O P E R T Y L O C A T E D A T M E S A C O U N T Y 

A S S E S S O R P A R C E L 2 7 0 1- 3 2 4- 0 0- 0 9 3, M E S A C O U N T Y A S S E S S O R P A R C E L 2 9 4 5- 0 4 2- 0 0-

0 1 8, 2 4 2 7 G R O A D a n d 2 4 4 9 G R O A D A N D R A TI F YI N G A C TI O N S H E R E T O F O R E T A K E N I N 

C O N N E C TI O N T H E R E WI T H

R E CI T A L S:

T h e Cit y h a s pr o p o s e d t o U S H E R N V L L C (“ S ell er”) a n a gr e e m e nt (“ A gr e e m e nt”) f or t h e S ell er 

t o s ell a n d t h e Cit y t o b u y c ert ai n r e al pr o p ert y a n d pr o p ert y i nt er e st s l o c at e d at M e s a C o u nt y 

A s s e s s or P ar c el n u m b er 2 7 0 1- 3 2 4- 0 0- 0 9 3 ( N W C or n er of 2 4 a n d G R o a d) a n d r ef err e d t o a s 

pr oj e ct P ar c el 8,  M e s a C o u nt y A s s e s s or P ar c el n u m b er 2 9 4 5- 0 4 2- 0 0- 0 1 8 ( S E C or n er of 2 4 a n d 

G R o a d) r ef err e d t o a s pr oj e ct P ar c el 5, 2 4 2 7 G R o a d r ef err e d t o a s P ar c el 1 0, a n d 2 4 4 9 G 

R o a d r ef err e d t o  a s P ar c el 1 1.  T o g et h er t h e s e i nt er e st s ar e r ef err e d t o a s “ Pr o p ert y” or “t h e 

Pr o p ert y.” 

T h e A gr e e m e nt i n t h e f or m s  att a c h e d will all o w t h e Cit y a n d t h e S ell er t o c o nti n u e t o w or k t o 

d et er mi n e t h e v al u e t o b e p ai d b y t h e Cit y f or t h e Pr o p ert y a n d w hil e t h o s e n e g oti ati o n s ar e 

o c c urri n g, t o all o w t h e Cit y t o o c c u p y a n d u s e t h e Pr o p ert y p e n di n g t h e fi n al d et er mi n ati o n of 

pri c e.  

T h e Cit y M a n a g er r e c o m m e n d s t h at t h e Cit y C o u n cil a p pr o v e t h e A gr e e m e nt a n d t h at t h e Cit y 

C o u n cil d e e m t h e  p ur c h a s e of t h e Pr o p ert y n e c e s s ar y a n d pr o p er.  

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

1.  T h at t h e  Cit y C o u n cil h er e b y a ut h ori z e s t h e a c q ui siti o n of t h e a b o v e d e s cri b e d pr o p ert y 

(“ Pr o p ert y”) b y t h e Cit y f or $ 7 1 1, 9 0 0. 0 0 a s pr o vi d e d i n t h e att a c h e d P o s s e s si o n a n d U s e 

A gr e e m e nt (“ A gr e e m e nt.”)  All a cti o n s h er et of or e t a k e n b y t h e offi c er s, e m pl o y e e s a n d a g e nt s 

of t h e Cit y r el ati n g t o t h e p ur c h a s e of t h e Pr o p ert y, w hi c h ar e c o n si st e nt wit h t h e pr o vi si o n s of 

t h e A gr e e m e nt a n d t hi s R e s ol uti o n ar e h er e b y r atifi e d, a p pr o v e d a n d c o nfir m e d.

2.  T h at t h e  Cit y C o u n cil h er e b y a ut h ori z e s t h e e x p e n dit ur e of $ 7 1 1, 9 0 0 pl u s n or m al a n d 

c u st o m ar y cl o si n g c o st s f or t h e p ur c h a s e of t h e Pr o p ert y t o b e p ai d at cl o si n g.

3.  T h at t h e  offi c er s, e m pl o y e e s a n d a g e nt s of t h e Cit y ar e h er e b y a ut h ori z e d a n d dir e ct e d 

t o t a k e all a cti o n s n e c e s s ar y or a p pr o pri at e t o eff e ct u at e t h e pr o vi si o n s of t hi s R e s ol uti o n a n d 

t h e A gr e e m e nt, i n cl u di n g, wit h o ut li mit ati o n, t h e e x e c uti o n a n d d eli v er y of s u c h c ertifi c at e s, 

d o c u m e nt s a n d p a y m e nt a s m a y b e n e c e s s ar y or d e sir a bl e t o p ur c h a s e t h e Pr o p ert y.

P A S S E D a n d A D O P T E D t hi s 1 7t h d a y of M ar c h 2 0 2 1.
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                                                        _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

         C. E. “ D u k e” W ort m a n n 

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

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

W a n d a Wi n k el m a n n

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

R e g ul ar S e s si o n
 

It e m # 4. a.
 

M e eti n g D at e: M ar c h 1 7,  2 0 2 1
 

Pr e s e nt e d B y: S c ott D. P et er s o n, S e ni or Pl a n n er
 

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

S u b mitt e d B y: S c ott D. P et er s o n, S e ni or Pl a n n er
 

 

I nf or m ati o n
 

S U B J E C T:
 

R e s ol uti o n V a c ati n g a P u bli cl y D e di c at e d Dr ai n a g e E a s e m e nt L o c at e d at 2 5 0 1 
M o n u m e nt R o a d a s Gr a nt e d t o t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n b y R e c e pti o n N u m b er 
2 7 6 4 9 2 2     
 

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

T h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n h e ar d t hi s it e m at t h eir F e br u ar y 2 3, 2 0 2 1 m e eti n g a n d 
v ot e d ( 5- 0) t o r e c o m m e n d e d a p pr o v al.
 

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

T h e A p pli c a nt, Fr o g P o n d L L C i s r e q u e sti n g t h e v a c ati o n of a p u bli cl y d e di c at e d 
Dr ai n a g e E a s e m e nt ( 1, 6 5 1 s q u ar e f e et – 0. 0 3 8- a cr e s) l o c at e d at 2 5 0 1 M o n u m e nt 
R o a d a s c o n v e y e d t o t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n b y R e c e pti o n n u m b er 2 7 6 4 9 2 2 a s p art 
of t h e d e v el o p m e nt of t h e pr o p o s e d Fr o g P o n d S u b di vi si o n.  T hi s Dr ai n a g e E a s e m e nt 
w a s gr a nt e d t o t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n f or t h e i n s p e cti o n, i n st all ati o n, o p er ati o n a n d 
m ai nt e n a n c e a n d r e p air of dr ai n a g e f a ciliti e s, s p e cifi c all y f or t h e b e n efit of t h e 
c o n v e y a n c e of st or m w at er r u n off fr o m S o ut h R e dl a n d s R o a d t o N o T h or o u g hf ar e 
W a s h. 
 

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 e xi sti n g 1, 6 5 1 s q u ar e f e et Dr ai n a g e E a s e m e nt w a s c o n v e y e d i n 2 0 1 6 t o t h e Cit y of 
Gr a n d J u n cti o n b y Gr a nt of Dr ai n a g e E a s e m e nt d o c u m e nt a s r e c or d e d wit hi n 
R e c e pti o n N u m b er 2 7 6 4 9 2 2.  T hi s Dr ai n a g e E a s e m e nt w a s gr a nt e d t o t h e Cit y of 
Gr a n d J u n cti o n f or t h e i n s p e cti o n, i n st all ati o n, o p er ati o n a n d m ai nt e n a n c e a n d r e p air of 
dr ai n a g e f a ciliti e s, s p e cifi c all y f or t h e b e n efit of c o n v e y a n c e of st or m w at er r u n off fr o m 
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S o ut h R e dl a n d s R o a d.  H o w e v er,  wit h t h e n e w d e v el o p m e nt of t h e Fr o g P o n d 
S u b di vi si o n ( Cit y fil e # P L D- 2 0 2 0- 1 4 6), n e w p u bli c a n d pri v at e dr ai n a g e e a s e m e nt s will 
b e cr e at e d wit hi n t h e n e w d e v el o p m e nt a n d t h er ef or e t hi s s p e cifi c dr ai n a g e e a s e m e nt 
i s n o l o n g er n e c e s s ar y i n it s c urr e nt c o nfi g ur ati o n t h at e n c u m b er s t h e a p pli c a nt’ s 
pr o p ert y.
 
Pri or t o 2 0 1 6, st or m w at er r u n off w o ul d fl o w a cr o s s S o ut h R e dl a n d s R o a d i n a n o p e n 
dit c h, w a s hi n g d e bri s a cr o s s dri v e w a y s al o n g t h e pr o p erti e s at t h e l o w er el e v ati o n 
l o c at e d al o n g t h e e a st si d e of M o n u m e nt R o a d.  T hi s w at er w a s t o h a v e b e e n dir e ct e d 
t hr o u g h a c ul v ert t h at cr o s s e d u n d er M o n u m e nt R o a d. H o w e v er, o v er ti m e, t h e c ul v ert 
h a d b e c o m e silt e d i n, n o l o n g er dr ai n e d pr o p erl y, a n d st or m w at er w o ul d p o n d o n t h e 
pr o p erti e s l o c at e d o n t h e e a st si d e of M o n u m e nt R o a d d u e t o t hi s dr ai n a g e b a c k u p.  
Al s o, at t hi s ti m e, t h e Cit y w a s w or ki n g t h e M e s a C o u nt y L a n d Tr u st a n d a dj a c e nt 
pr o p ert y o w n er s al o n g M o n u m e nt R o a d t o o bt ai n n e c e s s ar y ri g ht- of- w a y f or t h e 
M o n u m e nt Tr ail t h at e xi st s t o d a y.  A s p art of t h e n e g oti ati o n wit h t h e pr o p ert y o w n er s, 
t h e Cit y a gr e e d t o i n st all u n d er gr o u n d pi p e f or a p orti o n of t h e st or m w at er f a cilit y i n 
e x c h a n g e f or t h e n e e d e d ri g ht- of- w a y.  Al s o, o n- sit e dr ai n a g e e a s e m e nt s w er e t h e n 
n e c e s s ar y t o m ai nt ai n t hi s a d d e d i nfr a str u ct ur e.  At ti m e of c o n str u cti o n i n 2 0 1 7, t h e 
A p pli c a nt s e p ar at el y pi p e d t h eir o p e n dr ai n a g e dit c h a n d c o n n e ct e d i nt o t h e n e w Cit y 
st or m s e w er li n e t o h el p i m pr o v e t h eir dr ai n a g e o n t h e pr o p ert y.  T hi s t h e n eli mi n at e d 
t h e n e e d f or t hi s s p e cifi c dr ai n a g e e a s e m e nt ot h er t h a n t h e f a ct t h at t h e Cit y still 
r e q uir e d a c c e s s t o t h e st or m dr ai n o utl et str u ct ur e.  N o w, wit h t h e d e v el o p m e nt of t h e 
n e w Fr o g P o n d S u b di vi si o n, t h e A p pli c a nt will b e pr o vi di n g n e w p u bli c a n d pri v at e 
dr ai n a g e e a s e m e nt s o n t h eir pr o p ert y a s n e c e s s ar y, t h u s eli mi n ati n g t h e n e e d f or t hi s 
s p e cifi c dr ai n a g e e a s e m e nt w hi c h c urr e ntl y li mit s t h e b uil d a bl e ar e a wit hi n o n e of t h e 
pl a n n e d l ot s wit hi n t h e s u b di vi si o n.  P er m a n e nt str u ct ur e s c a n n ot b e c o n str u ct e d o v er 
a n e a s e m e nt.      
 
N O TI FI C A TI O N R E Q UI R E M E N T S
 
N ei g h b or h o o d M e eti n g:  
A N ei g h b or h o o d M e eti n g w a s n ot r e q uir e d f or a n e a s e m e nt v a c ati o n a n d n o utilit y 
c o m p a ni e s v oi c e d o p p o siti o n t o t h e pr o p o s e d v a c ati o n r e q u e st a s p art of t h e 
s u b di vi si o n a p pli c ati o n ( Cit y fil e P L D- 2 0 2 0- 1 4 6).  
 
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 ar e a w a s p o st e d wit h a n a p pli c ati o n si g n 
o n M ar c h 1 8, 2 0 2 0 & F e br u ar y 1 2, 2 0 2 1.  M ail e d n oti c e of t h e p u bli c h e ari n g s b ef or e 
Pl a n ni n g C o m mi s si o n a n d Cit y C o u n cil i n t h e f or m of n otifi c ati o n c ar d s w a s s e nt t o 
s urr o u n di n g pr o p ert y o w n er s wit hi n 5 0 0 f e et of t h e s u bj e ct pr o p ert y o n F e br u ar y 1 2, 
2 0 2 1.  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 F e br u ar y 1 6, 2 0 2 1 i n t h e Gr a n d 
J u n cti o n D ail y S e nti n el.  
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A N A L Y SI S  
 
T h e crit eri a  f or r e vi e w i s s et f ort h i n S e cti o n 2 1. 0 2. 1 0 0 ( c) of t h e Z o ni n g a n d 
D e v el o p m e nt C o d e. T h e p ur p o s e of t hi s s e cti o n i s t o p er mit t h e v a c ati o n of s ur pl u s 
ri g ht s- of- w a y a n d/ or e a s e m e nt s.  
 
( 1)  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 r e q u e st t o v a c at e a n e xi sti n g p u bli c dr ai n a g e e a s e m e nt d o e s n ot c o nfli ct wit h t h e 
2 0 2 0 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 or 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.  V a c ati o n of t hi s e a s e m e nt 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 si n c e n e w p u bli c a n d pri v at e dr ai n a g e 
e a s e m e nt s ar e r e q uir e d t o b e gr a nt e d a s p art of t h e d e v el o p m e nt of t h e Fr o g P o n d 
S u b di vi si o n a s a c o n diti o n of a p pr o v al.  
 
F urt h er, t h e v a c ati o n r e q u e st i s c o n si st e nt wit h t h e f oll o wi n g g o al s a n d p oli ci e s of t h e 
C o m pr e h e n si v e Pl a n:
 
Pri n ci p al 3:  R e s p o n si bl e a n d M a n a g e d Gr o wt h 
 
P oli c y 2:  E n c o ur a g e i nfill a n d r e d e v el o p m e nt t o l e v er a g e e xi sti n g i nfr a str u ct ur e.  
 
P oli c y 4:  M ai nt ai n a n d b uil d i nfr a str u ct ur e t h at s u p p ort s ur b a n d e v el o p m e nt.
 
P oli c y 5:  Pl a n f or a n d e n s ur e fi s c all y r e s p o n si bl e d eli v er y of Cit y s er vi c e s a n d 
i nfr a str u ct ur e.  
 
Pri n ci p al 5:  Str o n g N ei g h b or h o o d s a n d H o u si n g C h oi c e s
 
P oli c y 3:  S u p p ort c o nti n u e d i n v e st m e nt i n a n d o n g oi n g m ai nt e n a n c e of i nfr a str u ct ur e 
a n d a m e niti e s i n e st a bli s h e d n ei g h b or h o o d s.
 
T h er ef or e, st aff h a s f o u n d t hi s crit eri o n h a s b e e n m et.
 
( 2)  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 hi s r e q u e st i s t o v a c at e a n e xi sti n g p u bli cl y d e di c at e d dr ai n a g e e a s e m e nt. A s s u c h, 
n o p ar c el s will b e l a n dl o c k e d a s a r e s ult of t h e pr o p o s e d v a c ati o n r e q u e st. T h er ef or e, 
st aff h a s f o u n d t hi s crit eri o n h a s b e e n m et. 
 
( 3)  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 
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b y t h e pr o p o s e d v a c ati o n; 
 
T hi s v a c ati o n  r e q u e st d o e s n ot i m p a ct a c c e s s t o a n y p ar c el a n d a s s u c h, st aff fi n d s t hi s 
crit eri o n h a s b e e n m et.
 
( 4)  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; 

N e w p u bli c a n d pri v at e dr ai n a g e i nfr a str u ct ur e a n d e a s e m e nt s will b e c o n str u ct e d a n d 
i d e ntifi e d/ d e di c at e d o n t h e s u b di vi si o n pl at or b y s e p ar at e i n str u m e nt. Al s o, n o 
c o m m e nt s c o n c er ni n g t h e pr o p o s e d v a c ati o n w er e r e c ei v e d fr o m t h e utilit y r e vi e w 
a g e n ci e s or t h e a dj a c e nt pr o p ert y o w n er s i n di c ati n g i s s u e or a d v er s e i m p a ct s r el at e d t o 
t hi s r e q u e st or t h e q u alit y of s er vi c e s pr o vi d e d t o t h e 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. 

( 5)  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 G J M C; a n d 

N e w p u bli c a n d pri v at e dr ai n a g e i nfr a str u ct ur e a n d e a s e m e nt s will b e c o n str u ct e d a n d 
i d e ntifi e d/ d e di c at e d o n t h e s u b di vi si o n pl at or b y s e p ar at e i n str u m e nt.  N eit h er st aff n or 
utilit y pr o vi d er s h a v e i d e ntifi e d t h at t hi s r e q u e st will i n hi bit 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.
 
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.
 
( 6)  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.
 
M ai nt e n a n c e r e q uir e m e nt s f or t h e Cit y will n ot s u b st a nti all y c h a n g e a s a r e s ult of t h e 
pr o p o s e d v a c ati o n a s a n e w p u bli c dr ai n a g e e a s e m e nt will b e cr e at e d.  Wit h t h e 
eli mi n ati o n of t hi s e xi sti n g dr ai n a g e e a s e m e nt a n d wit h t h e gr a nti n g of a n y n e w 
n e c e s s ar y e a s e m e nt s, t h e A p pli c a nt c a n d e v el o p t h e pr o p ert y a s d e sir e d wit h o ut t h e 
u n n e c e s s ar y e n c u m br a n c e c a u s e d b y t hi s e a s e m e nt. P er m a n e nt str u ct ur e s c a n n ot b e 
c o n str u ct e d o v er a n e a s e m e nt.  A s s u c h, St aff fi n d s t h at t hi s crit eri o n h a s b e e n m et.  
 
S 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 Fr o g P o n d S u b di vi si o n V a c ati o n of a p u bli cl y d e di c at e d Dr ai n a g e 
E a s e m e nt ( 1, 6 5 1 s q. ft. – 0. 0 3 8- a cr e s), V A C- 2 0 2 1- 7 5, l o c at e d at 2 5 0 1 M o n u m e nt 
R o a d a s gr a nt e d t o t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n b y R e c e pti o n N u m b er 2 7 6 4 9 2 2, t h e 
f oll o wi n g fi n di n g s of f a ct h a v e b e e n m a d e wit h t h e r e c o m m e n d e d c o n diti o n of a p pr o v al: 
 

P a c k et P a g e 2 6 9 of 4 9 6



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 ( c) of t h e Z o ni n g & D e v el o p m e nt 
C o d e.
 
2.  T h e r e q u e st e d v a c ati o n d o e s n ot c o nfli ct wit h t h e g o al s a n d p oli ci e s of t h e 2 0 2 0 
C o m pr e h e n si v e Pl a n. 
 
C o n diti o n 1. Pri or t o r e c or di n g of a r e s ol uti o n v a c ati n g t h e Dr ai n a g e E a s e m e nt, a n 
a p pr o v e d n e w p u bli c a n d pri v at e dr ai n a g e e a s e m e nt a n d i nfr a str u ct ur e will b e 
c o n str u ct e d a n d i n st all e d or a s ot h er wi s e a p pr o v e d b y t h e Cit y, c o n si st e nt wit h Cit y 
st a n d ar d s, eit h er b y s e p ar at e i n str u m e nt or o n a s u b di vi si o n pl at.
 
T h er ef or e, St aff r e c o m m e n d s a p pr o v al of t h e r e q u e st e d v a c ati o n. 
 

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

T hi s r e q u e st d o e s n ot h a v e a n y dir e ct fi s c al i m p a ct.
 

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

I m o v e t o ( a d o pt/ d e n y) R e s ol uti o n N o. 2 3- 2 1, a r e s ol uti o n v a c ati n g a p u bli cl y d e di c at e d 
Dr ai n a g e E a s e m e nt l o c at e d at 2 5 0 1 M o n u m e nt R o a d a s gr a nt e d t o t h e Cit y of Gr a n d 
J u n cti o n b y R e c e pti o n N u m b er 2 7 6 4 9 2 2.     
 

Att a c h m e nt s
 

1. Sit e L o c ati o n, A eri al & Z o ni n g  M a p s
2. Sit e Pl a n
3. Dr ai n a g e E a s e m e nt - R e c pti o n # 2 7 6 4 9 2 2
4. D e v el o p m e nt A p pli c ati o n - D at e d 1 1- 1- 1 9
5. P u bli c C o m m e nt s R e c ei v e d
6. Pl a n ni n g C o m mi s si o n Mi n ut e s - 2 0 2 1 - F e br u ar y 2 3 - Dr aft
7. V a c ati o n  R e s ol uti o n
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2 1 5 Pit ki n A v e n u e, U nit 2 0 1
Gr a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 1

P h o n e: 9 7 0. 2 4 1. 4 7 2 2
F a x: 9 7 0. 2 4 1. 8 8 4 1

R I V E R C I T Y
C    O    N    S    U    L   T    A    N    T    S

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

F r o g  P o n d  
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  2 4 4  N.  7t h  Str e et  I Gr a n d  J u ncti o n, C O  8 1 5 0 1  I D ir ect ( 9 7 0) 2 4 1 -2 9 0 9   
  

 

 

                             
             

 
G e n e r al P r oj e ct R e p o rt  

Fi n al S u b di vi si o n S u b mitt al  
 

F R O G P O N D  
A ss es s o r P a r c el N o. 2 9 4 5 -2 1 1 -0 1 -0 1 9  

2 5 0 1 M o n u m e nt R o a d , G r a n d J u n cti o n, C O 
M a r c h 1 1, 2 0 2 0  

 
 

A.  P r oj e ct Hist o r y  
 

I n D e c 2 0 1 8, t hi s pr o p ert y r e c ei v e d a n a p pr o v al of a p ro p o s e d P D z o ni n g, w hi c h w as s et 
t o all o w f or a r a n g e of 1 4-2 1 r esi d e nti al u nit s, all o w 1 0 % of l a n d, or u p t o 1 4, 6 7 0 s qft, t o 
b e us e d f o r a li mit e d co m m er ci al s p a c e i n cl u di n g t h e p ar ki n g s p a c es r e q uir ed f or t h at 
c o m m er ci al us e . T h er e w er e als o pr o p os e d d e v iati o ns fr o m t h e u n d erl yi n g R -5 z o n e t h at 
w er e all a p pr o v e d a n d ar e us e d i n t h e c urr e nt pl a n.  
 
      

B.  P r o p e rt y L o c ati o n  
 

T his sit e is a  3. 3 7 7 a cr e p ar c el o ff of M o n u m e nt R o a d s o ut h of S R e dl a n ds R o a d. T his 
sit e is p h ysi c all y s e p ar at e d i nt o t w o p arts b y M o n u m e n t R o a d.  A p orti o n of t h e sit e is 
als o b or d er e d b y S. R e dl a n ds R o a d.  I n t hi s pl at a n d pl a n, t h e w est er n p orti o n of t h e sit e 
will b e 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 
 
 

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

T his is a r e q u est f or t h e a p pr o v al of a f ull S u b di vi si o n su b m itt al. T his pr oj e ct will c o nsist 
of a pri v at e str e et wit h p ar ki n g, 1 2 n e w l ot s wit h n e w si n gl e f a m il y h o m es o n e a c h l ot, 
o n e l ot e a c h f or t h e 2 e xisti n g  d u pl e x es , o n e l ot f or t h e ti n y h o m es, o n e l ot f or t h e 
c o m m er ci a l sit e, a n d o n e tr a ct c o nt ai ni n g all  ot h er ar e a i n cl u di n g dri v e l a n es, r esi d e nti al 
p ar ki n g,  a n d t h e w at er q u alit y p o n d f or a t ot al of 1 6  l ot s a n d 1 tr a ct . T h e p ar c el  is l o c at e d 
wit hi n t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n. T h e d e v el o p er is Fr o g P o n d, L L C, r e pr es e nt e d b y 
K e vi n Br a y.  T h e d e v el o p m e nt t e a m  i n cl u d es Ri v er Cit y C o ns ult a nts  r es p o nsi bl e f or 
s ur v e yi n g  a n d  e n gi n e eri n g as p e cts , a n d  Ci a v o n n e, R o b erts a n d Ass o ci at es  l e a di n g t h e 
p h ysi c al pl a n ni n g, d esi g n d e v el o p m e nt a n d l a n ds c a p e pl a ns.        

 
 

D.  P u bli c B e n efit  
 
T h e p u bli c will b e n efit wit h  ( 1) t h e d e ve l o pm e nt of v a c a nt  pr o p ert y; ( 2)  t h e a d diti o n of a 
li mit e d mi x e d-us e el e m e nt n estl e d wit hi n a pri m a r y r esi d e nti al us e; (3 ) a n d pr of essi o n al 
l a n d pl a n ni n g of a  si t e i n a v er y visi bl e  l o c ati o n t h at wil l b e c o nsist e nt wit h f ut ur e l a n d 
us e pl a ns.  T his  d e v el o p m e nt  will m a k e m or e effi ci e nt us e of t h e e xisti n g i nfr astr u ct ur e . 
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D e v el o p m e nt will  als o eli mi n at e t h e e xisti n g s e pti c s yst e m , w hi c h is als o i n li n e wit h 
Cit y g o als . T his s u b di visi o n d e v el o p m e nt will als o d e di c at e a p orti o n of t h e pr o p ert y t o 
t h e Cit y of Gr a n d Ju n cti o n f or  t h e pr es er v ati o n of t h e nat ur al dr ai n a g e t h at o c c u pi es t h e 
w est p orti o n of t h e sit e.  

 

E.  N ei g h b o r h o o d M e eti n g   
 
A n ei g h b or h o o d m e eti n g w as h el d as r e q uir e d a n d m e eti n g mi n ut es  a n d r e c ei v e d 
c o m m e nts ar e i n cl u d e d wit h t his s u b mitt al .   
 

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

 
1.  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 t o a p orti o n of t h e 

pr o p ert y fr o m M o n u m e nt R o a d f or t h e p orti o n of t h e sit e w h er e t h e 
d u pl e x u nit s e xist.  C o nsi d er a bl e att e nti o n t o a c c ess w as dis c uss e d i n 
t al ks w it h t h e Cit y a b o ut tr ail ali g n m e nt.  T his w as dis c uss e d i n t h e 
c o nt e xt of t h e f ut ur e d e v el o p m e nt of t h e sit e p er this a p pli c ati o n. It w as 
d et er mi n e d t h at t h e a c c e ss  p oi nt  w o ul d b e at t h e c urr e nt l o c ati o n.  Als o 
li k el y is t h at a t ur n l a n e w o ul d b e r e q uir e d, a n d s u bj e ct t o t h e c urr e nt  
tr affi c c a p a cit y p a y m e nt p oli c y.  Fir e l a n e a c c e ss w as dis c uss e d a n d 
a c c e pt e d wit h t h e Gr a n d J u n cti o n F ir e D e p art m e nt.  

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

a)  T h e s u bj e ct p ar c el is a n d/ or will b e  ser v e d b y t h e f oll o wi n g:  
Ut e W at er  
Cit y of Gr a n d J u n cti o n S a nit ati o n  Distri c t 
X c el E n er g y  
C h art e r/ S p e ctr u m 
C e nt ur y Li n k  
R e dl a n ds W at er a n d P o w er  
Cit y  of Gr a n d J u n cti o n Fir e  

All utiliti es ar e  e xisti n g i n M o n u m e nt R o a d a n d S. R e dl a n ds R o a d  a n d  
h a v e b e e n or c a n  b e e xt e n d e d  i nt o t o t h e si t e.    
  

b)  M e e ti n gs wit h t h e utilit y c o m p a ni es h a v e b e e n h el d  i n pr e p ar ati o n f or 
t h e s u b mitt e d s u b di visi o n a n d all util iti es o utli n e d in t h e Utilit y 
c o m p osit e pl a n h a v e b e e n at l e ast pr eli mi n aril y a p pr o v e d b y t h e utilit y 
c o m p a ni e s. Disc ussi o n wit h t h e Fir e D e p art m e nt  o n a c c ess , str e et 
wi dt hs, l o c ati o ns of n o p ar ki n g si g ns , fir e l a n e stri pi n g, a n d dir e cti o n of 
tr a v el h a v e all b e e n a p pr o v e d b y t h e Gr a n d J u n cti o n  Fir e D e p art m e nt.  
  

 
 

3.  H o u rs of o p e r ati o n - T h e h o ur s of o p er ati o n ar e  limi t ed b y t h e O D P, 
b ut will b e d et er mi n e d  wit hi n t h e c o nst r ai nt s b y t h e o c c u p a nt of t h e 
c o m m er ci al s p a c e   
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4.  N u m b e r of e m pl o y e es - N u m b er of e m pl o y e es will d e p e n d o n t h e us e 
of t h e c o m m er ci al s p a c e, a n d w h et h er it b e c o m e s a r e t ail or a n offi c e 
s p a c e.   

 
5.  Si g n a g e pl a n s - Si g n pl a ns w er e a d o p t e d wit h t h e P D t o b e i n 

c o m pli a n c e wit h R -O st a n d ar ds.   
 

6.  Sit e S oil s G e ol o g y - A s oil s r e p ort w as c o n d u ct e d a n d is i n cl u d e d wit h 
t hi s s u b mitt al. 

 
7.  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 -  T h er e will 

b e n o c h a n g e fr o m t h e pr o p os e d pr oj e ct t o c urr e nt sit e c o n diti o ns . At a 
5 0 0 cfs f l o o d, t h e w at er o v ert o ps t h e r o a d. Cit y m ai nt ai n e d ar e a.  

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

T h e a p pr o v al of t hi s r e q u est w o ul d all o w d e v el o p m e nt t o b e b e gi n i n   
2 0 2 0 f or a h o p ef ul c o m p l eti o n d at e e arl y i n 2 0 2 1.  
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I M P R O V E M E N T S U R V E Y P L A T
N ort h w est q u art er of t h e N ort h w est q u art er of S e cti o n 2 2 & t h e N ort h e ast q u art er of t h e N ort h e ast q u art er of S e cti o n 2 1, T. 1 S., R 1 W.,

 Ut e M eri di a n. Cit y of Gr a n d u n cti o n, M es a C o u nt y, C o or a d o

I M P R O V E M E N T S U R V E Y
P L A T

N ort h w est q u art er of t h e N ort h w est q u art er of S e cti o n 2 2 & t h e N ort h e ast q u art er of t h e

N ort h e ast q u art er of S e cti o n 2 1, T. 1 S., R 1 W.,

 Ut e M eri di a n. Cit y of Gr a n d u n cti o n, M es a C o u nt y, C o or a d o
7 4 4 H ori z o n C o urt, S uit e 1 1 0
Gr a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 6

P h o n e: 9 7 0. 2 4 1. 4 7 2 2
F a x: 9 7 0. 2 4 1. 8 8 4 1

R I V E R C I T Y
C    O    N    S    U    L   T    A    N    T    S

w w w.r c c w e st. c o m
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Cit y of Gr a n d J u n cti o n  
R e vi e w C o m m e nt s  

 
D at e:  A pril 1 6 , 2 0 2 0 C o m m e nt R o u n d N o.  1  P a g e N o.  1 of 1 3  
P r oj e ct N a m e : Fr o g P o n d  Fil e N o : P L D -2 0 2 0 -1 4 6  
P r oj e ct L o c ati o n:  2 5 0 1 M o n u m e nt R o a d  
 
C h e c k a p pr o pri at e 
b o x ( e s)  

X  if c o m m e nt s w e r e m ail e d, e m ail e d , a n d/ or pi c k e d u p. 
       Pr o p ert y O w n er( s):  Fr o g P o n d L L C –  Att n:  K e vi n Br a y  
 M aili n g A d dr e s s:  2 4 4 N. 7 t h Str e et, Gr a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 1  

X  E m ail:  k e vi n br a y @ br a y a n d c o. c o m   T el e p h o n e:  ( 9 7 0) 2 7 0 -9 9 8 5  
 D at e Pi c k e d U p:   Si g n at ur e:   

        
       R e pr e s e nt ati v e( s):  C or e s L L C –  Att n:  D ar a h G al vi n  
 M aili n g A d dr e s s:  2 4 4 N. 7 t h Str e et, Gr a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 1  

X  E m ail:  d ar a h @ br a y a n d c o. c o m   T el e p h o n e:  ( 9 7 0) 2 6 3-2 9 5 6  
 D at e Pi c k e d U p:   Si g n at ur e:   

 
        D e v el o p e r( s):   
 M aili n g A d dr e s s:   
 E m ail:   T el e p h o n e:   
 D at e Pi c k e d U p:   Si g n at ur e:   

 
CI T Y C O N T A C T S  
    P r oj e ct M a n a g e r : S c ott P et er s o n, S e ni or Pl a n n er  
    E m ail:  s c ott p @ gj cit y. or g   T el e p h o n e:  ( 9 7 0) 2 4 4-1 4 4 7  
 
    D e v. E n gi n e e r:  Ri c k D orri s  
    E m ail:  ri c k d o @ gj cit y. or g  T el e p h o n e : ( 9 7 0) 2 5 6-4 0 3 4  
 
        

 

Cit y of Gr a n d J u n cti o n  
R E Q UI R E M E N T S  

( wit h a p pr o pri at e C o d e cit ati o n s) 
 
CI T Y P L A N NI N G  

1.   Pr o p o s al i s f or Fi n al S u b di vi si o n Pl a n r e vi e w t o d e v el o p 1 2 si n gl e -f a mil y d et a c h e d l ot s, t w o ( 2) l ot s 
f or t h e e xi sti n g d u pl e x u nit s f or a t ot al of 1 6 d w elli n g u nit s al o n g wit h o n e ( 1) l ot r e s er v e d f or f ut ur e 
c o m m er ci al d e v el o p m e nt a n d t w o (2 ) tr a ct s l a n d all o n 3 .3 0  +/ - a cr e s i n a n e xi sti n g P D ( Pl a n n e d 
D e v el o p m e nt) z o ni n g di stri ct.  C o m pr e h e n si v e Pl a n F ut ur e L a n d U s e M a p i d e ntifi e s t hi s ar e a a s 
R e si d e nti al L o w ( . 5 - 2  d u/ a c).  Pr o p o s e d d e v el o p m e nt i s i n c o m pli a n c e wit h t h e a p pr o v e d O utli n e 
D e v el o p m e nt Pl a n ( O D P) a s i d e ntifi e d wit h  Cit y fil e # P L D -2 0 1 8 -3 5 0 a n d Cit y Or di n a n c e n u m b er 
4 8 2 6  f or Fr o g P o n d.  N o f urt h er r e s p o n s e r e q uir e d.    
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  A c k n o wl e d g e d  
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
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2.  S u b di vi si o n Pl at:  
a.   S e e  I nt eri m Cit y S ur v e y or a n d Cit y D e v el o p m e nt E n gi n e er r e vi e w c o m m e nt s a n d r e vi s e a s 
a p pli c a bl e.    
b.  O n S h e et 1, r e vi s e Cit y A p pr o v al Bl o c k t o t h e c orr e ct s u b di vi si o n n a m e.  
c.  O n S h e et 3, l a b el pr o p o s e d L a n d s c a p e & Utilit y E a s e m e nt l o c at e d i n fr o nt of L ot s 4 t hr o u g h 1 5.  
d.  Pr o vi d e 1 4’ M ulti -P ur p o s e E a s e m e nt a dj a c e nt t o M o n u m e nt R o a d.   Pr o vi d e d a 1 0’ M P E p er 
a p pr o v e d P D pl a n & Cit y E n gi n e er.  
e.  O n S h e et s 2 & 3, r e vi s e “Irri g ati o n E a s e m e nt” b et w e e n L ot s 1 1 & 1 2 t o b e a “ Utilit y E a s e m e nt” a s 
i d e ntifi e d o n c o n str u cti o n pl a n s et dr a wi n g s. 
f.  L a b el pr o p o s e d Dr ai n a g e E a s e m e nt ar e a t h at i s l o c at e d o ut si d e of L ot 1 5  ( wit hi n Tr a ct B).  S e e 
Cit y D e v el o p m e nt E n gi n e er r e vi e w c o m m e nt s f or a d diti o n al i nf or m ati o n.  
g.  O n S h e et 1, i n t h e D e di c ati o n Bl o c k a d d t h e f oll o wi n g p ar a gr a p h; “ T h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n i s 
h er e b y gr a nt e d a p er p et u al e a s e m e nt o v er t h at p orti o n of Tr a ct B f or t h e i n s p e cti o n, i n st all ati o n, 
o p er ati o n, m ai nt e n a n c e a n d r e p air of d et e nti o n a n d dr ai n a g e f a ciliti e s a n d a p p urt e n a nt s t h er et o  o v er 
e a c h dr ai n a g e e a s e m e nt s h o w n h er e o n.  T h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n i s al s o d e di c at e d r e a s o n a bl e 
i n gr e s s/ e gr e s s a c c e s s t o t h e dr ai n a g e/ d et e nti o n e a s e m e nt ar e a s.  T h e o w n er( s) a n d/ or t h e pr o p ert y 
o w n er’ s a s s o ci ati o n, if o n e e xi st s, i s n ot r eli e v e d of it s r e s p o n si bilit y t o i n s p e ct, i n st all, o p er at e, 
m ai nt ai n, a n d r e p air t h e d et e nti o n a n d d r ai n a g e f a ciliti e s.” 
h.  O n S h e et 1, i n t h e D e di c ati o n Bl o c k, d el et e t h e s e nt e n c e f or Irri g ati o n E a s e m e nt t o b e gr a nt e d b y 
s e p ar at e i n str u m e nt si n c e n o irri g ati o n e a s e m e nt s n o w a p p e ar o n t h e pl at.    
i.  S e e R e vi e w C o m m e nt # 3 c. a n d a d d m ai nt e n a n c e/r e p air ea s e m e nt s a s a p pli c a bl e.  
j.  O n S h e et 1, r e vi s e Cit y U s e Bl o c k a c c or di n gl y.    
C o d e R ef er e n c e:   V -1 5 of t h e S SI D S M a n u al.      
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e : R e vi s e d a s r e q u e st e d   
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
3.  Z er o L ot Li n e D e v el o p m e nt:  
a.  A p pli c a nt i s pr o p o si n g t o d e v el o p t h e r e si d e nti al p orti o n of t h e pr o p ert y a s a Z er o L ot Li n e 
D e v el o p m e nt ( L ot s 4 t hr o u g h 1 5).   Pr o p o s e d b uil di n g s et b a c k s f or t h e c o m m er ci al l ot ( L ot 1) ar e 
i d e ntifi e d wit hi n Cit y Or di n a n c e # 4 8 2 6. A c k n o wl e d g e d  
b.  F YI.  P er t h e Z er o L ot Li n e d e v el o p m e nt s e cti o n of t h e C o d e, mi ni m u m di st a n c e b et w e e n 
str u ct ur e s f or t h e D ef a ult Z o n e Di stri ct of R -5, s h all b e 1 0’  ( S e cti o n 2 1. 0 3. 0 5 0 ( b) ( 4) (i) of t h e Z o ni n g 
& D e v el o p m e nt C o d e) .  A p pli c a nt i s pr o p o si n g 1 5’ t y pi c all y w h er e n ot e d a s i d e ntifi e d o n S h eet C 4.  
N o a d diti o n al r e s p o n s e r e q uir e d.  B uil di n g f o ot pri nt s r e m o v e d. 1 0’ e a s e m e nt a d d e d f or s e p ar ati o n, 
m ai nt e n a n c e, a n d a c c e s s.  
c.  Pr o p o s e d e a v e s/ g utt er s l o c at e d o n t h e si d e of t h e b uil di n g wit h t h e 0’ s et b a c k m a y e n cr o a c h u p t o 
1 8” i nt o t h e a b utti n g l o t wit h a p pr o pri at e e a s e m e nt s cr e at e d f or m ai nt e n a n c e/r e p air p ur p o s e s.  Pl e a s e 
a d dr e s s f urt h er if pr o p o s e d str u ct ur e s will e n cr o a c h o v er pr o p ert y li n e s  a n d  al s o pr o vi d e a d diti o n al 
e a s e m e nt s  a s n e c e s s ar y a n d  al s o  i d e ntify o n t h e s u b di vi si o n pl at f or m ai nt e n a n c e/r e p air p ur p o s e s 
s u c h a s p ai nti n g, et c.  1 0 f o ot e a s e m e nt s h a v e b e e n a d d e d t o s p e cifi c n ei g h b ori n g l ot s f or 
m ai nt e n a n c e a c c e s s  
d.  F YI.  Pr o p o s e d si d e s of h o m e s wit hi n t hr e e f e et ( 3’) of t h e pr o p ert y li n e, n o wi n d o w s or ot h er 
o p e ni n g s i n t h e w all ar e all o w e d d u e t o b uil di n g a n d fir e c o d e s.  D e si g n str u ct ur e s a c c or di n gl y.   
C o d e R ef er e n c e:  S e cti o n 2 1. 0 3. 0 5 0 ( b) of t h e Z o ni n g & D e v el o p m e nt C o d e.  A c k n o wl e d g e d  
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  S e e a b o v e r e s p o n s e s t o i n di vi d u al c o m m e nt s  
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
4 .  Sit e Pl a n ( S h e et s  C 3  & C 4 ):   
a.  F or L ot 1 5, si n c e a n e xi sti n g Dr ai n a g e E a s e m e nt  ( R e c e pti o n # 2 7 6 4 9 2 2) i s r e c or d e d o v er a 
p orti o n of t hi s l ot, pr o p o s e d b uil di n g l o c ati o n / e n v el o p e will n e e d t o b e a dj u st e d  t o a c c o m m o d at e t hi s 
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e xi sti n g e a s e m e nt .  P er m a n e nt s tr u ct ur e s c a n n ot b e pl a c e d wit hi n a n e a s e m e nt.  R e vi s e a s 
a p pli c a bl e.  T h e pl a n i s t o v a c at e t hi s e a s e m e nt a n d i s n o w l a b el e d a s s u c h . 
b.  L a b el wi dt h of r e q uir e d l a n d s c a pi n g stri p a dj a c e nt t o M o n u m e nt R o a d  wit hi n Tr a ct B  at n e ar e st 
p oi nt wit h p a r ki n g l ot, mi ni m u m 5’ r e q uir e d. L a b el a d d e d t o s h e et C 4  
c.  P er Z er o L ot Li n e D e v el o p m e nt s, S h e et C 4 i s r e q uir e d t o b e r e c or d e d wit h t h e pr o p o s e d 
S u b di vi si o n Pl at w hi c h i d e ntifi e s t h e pr o p o s e d b uil di n g e n v el o p e s, s et b a c k s,  p ot e nti al e a v e/ g utt er 
e n cr o a c h m e n t s (if a p pli c a bl e), m ai nt e n a n c e/r e p air e a s e m e nt s, et c.  T h er ef or e, pl e a s e a d d M e s a 
C o u nt y Cl er k & R e c or d er s C ertifi c at e t o s h e et.    C o u nt y r e c o rdi n g si g n at ur e bl o c k a d d e d t o s h e et C 4 . 
d .  Pr o vi d e El e v ati o n Dr a wi n g f or pr o p o s e d tr a s h e n cl o s ur e. El e v ati o n Pr o vi d e d wit h l a n d s c a p e pl a n. 
e.  F YI.  Off -str e et p ar ki n g r e q uir e m e nt s:  Si n gl e -f a mil y d et a c h e d & T w o-F a mil y:  Mi ni m u m 2 off -str e et 
p ar ki n g s p a c e s p er d w elli n g u nit.  A p pli c a nt i s pr o p o si n g 1 6 d w elli n g u nit s w hi c h w o ul d e q u at e t o a 
mi ni m u m of 3 2  off -str e et p ar ki n g s p a c e s.  A p pli c a nt i s s h o wi n g a t ot al of 6 2 p ar ki n g s p a c e s o n -sit e.  
Off -str e et p ar ki n g r e q uir e m e nt s f or pr o p o s e d c o m m er ci al l a n d u s e ( L ot 1) w o ul d b e d et er mi n e d at 
ti m e offi ci al s u b mitt al.  N o f urt h er r e s p o n s e r e q uir e d at t hi s ti m e. A c k n o wl e d g e d  
C o d e R ef er e n c e:   V -2 2 of t h e S SI D S M a n u al.   
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  S e e a b o v e r e s p o n s e s t o i n di vi d u al c o m m e nt s  
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
5 .  C o n v e y a n c e D o c u m e nt( s) & C C R’ s:  
S u b mit pr o p o s e d C C R’ s a n d D e e d s ( Tr a ct s  a n d L a n d s c a pi n g E a s e m e nt s t o H O A) f or r e vi e w a n d 
a p pr o v al pri or t o r e c or di n g.    
C o d e R ef er e n c e:   I V-2 of t h e S SI D S M a n u al.   
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  C C & R’ s a n d C o n v e y a n c e d o c s will b e s u b mitt e d o n c e pl at i s fi n ali z e d t o a v oi d 
err or s.  
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
6 .  L a n d s c a pi n g Pl a n:  
a.   O n S h e et L -2, a d d l a n d s c a pi n g i sl a n d l o c at e d a dj a c e nt t o g ar b a g e e n cl o s ur e (i n fr o nt of L ot 3 –  
tri a n gl e ar e a) ( S e cti o n 2 1. 0 6. 0 4 0 ( c) (i v) of t h e Z o ni n g & D e v el o p m e nt C o d e). A d d e d t o l a n d s c a pi n g 
pl a n.  
b.  W h at i s t h e t h o u g ht pr o c e s s f or l a n d s c a pi n g o n t h e i n di vi d u al l ot s ?  Will t h at b e l eft u p t o t h e 
i n di vi d u al h o m e o w n er s ?   T h e l a n d s c a pi n g of i n di vi d u al l ot s will b e t h e r e s p o n si bilit y of t h e o w n er of 
e a c h l ot. H o w e v er, t h e d e v el o p er or b uil d er m a y i n st all t h e l a n d s c a pi n g. Fr o nt y ar d a n d r e ar y ar d s will 
b e m ai nt ai n e d b y H O A.  
c .  F YI.  At ti m e of i niti al a c c e pt a n c e of r e q uir e d s u b di vi si o n i m pr o v e m e nt s, Li c e n s e d L a n d s c a p e 
Ar c hit e ct s h all pr o vi d e a l ett er t o Cit y Pr oj e ct M a n a g er st ati n g t h at all l a n d s c a pi n g  w a s i n st all e d p er 
t h e a p pr o v e d L a n d s c a pi n g Pl a n.   N ot e d.  
C o d e R ef er e n c e:  V -1 0 of t h e S SI D S M a n u al a n d S e cti o n 2 1. 0 6. 0 4 0 of t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt 
C o d e.    
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  S e e a b o v e r e s p o n s e s t o i n di vi d u al c o m m e nt s.  
D o c u m e nt R ef er e n c e:    
 
7 .  Pr o p o s e d Tr a ct A D e di c ati o n t o Cit y of Gr a n d J u n cti o n:   
A p pli c a nt i s r e q u e sti n g t h at pr o p o s e d Tr a ct A b e gr a nt e d t o t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n.  
R e c o m m e n d ati o n fr o m t h e Cit y P ar k s B o ar d wit h fi n al d et er mi n ati o n b y t h e Cit y C o u n cil r e q uir e d.  
Pl e a s e s u b mit l ett er t o t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n t o f or m all y r e q u e st  pr o p o s al.  O n c e l ett er i s 
r e c ei v e d, Cit y Pr oj e ct M a n a g er will pr o c e s s r e q u e st f or a n u p c o mi n g Cit y P ar k s B o ar d a n d Cit y 
C o u n cil m e eti n g.   
C o d e R ef er e n c e:   S e cti o n 2 1. 0 6. 0 2 0 ( a ) of t h e Z o ni n g & D e v el o p m e nt C o d e.     
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  R e vi s e d l ett er s u b mitt e d 9/ 2/ 2 0 2 0 . 
D o c u m e nt R ef er e n c e:    
 

P a c k et P a g e 2 9 4 of 4 9 6



8 .  F e e s:  
a.  Cit y P ar k F e e:  $ 4 8 4 p er n e w r e si d e nti al d w elli n g u nit p a y a bl e at ti m e of i n di vi d u al Pl a n ni n g 
Cl e ar a n c e i s s u a n c e ( 2 0 2 0 F e e S c h e d ul e).  T hi s f e e will i n cr e a s e t o $ 7 4 3 p er l ot i n 2 0 2 1.  E xi sti n g 
d u pl e x  u nit s w o ul d b e e x e m pt fr o m t hi s f e e.     
b.  Cit y O p e n S p a c e F e e:  1 0 % of t h e v al u e of t h e r a w l a n d p a y a bl e at ti m e of s u b di vi si o n pl at 
r e c or di n g.  S u b mit c urr e nt M AI A p pr ai s al R e p ort f or r e vi e w f or t h e e ntir e 3. 3 0 -a cr e s.  If Cit y C o u n cil 
a c c e pt s pr o p o s e d Tr a ct A, d e p e n di n g o n a p pr ai s e d v al u e of l a n d,  a p pli c a nt w o ul d o w e t h e r e m ai ni n g 
p orti o n of f e e or n ot hi n g at all.  T h e d e di c ati o n of tr a ct a w a s pr e -d et er mi n e d wit h t h e a p pr o v al of t h e 
P D.  B e c a u s e tr a ct A i s a p pr o xi m at el y 3 0 % of t h e t ot al l a n d, t h e d e di c ati o n will e x c e e d t h e 1 0 % 
r e q uir e d, t h u s r e n d eri n g a c al c ul ati o n of a cr e dit t o w ar d s t h e f e e u n a p pli c a bl e. T h er ef or e t h e l a n d 
d e di c ati o n l ett er h a s b e e n s u b mitt e d wit h o ut t h e M AI a p pr ai s al r e p ort.  
c.  S c h o ol I m p a ct F e e:  $ 9 2 0 p er n e w d w elli n g u nit  p a y a bl e at ti m e of Pl a n ni n g Cl e ar a n c e i s s u a n c e.  
d.  R e c or di n g F e e s:  R e q uir e d at ti m e of Fi n al S u b di vi si o n Pl at a n d a s s o ci at e d d o c u m e nt s r e c or di n g.  
U n k n o w n f e e at t hi s ti m e.  
e.  Pl a nt I n v e st m e nt F e e s:  C o nt a ct Cit y C u st o m er S er vi c e Di vi si o n f or s e w er f e e s p a y a bl e at ti m e of 
Pl a n ni n g Cl e ar a n c e i s s u a n c e.  C o nt a ct Ut e W at er C o n s er v a n c y Di stri ct f or w at er t a p f e e s p a y a bl e at 
ti m e of Pl a n ni n g Cl e ar a n c e i s s u a n c e.       
C o d e R ef er e n c e:    S e cti o n 2 1. 0 6. 0 2 0 a n d 0 3 0 of t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e.  
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  N ot e d.  
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
9.  R e v o c a bl e P er mit –  S o ut h R e dl a n d s R o a d :     
S u b mit l e g al d e s cri pti o n a n d m a p e x hi bit f or pr o p o s e d  pri v at e w at er m et er  g a n g b o x e s  a n d w at er 
li n e s t h at ar e t o b e l o c at e d wit hi n S o ut h R e dl a n d s R o a d ri g ht-of -w a y.  T h e l o c ati o n of t h e s e pri v at e 
m et er s a n d li n e s  wit hi n ri g ht -of -w a y  will r e q uir e a R e v o c a bl e P er mit.  Si n c e t h e s e 4 -m et er g a n g b o x e s 
ar e n ot irri g ati o n li n e s, Cit y C o u n cil will b e r e q uir e d t o r e vi e w a n d a p pr o v e R e v o c a bl e P er mit 
a p pli c ati o n.  A p pli c a nt will b e r e s p o n si bl e f or all a s s o ci at e d r e c or di n g f e e s.   
C o d e R ef er e n c e:   S e cti o n 2 1. 0 2. 1 8 0 ( d) ( 2) of t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e.      
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e: D uri n g r e vi e w it w a s di s c o v e r e d t h at t h e e xi sti n g w at er m et er s f or t h e e xi sti n g 
str u ct ur e s al s o e xt e n d t hr o u g h t h e ri g ht -of -w a y.  D e s cri pti o n a n d E x hi bit  f or b ot h l o c ati o n s ar e 
i n cl u d e d wit h t hi s r e s p o n s e. 
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
 
CI T Y D E V E L O P M E N T E N GI N E E R  

F E E S  
R e vi e w C o m m e nt:  Tr a n s p ort ati o n C a p a cit y P a y m e nt ( T C P) –  T o b e d et er mi n e d a n d c oll e ct e d at 

t h e ti m e of pl a n ni n g cl e ar a n c e f or i n di vi d u al b uil di n g p er mit s. 
 
 St or m Dr ai n a g e F e e (i n li e u of d et e nti o n) –  S e e c o m m e nt u n d er Dr ai n a g e 

R e p ort.  
  
 I n s p e cti o n F e e –  1 5 r e si d e nti al u n it s x $ 1 1 5/ u nit = $ 1 7 2 5. 
 C O R R E C TI O N - 1 2 r e si d e nti al u nit s x $ 1 1 5 u nit = $ 1, 3 8 0  
 
 F e e i n Li e u of Utilit y U n d er gr o u n di n g –  5 1 1 fr o nt a g e ( s. R e dl a n d s R d) x 

$ 2 5. 6 5 /ft = $ 1 3, 1 0 7. 1 5.  
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  Ori gi n al n arr ati v e h a d a n err or a n d mi s c o u nt e d # of u ni t s. Err or di s c o v er e d b y 

a d dr e s si n g a n d a d dr e s s e d l at er i n c o m m e nt s.  
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
G E N E R A L  
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R e vi e w C o m m e nt:  W h e n t h e gr a di n g pl a n i s c o m pl et e, pr o vi d e a l ett er fr o m t h e b uil di n g 

d e p art m e nt st ati n g t h e y h a v e r e c ei v e d h ar d c o pi e s of:  
 
 1) t h e g e ot e c h n i c al r e p ort,  
 2) t h e fi n al gr a di n g pl a n, a n d  
 3) a t a b ul ati o n of t h e mi ni m u m a n d m a xi m u m fi ni s h e d fl o or el e v ati o n s b y l ot.   
 
 T hi s m u st b e t h e fi n al gr a di n g pl a n a n d t a b ul ati o n aft er all r e vi si o n s. I n cl u d e 

t h e r e vi si o n d at e f or t h e gr a di n g pl a n o n t h e lett er; t hi s d at e m u st m at c h t h e 
r e vi si o n d at e o n t h e fi n al pl a n s t o b e a p pr o v e d b y t h e Cit y. 

A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  A c k n o wl e d g e d  
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
R e vi e w C o m m e nt:  T hi s pr oj e ct will i m p a ct t h e n ei g h b or h o o d a n d/ or t h e tr a v eli n g p u bli c.  T h e 

D e v el o p er’ s t e a m n e e d s t o cr e at e a n otifi c ati o n a n d c o or di n ati o n pl a n u p fr o nt 
t o mi ni mi z e i m p a ct t o t h e n ei g h b or h o o d.  It e m s t o i n cl u d e ar e ( b ut n ot li mit e d 
t o) t h e tr a v eli n g p u bli c/ n ei g h b or s, s c h o ol b u s e s a n d c hil dr e n, m ail c arri er s, 
a n d h o w f ar t h e n oti fi c ati o n i s s e nt.  A d v a n c e d w ar ni n g si g n s si mil ar t o t h o s e 
u s e d b y C D O T m a y b e r e q uir e d o n b u s y str e et s.  

A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  A c k n o wl e d g e d  
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
R e vi e w C o m m e nt:  Pr o vi d e a d e s cri pti o n a n d e x hi bit f or a r e v o c a bl e p er mit f or t h e w at er li n e s 

fr o m S o ut h R e dl a n d s R o a d t o t h e Fr o g P o n d pr o p ert y.  It will b e t h e 
r e s p o n si bilit y of t h e H O A t o m ai nt ai n t h e s e w at er li n e s, r e p air a n y d a m a g e i n 
c a s e of a br e a k, a n d t o r el o c at e t h e m i n c a s e S o ut h R e dl a n d s R o a d i s e v er 
wi d e n e d.  

A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  A c k n o wl e d g e d .  D e s cri pti o n a n d E x hi bit ar e i n cl u d e d wit h t hi s r e s p o n s e. 
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
P L A N S  
R e vi e w C o m m e nt:  S e e r e dli n e d pl a n s.  R e s p o n d i n diff er e nt c ol or i n k n e xt t o e a c h c o m m e nt a n d 

r et ur n wit h writt e n r e s p o n s e. 
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  R e s p o n s e t o writt e n c o m m e nt s i n cl u d e d i n t hi s s u b mitt al  
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
R e vi e w C o m m e nt:  S a nit ar y s e w er m u st b e st u b b e d t o t h e u p str e a m pr o p ert y li n e, i n a n 

e a s e m e nt, p er t h e g e n er al m e eti n g n ot e s.   
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  S e w er i s n o w e xt e n d e d t o t h e pri v at e l ot t o t h e s o ut h 
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
R e vi e w C o m m e nt:  S h o w e xi sti n g w at er s er vi c e s f or t h e t w o d u pl e x e s.  
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  A p pr o xi m at e l o c ati o n of e xi sti n g w at er s er vi c e s a d d e d t o pl a n s  
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
R e vi e w C o m m e nt:  S a nit ar y s e w er m ai n c a n’t h a v e a n y b u s h e s or tr e e s o v er it f or 1 0’ e a c h si d e 

of t h e li n e.  
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  N ot e a d d e d t o s e w er pl a n & pr ofil e s h e et  
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
R e vi e w C o m m e nt:  O utl et Str u ct ur e D et ail  
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1.  I r e ali z e t hi s i s p o siti o n e d t o c oll e ct t h e s o ut h h alf of t h e pr o p ert y 
wit h o ut h a vi n g t o r u n a n e w pi p e fr o m t h e i nl et t o t h e b a si n.  

2.  Wit h a fl at li d m a n h ol e a n d n or m al o p e ni n g, t hi s will b e v er y diffi c ult t o 
m ai nt ai n, s o m e o n e will h a v e t o cr a wl i nt o t h e m a n h ol e aft er e v er y 
st or m e v e nt.  

3.  T h e fl o w c o mi n g fr o m t h e pi p e t o t h e S E c o ul d i ntr o d u c e a d diti o n al 
d e bri s a n d cr e at e i s s u e s e v e n t h o u g h it i s d o w n str e a m of t h e W Q 
pl at e.  

4.  T hi s str u ct ur e n e e d s t o b e i m pr o v e d t o m a k e it e a s y f or t h e H O A t o 
m ai nt ai n.  

5.  T h er e i s n o s cr e e n i n fr o nt of t h e w at er q u alit y pl at e.  
6.  T h er e i s n o d e si g n f or t h e stiff e n er s u p p ort.  
7.  T h er e c o ul d b e si g nifi c a nt d e bri s c o mi n g fr o m O S -1.  

A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  1. Y o u ar e c orr e ct. 2. T h e d et ail h a s b e e n m o difi e d t o c all o ut a m et al b ar 
gr at e t o p hi n g e d i n t h e mi d dl e t o f a cilit at e a c c e s s a n d t o all o w vi s u al 
i n s pe cti o n s wit h o ut o p e ni n g t h e t o p. 3. T h e fl o w s fr o m t h e s o ut h e a st ar e 
i ntr o d u c e d t o t h e s y st e m vi a a st a n d ar d ar e a i nl et wit h a st a n d ar d gr at e. N o 
l ar g e or si g nifi c a nt d e bri s will e nt er t h e s y st e m wit h s ai d gr at e i n pl a c e. A 
s cr e e ni n g pl at e h a s b e e n a d d e d b ef or e t h e W Q w eir, s o if fi n e d e bri s c o m e s 
t hr o u g h it will n ot pl u g t h e W Q orifi c e h ol e s. 4. W e a gr e e  a c c e s s u n d er t h e 
ori gi n al d e si g n w a s n ot pr a cti c al  a n d r e vi si o n s h a v e b e e n m a d e t o f a cilit at e 
a c c e s s a n d vi s u al i n s p e ct i o ns  wit h o ut o p e ni n g or e nt eri n g t h e str u ct ur e. 5. 
W e h a v e a d d e d a s cr e e ni n g pl at e b ef or e t h e w at er q u alit y pl at e. 6. T h e 
stiff e n er m at eri al a n d c o n str u cti o n h a s b e e n a d d e d t o t h e d et ail. 7. Pl e a s e 
r ef er t o t h e r e s p o n s e t o 3 a b o v e. 

D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
R e v i e w C o m m e nt: Pr o vi d e a w all d e si g n s e cti o n wit h a p pr o pri at e d et ail.  It l o o k s li k e t h er e i s a 

g utt er o n t h e b a c k si d e of t h e w all.  T hi s n e e d s t o b e d e si g n e d t o o.  
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  A d diti o n al s h e et s wit h gr e at er d et ail h a v e b e e n a d d e d f or w all l a y o ut a n d 

d e si g n  –  s h e et C 1 1  
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
P L A T  
R e vi e w C o m m e nt:  O n s h e et 2, i n cl u d e t h e h at c h i n t h e l e g e n d.  
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  A d d e d  
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
R e vi e w C o m m e nt:  Pr o vi d e a s e w er e a s e m e nt f or t h e s e w er m ai n, t o t h e s o ut h pr o p ert y li n e.  
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  A d d e d  
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
R e vi e w C o m m e nt:  Pr o vi d e a 1 4’ M P E al o n g M o n u m e nt R o a d.  
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  A 1 0 f o ot M P E h a s b e e n a d d e d al o n g M o n u m e nt R o a d  
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
R e vi e w C o m m e nt:  Pr o vi d e a n e a s e m e nt f or dr y utiliti e s i n fr o nt of t h e l ot s.  
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  L a n d s c a p e & Utilit y e a s e m e nt i s s h o w n o n t h e pl at  
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
R e vi e w C o m m e nt:  Pr o vi d e t h e n or m al e a s e m e nt t o t h e Cit y o v er t h e w at er q u alit y b a si n.  
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  A d d e d   
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D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
D R AI N A G E R E P O R T  
R e vi e w C o m m e nt:  T h a n k y o u f or p erf or mi n g a d et ail e d dr ai n a g e b a si n st u d y, u si n g t h e 2 d 

m o d eli n g, a n d h o sti n g t h e L u n c h N L e ar n.  W h e n t h e dr ai n a g e r e p ort i s fi n al, 
pr o vi d e a t h u m b dri v e wit h all t h e m o d eli n g f or d o c u m e nt ati o n p ur p o s e s.  

A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  Pr o vi d e d wit h t hi s s u b mitt al  
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
R e vi e w C o m m e nt:  W h e n t h e dr ai n a g e r e p ort i s fi n al, pr o vi d e a t h u m b dri v e wit h all t h e m o d eli n g 

f or d o c u m e nt ati o n p ur p o s e s. 
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  A c k n o wl e d g e d.  
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
R e vi e w C o m m e nt:  D e v el o p er t o si g n fi n al v er si o n of dr ai n a g e r e p ort.  
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  U n d er st o o d.  
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
R e vi e w C o m m e nt:  L a b el t h e c o nt o ur s o n t h e D e v el o p e d dr ai n a g e pl a n.  
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  C o nt o ur l a b el s h a v e b e e n a d d e d t o t h e dr ai n a g e pl a n a s r e q u e st e d.  
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
R e vi e w C o m m e nt:  O n t h e dr ai n a g e pl a n, t h e d e s cri pti o n a b o v e t h e d e si g n p oi nt a n d fl o w 

s u m m ar y t a bl e s a y s,  “ W at er S urf a c e El e v ati o n a n d V ol u m e S u m m ar y.”  
R e vi s e.  

A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  T h e titl e of t h e t a bl e h a s b e e n c orr e ct e d.  
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
R e vi e w C o m m e nt:  S h o w t h e st or m s e w er o n t h e pl a n.  
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  T h e st or m dr ai n pi p e s a n d str u ct ur e s h a v e b e e n a d d e d t o t h e pl a n a s 

r e q u e st e d. 
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
R e vi e w C o m m e nt:  I n cl u d e fl o w r at e s i nt o t h e p o n d o n t h e pl a n. 
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  T h e Q p 1 0 a n d Q p 1 0 0 fl o w r at e s i nt o t h e p o n d h a v e b e e n a d d e d t o t h e 

D e v el o p e d Dr ai n a g e Pl a n.  
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
R e vi e w C o m m e nt:  I n cl u d e p o n d di s c h ar g e r at e s o n t h e pl a n. 
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  T h e Q p 1 0 a n d Q p 1 0 0 fl o w r at e s o ut of t h e p o n d h a v e b e e n a d d e d t o t h e 

D e v el o p e d Dr ai n a g e Pl a n.  
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
R e vi e w C o m m e nt:  S e cti o n D of t h e r e p ort t al k s a b o ut a w at er q u alit y b a si n.  T a bl e 5 s h o w s 

el e v ati o n s f or 1 0 a n d 1 0 0 yr e v e nt s.  It a p p e ar s t hi s i s o nl y a w at er q u alit y 
b a si n.  Pl e a s e c o nfir m.  If w at er q u alit y, pl e a s e c al c ul at e t h e f e e i n li e u of 
d et e nti o n.  

A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  T h e b a si n i s o nl y a w at er q u alit y b a si n. T h e w at er q u alit y w eir el e v ati o n i s s et 
at t h e W Q C V el e v ati o n ( 4 5 9 0. 3 3). A n y v ol u m e a b o v e t h e W Q C V i s dir e ct 
di s c h ar g e d o v er t h e w eir. T h e 1 0 a n d 1 0 0 -y e ar w at er s urf a c e el e v ati o n s ar e 
i n cl u d e d f or i nf or m ati o n al p ur p o s e s o nl y. A f e e i n li e u o f d et e nti o n h a s b e e n 
c al c ul at e d a n d i s i n cl u d e d i n t h e r e vi s e d F D R.  
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D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
R e vi e w C o m m e nt:  O S -1 w at er i s b ei n g tr e at e d b e c a u s e of t h e o utl et str u ct ur e pl a c e m e nt.  I s t h e 

b a si n si z e d f or it ?  If n ot, it c o ul d t a k e l o n g er t h a n 4 0 h o ur s t o dr ai n.  
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  T h e W Q b a si n i s o nl y si z e d f or t h e pr oj e ct ar e a (i. e., t h e ar e a w h er e 

i m pr o v e m e nt s will o c c ur). T h e off sit e b a si n fl o w s will b e tr e at e d, b ut o n c e t h e 
W Q C V f or t h e pr oj e ct i s e x c e e d e d fl o w s will b e dir e ct di s c h ar g e d o v er t h e 
w eir  k e e pi n g t h e dr ai n ti m e at 4 0 h o ur s . 

D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
R e vi e w C o m m e nt:  S e cti o n V. C m e nti o n s t h e R a n c h m e n’ s dit c h.  N e e d t o c orr e ct.  
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  T h e t e xt of S e cti o n V. C. h a s b e e n r e vi s e d.  
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
R e vi e w C o m m e nt:  W a s t h e p at h r ai s e d a s d e s cri b e d i n t h e T err ai n 3 di s c u s si o n ? 
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  P orti o n s of t h e tr ail w er e r ai s e d, a n d ot h er p orti o n s w er e n ot. W h er e t h e tr ail 

w a s n ot r ai s e d a s pr o p o s e d t h er e ar e b er m s / w all pr o p o s e d t o k e e p t h e N o 
T h or o u g hf ar e fl o o d w at er s o ut of Fr o g P o n d. T h e l at e st 2 D H E C -R A S m o d el 
u s e s a n a s -b uilt t err ai n m o d el of t h e tr ail a n d t h e pr o p o s e d Fr o g P o n d 
Gr a di n g (i n cl u di n g w all s a n d b er m s al o n g t h e tr ail).  

D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
R e vi e w C o m m e nt:  O n Sit e Fl o o di n g  

1.  T h e r e p ort li st s f o ur T err ai n m o d el s,  b ut it i s n’t cl e ar w hi c h o n e, if a n y, 
of t h e t err ai n s t h e s u b mitt e d d e si g n mi mi c s.  Pl e a s e d e s cri b e t h e 
s u b mitt e d d e si g n c o n diti o n a n d w h at h a p p e n s wit h sit e fl o o di n g.  

2.  Pr o vi d e a d et ail of t h e pr oj e ct sit e s h o wi n g t h e i n u n d ati o n s li mit s a n d 
d e pt h s.  S h o w t h e 1 0 0 yr B F E s o n N o T h or o u g hf ar e c a n y o n.  

3.  I F o n-sit e fl o o di n g still o c c ur s, fl o o d pl ai n p er mit s a n d El e v ati o n 
C ertifi c at e s will b e r e q uir e d, f or all aff e ct e d str u ct ur e s, t o m e et 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 p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  1. A m e m or a n d u m t o fil e h a s b e e n cr e at e d d et aili n g t h e l at e st H E C -R A S 
m o d el a n d t h e i n p ut t h at w a s u s e d t o g e n er at e t h e o ut p ut. T h at m e m o h a s 
b e e n i n cl u d e d i n A p p e n di x E of t h e F D R. 2. T h e 1 0 0 -y e ar ( 1 % a n n u al 
c h a n c e) st or m i n u n d ati o n li mit s a n d B F E s ar e s h o w n o n a n e w fi g ur e i n 
A p p e n di x E of t h e F D R. 3. T h er e i s w at er a n d fl o w s o n sit e  d uri n g t h e 1 % 
a n n u al c h a n c e e v e nt. H o w e v er, w e d o n’t b eli e v e t h e c o n diti o n s a n d li mit s 
w o ul d b e cl a s sifi e d a s “fl o o di n g”. T h e o nl y pr e di ct e d o n sit e d e pt h s gr e at er 
t h a n 0. 2 f e et ar e wit hi n t h e w at er q u alit y p o n d. All pr e di ct e d fl o o d el e v ati o n s 
ar e gr e at er t h a n 1 -f o ot b el o w pr o p o s e d fi ni s h e d fl o or el e v ati o n s. A c c or di n gl y, 
it i s o ur o pi ni o n t h e s e w at er s ar e n ot fl o o d w at er s a n d El e v ati o n C ertifi c at e s 
ar e n ot r e q uir e d f or t hi s pr oj e ct.  

D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
S T O R M W A T E R  
R e vi e w C o m m e nt:  O bt ai n t h e M e s a C o u nt y p er mit.  
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  A c k n o wl e d g e d.  P er g ui d eli n e s, b ot h c o u nt y a n d st at e p er mit will b e o bt ai n e d 

pri or t o st art of c o n str u cti o n.  
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
DI A  
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R e vi e w C o m m e nt:  E v e n t h o u g h all  f a ciliti e s, e x c e pt s a nit ar y s e w er, ar e pri v at e, t h e y ar e 
n e c e s s ar y t o c o n str u ct h o u s e s j u st li k e i n a n or m al s u b di vi si o n.  T h er ef or e, 
t h e DI A n e e d s t o i n cl u d e all f a ciliti e s.  R e vi s e a n d r e s u b mit. 

A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:   W hil e DI A i s e x pli citl y i nt e n d e d f o r p u bli c f a ciliti e s, t h e a p pli c a nt a n d cit y 
e n gi n e er di s c u s s e d a n d a gr e e d t o a C ertifi c at e of O c c u p a n c y h ol d t o e n s ur e 
c o n str u cti o n of i nfr a str u ct ur e o c c ur s ti m el y.  

D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
C C & R’ S  
R e vi e w C o m m e nt:  Pr o vi d e.  
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:   C C R’ s will b e pr o vi d e d o n c e pl at i s fi n ali z e d, t o a v oi d err or s.  
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
 
I N T E RI M CI T Y S U R V E Y O R  –  J o di e Gr ei n –  j o di e @ r c e gj. c o m  ( 9 7 0) 24 3 -8 3 1 1  

Pl at : 
S h e et 1:  

1.  T h er e i s d e di c ati o n l a n g u a g e f or a m ulti -p ur p o s e e a s e m e nt,  b ut I d o n’t s e e a n y M ulti -P ur p o s e 

e a s e m e nt s o n s h e et 2 a n d 3.   

2.  T h er e i s a n e xtr a c all al o n g t h e c ur v e i n t h e l a st li n e of t h e l e g al d e s cri pti o n.  

3.  T h er e i s a t y p o i n t h e w or d “ M ar k e d” i n t h e l a st li n e of t h e b a si s of b e ari n g s.  

A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  R e vi s e d a s r e q u e st e d                                                                                         
D o c u m e nt R ef er e n c e:  
 
S h e et 2:  

1.  Pl at n a m e s h o ul d b e l o c at e d i n t h e titl e bl o c k.  

2.   T h er e ar e t w o s y m b o l s o n c or n er s of L ot 4 Littl e R o c k Mi n or S u b di vi si o n t h at s h o ul d b e 

l a b el e d or r e m o v e d. 

3.  T h e N ort h 1/ 1 6 b et w e e n s e cti o n s 2 1 a n d 2 2 i s M C S M N o. 8 1 2. T h e n u m b er i s mi s si n g o n b ot h 

s h e et 2 a n d 3 a s w ell a s i n t h e b a si s of b e ari n g st at e m e nt.   

A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  a d d e d, M C S M c a p i s n ot st a m p e d “ 8 1 2”                                                                                       
D o c u m e nt R ef er e n c e:  
 
S h e et 3:  

1.  B e ari n g a n d Di st a n c e l a b el i s mi s si n g o n t h e w e st li n e of L ot 1.  

2.  O n l ot 1 1 t h e 1 0’ Irri g ati o n t e xt i s t y p e d o v er ot h er t e xt.  

3.  O n l ot 1 2 t h er e i s a t e xt t y p e o v er o n o n e of t h e li n e s.  

A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  R e vi s e d a s r e q u e st e d.                                                                                      
D o c u m e nt R ef er e n c e:  
 
E x h i bit 

1.  T h e di m e n si o n stri n g al o n g t h e n ort h li n e d o e s n’t a d d u p t o t h e o v er all di m e n si o n, off b y 0. 0 1’.  

A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:    N ot s ur e w h at e x hi bit i s b ei n g r ef er e n c e d.                                                                                   
D o c u m e nt R ef er e n c e:  
 
I m pr o v e m e nt S ur v e y: 
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1.  T h er e i s a t y p o i n t h e fir st li n e of t h e utilit y n ot e o n t h e l o w er l eft c or n er of t h e p a g e. It s a y s 

“ p ort” i n st e a d of “ p art” 

2.  I n t h e l a st li n e of t h e pr o p ert y d e s cri pti o n it s a y s t o g o al o n g t h e c ur v e a n e xtr a ti m e. 

 
A p p li c a nt’ s R e s p o n s e: Pl at h a s b e e n d e p o sit e d, c ur v e i s r ef err e d t o a s “ al o n g s ai d c ur v e”                                                                                        
D o c u m e nt R ef er e n c e:  
 
 
CI T Y FI R E D E P A R T M E N T –  M att S e w al s o n –  m att s e @ gj cit y. or g   ( 9 7 0) 5 4 9-5 8 5 5  

1.  A nti ci p at e d fir e fl o w i s 1, 6 7 0. 3 2 G P M @ 2 0 P SI. T h e fl o w i s a c c e pt a bl e f or all t h e pr o p o s e d 
r e si d e nti al str u ct ur e s. T h e fl o w i s n ot a c c e pt a bl e f or t h e pr o p o s e d c o m m er ci al str u ct ur e a n d a n 
a ut o m ati c fir e s pri n kl er s y st e m s h all b e pr o vi d e d.  A c k n o wl e d g e d  
  
2.  A c c e s s dri v e w a y s fr o m p u bli c str e et s i nt o y o ur d e v el o p m e nt ar e a c c e pt a bl e.  A c k n o wl e d g e d  
 
3.   I nt eri or cir c ul ati o n a n d a c c e s s ar e a c c e pt a bl e. A c k n o wl e d g e d  
 
4.   Pr o p o s e d w at er m ai n e xt e n si o n s, c o n n e cti o n s t o e xi sti n g m ai n s, a n d all m ai n si z e s ar e 
a c c e pt a bl e.  A c k n o wl e d g e d  
 
5.   Pr o p o s e d fir e h y dr a nt s ar e a c c e pt a bl e.  A c k n o wl e d g e d  
 
6.   Pr o vi d e t h e f oll o wi n g o n y o ur C o m p o sit e Pl a n:  
a. T h e l o c ati o n a n d si z e of t h e u n d er gr o u n d fir e li n e a n d  Fir e D e p art m e nt C o n n e cti o n f or t h e 
c o m m er ci al str u ct ur e.  A st u b o ut li n e h a s b e e n a d d e d t o l ot 1, b ut t h e e x a ct l o c ati o n f or t h e F D C will 
n ot b e k n o w n u ntil t h e b uil di n g i s d e si g n e d.  
 
7.   Pr o vi d e t h e f oll o wi n g o n y o ur Fir e Sit e Pl a n:  
a.   S h o w t h e p at h of  Fir e Tr u c k 1 o n fir e a p p ar at u s a c c e s s r o a d s i nt o a n d wit hi n d e v el o p m e nt s. 
A p p ar at u s di m e n si o n s f o u n d at, htt p:// w w w. gj cit y. or g/ sit e a s s et s/ p u bli c -s af et y/fir e/fir e -
pr e v e nti o n/tr u c k -1 -di m e n si o n s _ 2 0 1 8. p df  . A p at h f or Fir e Tr u c k 1 h a s b e e n a d d e d t o t h e fir e sit e pl a n  
 
8.   All r e si d e nti al o c c u p a n ci e s e x c e pt t h o s e d e si g n at e d a s gr o u p R -3 (i. e. si n gl e -f a mil y d w elli n g s a n d 
d u pl e x str u ct ur e s) ar e r e q uir e d  t o h a v e a p pr o v e d fir e s pri n kl er s y st e m s. B uil di n g s c o n str u ct e d a s 
t o w n h o m e s p er t h e I nt er n ati o n al R e si d e nti al C o d e (I R C) ar e c o n si d er e d R-3 o c c u p a n ci e s (I F C 
C h a pt er 9). Pr oj e ct s t h at d o n ot m e et mi ni m u m fir e fl o w r e q uir e m e nt s m a y al s o h a v e t o i n st all fir e  
s pri n kl er s or u p gr a d e u n d er gr o u n d w at er m ai n s p e n di n g a p pr o v al b y t h e F D.  A c k n o wl e d g e d  
 
9.  E d u c ati o n al i nf or m ati o n c o n c er ni n g Fir e Fl o w R e q uir e m e nt s a n d Fir e D e p art m e nt A c c e s s D e si g n 
St a n d ar d s ( e. g. wi dt h, c o n str u cti o n m at eri al, t ur n -ar o u n d s) r el at e d t o t h e 2 0 1 8 I nt er n ati o n al Fir e C o d e 
m a y b e o bt ai n e d o nli n e at t h e Gr a n d J u n cti o n Fir e D e p art m e nt w e b sit e.  A c k n o wl e d g e d  
 
1 0. All a c c e s s, i nt er n al cir c ul ati o n, fir e a p p ar at u s r o a d s, et c. m u st b e d e v el o p e d i n a c c or d a n c e wit h 
t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n T E D s M a n u al. A c k n o wl e d g e d  
 
If y o u h a v e a n y q u e sti o n s c all t h e Fir e Pr e v e nti o n B ur e a u at 9 7 0-5 4 9 -5 8 0 0.  
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  S e e a b o v e r e s p o n s e s t o i n di vi d u al c o m m e nt s.  
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
 
CI T Y A D D R E S SI N G  –  P at D u nl a p –  p at d @ gj cit y. or g   ( 9 7 0) 2 5 6-4 0 3 0  
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1. Fr o g P o n d S u b di vi si o n i s a n a c c e pt a bl e s u b di vi si o n n a m e.  
2. A c c or di n g t o t h e G e n er al Pr oj e ct R e p ort, t h er e will b e “ 1 2 n e w l ot s wit h n e w si n gl e -f a mil y h o m e s 
o n e a c h l ot, o n e l ot e a c h f or t h e 2 e xi sti n g d u pl e x e s, o n e l ot f or t h e ti n y h o m e s , o n e l ot f or t h e 
c o m m er ci al sit e . . .”  F or a d dr e s si n g a n d 9 -1 -1 p ur p o s e s, c o ul d y o u b e m or e s p e cifi c a s t o w hi c h l ot s 
t h o s e will b e s o t h at I c a n gi v e t h e m a p pr o pri at e a d dr e s s e s ? 
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e :  L ot 1 -c o m m er ci al sit e, l ot 2 & 3 - e xi sti n g d u pl e x e s, L ot s 4 -1 5 - si n gl e f a mil y 
h o m e s. L ot f or Ti n y H o m e s w a s n ot i n cl u d e d wit h t hi s a p pli c ati o n.  
D o c u m e nt R ef er e n c e:    
 
 

O U T SI D E R E VI E W A G E N C Y C O M M E N T S  
( N o n-Cit y A g e n ci e s)  

 
 
R e vi e w A g e n c y :  M e s a C o u nt y B uil di n g D e p art m e nt  
C o nt a ct N a m e:   D arr ell B a y      
E m ail / T el e p h o n e N u m b e r :  D arr ell. b a y @ m e s a c o u nt y. u s   ( 9 7 0) 2 4 4-1 6 5 1  

M C B D h a s n o o bj e cti o n s t o t hi s pr oj e ct.  
T h e f oll o wi n g m u st b e pr o vi d e d t o o ur offi c e i n p a p er f or m  
T h e cit y a p pr o v e d S oil r e p ort, Dr ai n a g e pl a n & T O F t a b ul ati o n s h e et  
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  N ot e d  
 
 
R e vi e w A g e n c y :  X c el E n er g y  
C o nt a ct N a m e:  Br e n d a B o e s   
E m ail / T el e p h o n e N u m b e r :  Br e n d a. k. b o e s @ x c el e n e r g y. c o m   ( 9 7 0) 2 4 4-2 6 9 8  

X c el h a s n o o bj e cti o n s, h o w e v er t h e D e v el o p er n e e d s t o b e a w ar e t h at at t h e ti m e of s u b mitti n g a n 
a p pli c ati o n wit h X c el t h e f oll o wi n g will b e r e q uir e d a n d c o ul d h a p p e n:  
 
1. A c c ur at e B T U l o a d s f or t h e n e w h o m e s will b e r e q uir e d.  
2. If d et er mi n e d b y ar e a e n gi n e er t h at r ei nf or c e m e nt i s n e e d e d t o X c el' s g a s m ai n t o s u p p ort a d d e d 
l o a d s fr o m s u b di vi si o n, s ai d r ei nf or c e m e nt will b e at D e v el o p er s e x p e n s e. 
3. R ei nf or c e m e nt  c o st s ar e r e q uir e d t o b e p ai d pri or t o i n st all ati o n.  
4. T ariff c h a n g e s h a v e t a k e n eff e ct a s of 1 0/ 1/ 2 0 1 9 aff e cti n g t h e c o st of s u b di vi si o n l ot s a v er a gi n g 
l e s s t h a n 6 0'.  T h e y will h a v e a st a n d ar d c o st p er l ot. 
5. X c el will r e q uir e e a s e m e nt fr o m S -N Br o a d w a y f or utilit ie s t o b e br o u g ht d o w n i nt o d e v el o p m e nt.  
 
C o m pl eti o n of t hi s Cit y/ C o u nt y r e vi e w a p pr o v al pr o c e s s d o e s n ot c o n stit ut e a n a p pli c ati o n wit h X c el 
E n er g y f or utilit y i n st all ati o n. A p pli c a nt will n e e d t o c o nt a ct X c el E n er g y’ s B uil d er’ s C all 
Li n e/ E n g i n e eri n g D e p art m e nt t o r e q u e st a f or m al d e si g n f or t h e pr oj e ct. A f ull s et of pl a n s, c o ntr a ct or, 
a n d l e g al o w n er i nf or m ati o n i s r e q uir e d pri or t o st arti n g a n y p art of t h e c o n str u cti o n. F ail ur e t o pr o vi d e 
r e q uir e d i nf or m ati o n pri or t o c o n str u cti o n st art will r e s ult i n d el a y s pr o vi di n g utilit y s er vi c e s t o y o ur 
pr oj e ct. A c c e pt a bl e m et er a n d/ or e q ui p m e nt l o c ati o n s will b e d et er mi n e d b y X c el E n er g y a s a p art of 
t h e d e si g n pr o c e s s. A d diti o n al e a s e m e nt s m a y b e r e q uir e d d e p e n di n g o n fi n al utilit y d e si g n a n d 
l a y o ut. E n gi n e eri n g a n d C o n str u cti o n l e a d ti m e s will v ar y d e p e n di n g o n w or kl o a d s a n d m at eri al 
a v ail a bilit y. R el o c ati o n a n d/ or r e m o v al of e xi sti n g f a ciliti e s will b e m a d e at t h e a p pli c a nt’ s e x p e n s e 
a n d ar e al s o s u bj e ct t o l e a d ti m e s r ef err e d t o a b o v e.  All C urr e nt  a n d f ut ur e X c el E n er g y f a ciliti e s’ 
m u st b e gr a nt e d e a s e m e nt.  
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  C o m m e nt s N ot e d.  
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R e vi e w A g e n c y :  Ut e W at er C o n s e r v a n c y Di stri ct  
C o nt a ct N a m e:   Ji m D a u g h ert y      
E m ail / T el e p h o n e N u m b e r :  j d a u g h ert y @ ut e w at er. or g  ( 9 7 0) 2 4 2-7 4 9 1  

P er t h e Di stri ct P oli ci e s, s e p ar at e w at er m et er s/t a p s m u st b e p ur c h a s e d f or t h e cr e at e d p ar c el s/l ot s.  
F or t h e pr o p o s e d pri v at e fir e li n e a n d t h e s er vi c e f or L ot 2 a n d 3:  
• A cr o s s c o n n e cti o n s ur v e y m a y b e f o u n d at t h e f oll o wi n g li n k ( htt p:// w w w. ut e w at er. or g/ b a c kfl o w) a n d 
m u st b e s u b mitt e d al o n g wit h a m e c h a ni c al dr a wi n g t o t h e Di stri ct ( J o s e p h L a m b ert) f or f urt h er r e vi e w 
a n d a p pr o v al s.  
• I n st all ati o n of all b a c kfl o w e q ui p m e nt s h all b e p er Ut e W at er St a n d ar d s.  D e v el o p er will b e r e q uir e d 
t o e n gi n e er, p ur c h a s e, i n st all a n d m ai nt ai n all n e c e s s ar y e q ui p m e nt. 
• A n i niti al t e st o n t h e B F P D will b e m a d e b y t h e Di stri ct at n o c o st f or t h e d e v el o p er; arr a n g e m e nt s 
f or t hi s fir st t e st s h o ul d b e m a d e wit h Di stri ct p er s o n n el f or fi n al a p pr o v al.  
• S u b mit m e c h a ni c al dr a wi n g a n d a c o m pl et e d s ur v e y t o:  
J o s e p h L a m b ert  
Cr o s s C o n n e cti o n Pr o gr a m A d mi ni str at or  
Ut e W at er C o n s er v a n c y Di stri ct  
M ai n Offi c e: 2 4 2. 7 4 9 1  
Dir e ct Li n e: 2 5 6. 2 8 8 3  
C ell: 8 5 2. 1 1 0 9  
 
A L L F E E S A N D P O LI CI E S I N E F F E C T A T TI M E O F A P P LI C A TI O N WI L L A P P L Y.  
If y o u h a v e a n y q u e sti o n s c o n c er ni n g a n y of t hi s, pl e a s e f e el fr e e t o c o nt a ct Ut e W at er. 
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  C o m m e nt s n ot e d.  
 
 
R e vi e w A g e n c y :  5 -2 -1 Dr ai n a g e A ut h orit y  
C o nt a ct N a m e:   M a r k B ar sl u n d      
E m ail / T el e p h o n e N u m b e r :  m a r k b @ gj cit y. or g   ( 9 7 0) 2 5 6-4 1 0 6  

C S W M P s u b mitt e d n e e d s a f e w c orr e cti o n s t o i n cl u d e 3. b. 4. M a s o nr y w a s h o ut n e e d s t o g o i n t h e sit e 
c o ntr ol m e a s ur e. T h e C S W M P al s o l a c k s a d et ail s p e c i n A p p e n di x C f or C o n str u cti o n D e w at eri n g i n 
r ef er e n c e t o D e w at eri n g o n p a g e 1 2. Dr ai n a g e R e p ort r e c ei v e d. A c o p y of t h e C D P H E p er mit, a 
si g n e d a n d n ot ari z e d, i n 4 p a g e s, i n Bl a c k i n k o nl y, O & M a gr e e m e nt, a 5. 2. 1 p er mit wit h t h e f e e 
p a y m e nt f o u n d o n p a g e 4 i s al s o n e e d e d. All d o c s c a n b e f o u n d o n t h e 5. 2. 1 w e b sit e.  
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  C orr e cti o n s h a v e b e e n m a d e a n d d et ail s p e c h a s b e e n a d d e d. R ef er e n c e s 
h a v e b e e n u p d at e d t o M e s a C o u nt y St or m w at er.  
 
 
R e vi e w A g e n c y :  U nit e d St at e s P o st al S e r vi c e  
C o nt a ct N a m e:   C hri st o p h er W. B u z z ell     
E m ail / T el e p h o n e N u m b e r :  C hri st o p h er. w. b u z z ell @ u s p s. g o v   ( 9 7 0) 2 4 4-3 4 0 4  

All n e w d e v el o p m e nt m u st b e c e ntr ali z e d wit h t h e c o st of m ail b o x p ur c h a s e t h e s ol e r e s p o n si bilit y of 
t h e d e v el o p er.  T h e U S P S will n o w i n st all m ail b o x u nit s o n c e t h e y ar e or d er e d a n d c o n cr et e p a d h a s 
b e e n p o ur e d.  T hi s i s at n o a d diti o n al c o st t o t h e d e v el o p er.  M ail b o x e q ui p m e nt m a y b e p ur c h a s e d 
fr o m w w w.fl or e n c e m ail b o x e s. c o m   L o c ati o n of m ail b o x e q ui p m e nt m u st b e pr e -a p pr o v e d b y l o c al 
U S P S m a n a g e m e nt.  F or a n y q u e sti o n s, pl e a s e c o nt a ct:  
C hri s B u z z ell  
( 9 7 0) 2 6 0 -3 7 1 9  
Pl at m a p s c a n b e s u b mitt e d t o:  
C hri st o p h er. w. b u z z ell @ u s p s. g o v   
T o d et er mi n e m ail b o x pl a c e m e nt.  
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  A m ail b o x p a d h a s b e e n a d d e d  
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R E VI E W A G E N CI E S  
( R e s p o n di n g wit h “ N o  C o m m e nt ” or h a v e n ot r e s p o n d e d a s of t h e d u e d at e)  

 
T h e f oll o wi n g R e vi e w A g e n ci e s h a v e r e s p o n d e d wit h “ N o C o m m e nt. ”  

1.   B ur e a u of R e cl a m ati o n  
 
T h e f oll o wi n g R e vi e w A g e n ci e s h a v e n ot  r e s p o n d e d a s of t h e c o m m e nt d u e d at e.  

1.   R e dl a n d s W at er & P o w er  
2.  R e gi o n al Tr a n s p ort ati o n Pl a n ni n g Offi c e ( R T P O)  
3.  C e nt ur y Li n k  
4.  S p e ctr u m/ C h art er C o m m u ni c ati o n s  
5.  M e s a C o u nt y A s s e s s or’ s Offi c e  
6.  Ar m y C or p s of E n gi n e er s  
7.  M e s a C o u nt y V all e y S c h o ol Di stri ct 5 1  
 
T h e P etiti o n er i s r e q uir e d t o s u b mit  el e ctr o ni c r e s p o n s e s , l a b el e d a s “R e s p o n s e t o C o m m e nt s ” f or 
t h e f oll o wi n g a g e n ci e s:  

1.  Cit y Pl a n ni n g  
2.  Cit y D e v el o p m e nt E n gi n e e r  
3.  Cit y S ur v e y or  
4.  Cit y Fir e D e p a rt m e nt  
5.  Cit y A d dr e s si n g  
6.  Ut e W at er C o n s e r v a n c y Di stri ct  
7.  M e s a C o u nt y St or m w at er  

 
D at e d u e:   J ul y 1 6, 2 0 2 0  
 
Pl e a s e pr o vi d e a writt e n r e s p o n s e f or e a c h c o m m e nt a n d, f or  a n y c h a n g e s m a d e t o ot h er pl a n s or 
d o c u m e nt s i n di c at e s p e cifi c all y w h er e t h e c h a n g e w a s m a d e.  
 
I c e rtif y t h at all of t h e c h a n g e s n ot e d a b o v e h a v e b e e n m a d e t o t h e a p pr o pri at e d o c u m e nt s 
a n d pl a n s a n d t h e r e a r e n o ot h e r c h a n g e s ot h er t h a n t h o s e n ot e d i n t h e r e s p o n s e.  
 
 
 

A p pli c a nt’ s Si g n at ur e   D at e  
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Cit y of Gr a n d J u n cti o n  
R e vi e w C o m m e nt s  

 
D at e:  O ct o b er 3 0 , 2 0 2 0 C o m m e nt R o u n d N o.  2  P a g e N o.  1 of 9  
P r oj e ct N a m e : Fr o g P o n d  Fil e N o : P L D -2 0 2 0 -1 4 6  
P r oj e ct L o c ati o n:  2 5 0 1 M o n u m e nt R o a d  
 
C h e c k a p pr o pri at e 
b o x ( e s)  

X  if c o m m e nt s w e r e m ail e d, e m ail e d , a n d/ or pi c k e d u p. 
       Pr o p ert y O w n er( s):  Fr o g P o n d L L C –  Att n:  K e vi n Br a y  
 M aili n g A d dr e s s:  2 4 4 N. 7 t h Str e et, Gr a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 1  

X  E m ail:  k e vi n br a y @ br a y a n d c o. c o m   T el e p h o n e:  ( 9 7 0) 2 7 0 -9 9 8 5  
 D at e Pi c k e d U p:   Si g n at ur e:   

        
       R e pr e s e nt ati v e( s):  C or e s L L C –  Att n:  D ar a h G al vi n  
 M aili n g A d dr e s s:  2 4 4 N. 7 t h Str e et, Gr a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 1  

X  E m ail:  d ar a h @ br a y a n d c o. c o m   T el e p h o n e:  ( 9 7 0) 2 6 3-2 9 5 6  
 D at e Pi c k e d U p:   Si g n at ur e:   

 
        D e v el o p e r( s):   
 M aili n g A d dr e s s:   
 E m ail:   T el e p h o n e:   
 D at e Pi c k e d U p:   Si g n at ur e:   

 
CI T Y C O N T A C T S  
    P r oj e ct M a n a g e r : S c ott P et er s o n, S e ni or Pl a n n er  
    E m ail:  s c ott p @ gj cit y. or g   T el e p h o n e:  ( 9 7 0) 2 4 4-1 4 4 7  
 
    D e v. E n gi n e e r:  Ri c k D orri s  
    E m ail:  ri c k d o @ gj cit y. or g  T el e p h o n e : ( 9 7 0) 2 5 6-4 0 3 4  
 
        

 

Cit y of Gr a n d J u n cti o n  
R E Q UI R E M E N T S  

( wit h a p pr o pri at e C o d e cit ati o n s) 
 
CI T Y P L A N NI N G  

1 .  S u b di vi si o n Pl at:  
a.   S e e  C it y S ur v e y or r e vi e w c o m m e nt s a n d r e vi s e a s a p pli c a bl e.   
b.  O n S h e et 1, i n t h e Cit y U s e Bl o c k, d el et e t h e r ef er e n c e t o Tr a ct A, si n c e t hi s tr a ct will b e gr a nt e d 
t o t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n wit hi n t h e D e di c ati o n Bl o c k.  N o s e p ar at e d o c u m e nt f or r e c or di n g i s 
n e c e s s ar y.  R e m o v e d  
c.  O n S h e et 1, i n t h e D e di c ati o n Bl o c k, r e w or d t h e 1 0’ A c c e s s E a s e m e nt p ar a gr a p h t o t h e f oll o wi n g; “ 
T h e 1 0’ A c c e s s & M ai nt e n a n c e E a s e m e nt s ar e gr a nt e d t o t h e Fr o g P o n d H o m e O w n er s A s s o ci ati o n 
b y s e p ar at e i n str u m e nt.”   R e vi s e d a s r e q u e st e d  
d.  O n S h e et s 2 & 3, l a b el t h e 1 0’ A c c e s s E a s e m e nt o n e a c h l ot t o al s o b e a “1 0’ A c c e s s & 
M ai nt e n a n c e E a s e m e nt. ” ( Si n c e S h e et C 4 al s o i d e ntifi e s t hi s e a s e m e nt a s a M ai nt e n a n c e 
E a s e m e nt.)  R e vi s e d a s r e q u e st e d  
e.  O n S h e et 3, D et ail A, t h e N ort h Arr o w i s ori e nt ati n g t h e wr o n g w a y .  N o, it i s c orr e ct a s I h a v e it.  
f.  O n S h e ets 2 & 3, l a b el 7’ Utilit y E a s e m e nt t h at bi s e ct s L ot 4  a s a “ Pri v at e Utilit y E a s e m e nt .”  
 T h e n at ur e of t hi s e a s e m e nt will b e d efi n e d b y t h e v e sti n g d e e d.  
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g .  O n S h e ets 2 &  3, l a b el 1 0’ Utilit y E a s e m e nt wit hi n L ot 5  a s a “ Pri v at e Utilit y E a s e m e nt .”  
T h e n at ur e of t hi s e a s e m e nt will b e d efi n e d b y t h e v e sti n g d e e d.  

h .   O n S h e et 1, i n t h e D e di c ati o n Bl o c k , a d d t h e w or d s “t h at p orti o n” t o t h e fir st s e nt e n c e of T h e Cit y 
of Gr a n d  J u n cti o n p ar a gr a p h t o r e a d a s f oll o w s; “ T h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n i s h er e b y gr a nt e d a 
p er p et u al e a s e m e nt o v er t h at p orti o n of Tr a ct B … … … … …..”   R e pl a c e d l a n g u a g e wit h t h at p u bli s h e d 
b y t h e cit y  v er b ati m .  
i.  O n S h e et s 2 & 3, l a b el t h e 2 0’ S a nit ar y E a s e m e nt a s “ 2 0’ S a nit ar y S e w er E a s e m e nt.”  R e vi s e d  
j.  O n S h e et 1, i n t h e D e di c ati o n Bl o c k, a d d t h e w or d “ S a nit ar y” t o t h e “ All s e w er e a s e m e nt s … …. 
p ar a gr a p h.  R e vi s e d  
k.  O n S h e et 1, i n t h e D e di c ati o n Bl o c k, r e vi s e T h e 1 0’ Utilit y E a s e m e nt a cr o s s L ot 5 … … …, s e nt e n c e 
t o r e a d a s f oll o w s; “ All Pri v at e Utilit y E a s e m e nt s ar e t o b e gr a nt e d b y s e p ar at e i n str u m e nt t o t h e Fr o g 
P o n d H o m e O w n er s A s s o ci ati o n b y s e p ar at e i n str u m e nt.”  R e vi s e d  
l.  O n S h e et s 2 & 3, l a b el all Utilit y E a s e m e nt s a s “ Pri v at e” a s a p pli c a bl e.  N ot a p pli c a bl e  
m.  O n S h e et 1, i n t h e D e di c ati o n Bl o c k, d el et e t h e p ar a gr a p h f or t h e “ All Utilit y E a s e m e nt s ar e 
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 … … … …” si n c e t h e o nl y e a s e m e nt s  t h at t h e Cit y ar e 
a c c e pti n g i s t h e 2 0’ S a nit ar y S e w er a n d M ulti -P ur p o s e E a s e m e nt s , w hi c h ar e c o v er e d b y s e p ar at e 
p ar a gr a p h s . R e vi s e d  
n.  O n S h e et 1, i n t h e Cit y U s e Bl o c k, a d d “Pri v at e Utilit y E a s e m e nt s. ” A d d e d “ utilit y e a s e m e nt s t o 
fr o g p o n d H O A” 
o.  F YI.  St at u s of pr o p o s e d 7’ Dr ai n a g e E a s e m e nt  ( p u bli c or pri v at e) wit hi n L ot 1 5 t o b e d et er mi n e d 
aft er r e vi e w of u p d at e d/r e vi s e d Dr ai n a g e R e p ort.  S e e R e vi e w C o m m e nt # 6 f or a d diti o n al i nf or m ati o n.  
C o d e R ef er e n c e:   V -1 5 of t h e S SI D S M a n u al.      
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  P er s ur v e y a n d l e g al c o u n s el n at u r e of t h e e a s e m e nt s ar e d efi n e d i n t h e 
c o n v e y a n c e d o c u m e nt s a n d t h e p ur p o s e of t h e pl at i s s ol el y f or l o c ati o n.  
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
2 .  Sit e Pl a n ( S h e ets  C 3  & C 4 ):   
a.  S e e R e vi e w C o m m e nt # 1 d. a n d r e-l a b el a s a p pli c a bl e o n S h e et C 4.  R e vi s e d a s r e q u e st e d. 
b .  W h at i s t h e a p pli c a nt’ s i nt e nti o n wit h t h e r e m n a nt p orti o n of L ot 4 si n c e t h e pr o p o s e d 7’ Pri v at e 
Utilit y E a s e m e nt bi s e ct s t h e pr o p ert y ?   S u g g e st t h e r e m n a nt p orti o n b e a s e p ar at e H O A tr a ct f or 
o w n er s hi p a n d m ai nt e n a n c e r e s p o n si biliti e s.   B u il di n g en v el o p e h at c hi n g a d d e d t o cl arif y a p pli c a nt’ s 
i nt e nti o n. 
c.  W h at ar e t h e t hr e e littl e s q u ar e s l o c at e d dir e ctl y a cr o s s fr o m L ot s 1 1 & 1 2 ?  I s it a n ar e a r e s er v e d 
f or i n di vi d u al r e si d e nti al g ar b a g e d u m p st er s ?  I n di vi d u al d u m p st er s r e m o v e d a n d r e pl a ce d wit h l ar g e 
d u m p st er.  
C o d e R ef er e n c e:   V -2 2 of t h e S SI D S M a n u al.   
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:   
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
3.  C o n v e y a n c e D o c u m e nt( s) & C C R’ s:   
a.  A s a r e mi n d er, s u b mit pr o p o s e d C C R’ s a n d D e e d s ( Tr a ct s a n d L a n d s c a pi n g/ Utilit y E a s e m e nt s t o 
H O A) f or r e vi e w a n d a p pr o v al pri or t o r e c or di n g.   N ot e d  
b.  I n t h e C C R’ s, a d d a S e cti o n st ati n g t h at l a n d s c a pi n g of t h e i n di vi d u al l ot s will b e t h e r e s p o n si bil it y 
of e a c h pr o p ert y o w n er ( a s c urr e ntl y pr o p o s e d b y a p pli c a nt).  T h e a p pli c a nt h a s al s o st at e d t h at t h e 
fr o nt a n d r e ar y ar d s of t h e i n di vi d u al l ot s will b e m ai nt ai n e d b y t h e H O A.  Pl e a s e a d dr e s s f urt h er 
wit hi n C C R’ s f or cl arit y, h o w m u c h l a n d s c a pi n g will b e r e q uir e d o n e a c h i n di vi d u al l ot a n d 
m ai nt e n a n c e r e s p o n si biliti e s, et c  I n cl u d e d s e e s e cti o n 3. 1. 4, 3. 2 a n d 2. 3. 3  
c.  I n t h e C C R’ s, a d d a S e cti o n c o n c er ni n g t h e A c c e s s a n d M ai nt e n a n c e E a s e m e nt s l o c at e d o n L ot s 
4 t hr o u g h 1 5.   Cl arif y if pr o p o s e d e a v e s/ g utt er s l o c at e d o n t h e si d e of t h e b uil di n g wit hi n t h e 0’ 
s et b a c k will e n cr o a c h i nt o t h e a b utti n g l ot ( u p t o 1 8” m a x) a n d h o w m ai nt e n a n c e/r e p air a n d p ai nti n g 
will b e h a n dl e d.  Al s o, t h e  A c c e s s E a s e m e nt will n e e d t o c o v er H O A a c c e s s t o t h e L a n d s c a p e 
E a s e m e nt l o c at e d i n fr o nt a n d b e hi n d e a c h l ot . S e e C C R’ s s e cti o n 3. 7, 3. 8  
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d.  I n t h e C C R’ s, cl e arl y d efi n e w h at utiliti e s will b e l o c at e d wit hi n t h e pr o p o s e d Pri v at e Utilit y 
E a s e m e nt s a s s h o w n o n t h e s u b di vi si o n pl at al o n g wit h a c c e s s a n d m ai nt e n a n c e r e q uir e m e nt s, if 
a p pli c a bl e. I n cl u d e d i n C C R’ s s e e s e cti o n 2. 3. 2 a n d 3. 1 2 
e.  If pr o p o s e d a s a pri v at e 7’ Dr ai n a g e E a s e m e nt t o t h e H O A, s u b mit gr a nti n g d o c u m e nt f or r e vi e w 
( Pl at i n di c at e s a 7’ Dr ai n a g e E a s e m e nt wit hi n a n d a dj a c e nt t o L ot 1 5. Dr ai n a g e a c c o m m o d at e d i n 
c o n v e y a n c e of l a n d s c a p e e a s e m e nt.  Pl at r e vi s e d t o s h o w.  C C R’ s r ef er e n c e l a n d s c a p e e a s e m e nt i n 
1. 1 6 a n d 3. 2. 3   
C o d e R ef er e n c e:   I V-2 of t h e S SI D S M a n u al.   
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:   
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
4 .  L a n d s c a pi n g Pl a n:  
a.   O n S h e et L -2, a d d l a n d s c a pi n g i sl a n d (r o c k m ul c h, s hr u b s, et c.) l o c at e d a dj a c e nt t o g ar b a g e 
e n cl o s ur e (i n fr o nt of L ot 3 –  tri a n gl e ar e a) ( S e cti o n 2 1. 0 6. 0 4 0 ( c) (i v) of t h e Z o ni n g & D e v el o p m e nt 
C o d e).   T hi s c o m m e nt i s a c arr y -o v er fr o m t h e 1 st  R o u n d of R e vi e w C o m m e nt s a n d w a s n ot 
a d dr e s s e d b y t h e a p pli c a nt .  a. D o n e  
b.  A d d i n di vi d u al l ot n u m b er s f or cl arit y.  T hi s w a s i n a d v ert e ntl y o mitt e d b et w e e n R o u n d s 1 & 2.  b. 
D o n e    
c.  O n S h e et L -1, l a b el t y p e of gr o u n d c o v er pr o p o s e d b et w e e n p ar ki n g l ot s p a c e s a n d 5’ wi d e 
l a n d s c a pi n g stri p f or t h e ar e a a dj a c e nt t o M o n u m e nt R o a d wit hi n t h e a p pli c a nt’ s pr o p ert y c. D o n e   
d.  O n S h e et L -1, Tr a s h E n cl o s ur e  d et ail  w or di n g i s u nr e a d a bl e  (t o o s m all) o n pri nt e d 1 1” x 1 7” s h e et.  
S u g g e st a d di n g a t hir d s h e et or a d d d et ail dr a wi n g t o c o n str u cti o n pl a n s et dr a wi n g s.  Al s o, a d d 
o v er all h ei g ht of e n cl o s ur e.  E n cl o s ur e s h all n ot b e t all er t h a n 6’ i n h ei g ht ( S e cti o n 2 1. 0 4. 0 4 0 ( h) ( 1) 
( vi) ( C) of t h e Z o ni n g & D e v el o p m e nt C o d e).  d. L -3 h a s b e e n cr e at e d f or t h e tr a s h e n cl o s ur e d et a il 
C o d e R ef er e n c e:  V -1 0 of t h e S SI D S M a n u al a n d S e cti o n 2 1. 0 6. 0 4 0 of t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt 
C o d e.    
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e : 
D o c u m e nt R ef er e n c e: L -1, L -2, L -3   
 
5 .  Pr o p o s e d Tr a ct A D e di c ati o n t o Cit y of Gr a n d J u n cti o n: 
A p pli c a nt i s r e q u e sti n g t h at pr o p o s e d Tr a ct A b e gr a nt e d t o t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n .  P er S e cti o n 
2 1. 0 6. 0 2 0 ( a) ( 4) of t h e Z o ni n g & D e v el o p m e nt C o d e, “ T h e Cit y C o u n cil m a y a c c e pt t h e d e di c ati o n of 
l a n d i n-li e u of p a y m e nt s o l o n g a s t h e f air m ar k et v al u e of t h e l a n d d e di c at e d t o t h e Cit y i s n ot l e s s 
t h a n 1 0 % of t h e v al u e of t h e pr o p ert y.”  B a s e d o n t hi s r e q uir e m e nt, t h e a p pli c a nt will n e e d t o pr o vi d e 
w h at t h e “f air m ar k et v al u e of t h e l a n d t o b e d e di c at e d”  a ct u all y i s.  T h e Cit y w o ul d t h e n c o m p ar e t h at 
a g ai n st t h e s u b mitt e d a p pr ai s al  r e p ort t o e n s ur e t h at it i s n ot l e s s t h a n 1 0 % of t h e v al u e of t h e 
pr o p ert y.  T h er ef or e, p l e a s e s u b mit M AI A p pr ai s al R e p ort t h at e n c o m p a s s e s t h e a p pr ai s e d v al u e of 
t h e Fr o g P o n d d e v el o p m e nt f or r e vi e w, mi n u s t h e v al u e of t h e e xi sti n g b uil di n g s, pri or t o Ci t y C o u n cil 
r e vi e w of r e q u e st.   
C o d e R ef er e n c e:   S e cti o n 2 1. 0 6. 0 2 0 ( a ) of t h e Z o ni n g & D e v el o p m e nt C o d e.     
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  A p pr ai s al h a s b e e n or d er e d e x p e ct e d pri or t o e n d of D e c e m b er  
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
6.  R e q u e st e d Dr ai n a g e E a s e m e nt V a c ati o n:    
A p pli c a nt i s r e q u e sti n g t o v a c at e t h e e xi sti n g p u bli c Dr ai n a g e E a s e m e nt a s r e c or d e d i n R e c e pti o n # 
2 7 6 4 9 2 2.  H o w e v er, t h e Cit y will wit h h ol d pr o c e s si n g of t hi s a p pli c ati o n u ntil r e vi e w of t h e a p pli c a nt’ s 
u p d at e d /r e vi s e d Dr ai n a g e R e p ort .  S e e Cit y D e v el o p m e nt E n gi n e er r e vi e w c o m m e nt s f or a d diti o n al 
i nf or m ati o n. 
C o d e R ef er e n c e:  S e cti o n 2 1. 0 2. 1 0 0 of t h e Z o ni n g & D e v el o p m e nt C o d e.   
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  N O T E D, w hi c h i s w h y it i s still s h o wi n g o n t h e pl at, w hi c h will b e r e m o v e d 
pri or t o r e c or di n g p r o vi d e d t h e dr ai n a g e e a s e m e nt i s v a c at e d. 
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
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7 .  F e e s:  
a.  Cit y Pl a n ni n g I n s p e cti o n F e e:  $ 5 5. 0 0 p a y a bl e at ti m e of s u b di vi si o n pl at r e c or di n g.  T hi s f e e w a s 
i n a d v ert e ntl y o mitt e d fr o m t h e R o u n d 1 R e vi e w C o m m e nt s.  N ot e d  
b.  Cit y O p e n S p a c e F e e:   1 0 % of t h e v al u e of t h e r a w l a n d p a y a bl e at ti m e of s u b di vi si o n pl at 
r e c or di n g.  S u b mit c urr e nt M AI A p pr ai s al R e p ort f or r e vi e w f or t h e e ntir e 3. 3 0 -a cr e s.  If Cit y C o u n cil 
a c c e pt s pr o p o s e d Tr a ct A, d e p e n di n g o n a p pr ai s e d v al u e of l a n d,  a p p li c a nt w o ul d o w e t h e r e m ai ni n g 
p orti o n of f e e or n ot hi n g at all.   S e e R e vi e w C o m m e nt # 5 f or a d diti o n al i nf or m ati o n.  
C o d e R ef er e n c e:    S e cti o n 2 1. 0 6. 0 2 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.   
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  W aiti n g o n a p pr ai s al t o b e c o m pl et e d, e x p e c t e d b y e n d of D e c e m b er. 
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
8 .  R e v o c a bl e P er mit –  S o ut h R e dl a n d s R o a d :  
Cit y S ur v e y or h a s r e vi e w e d a n d a p pr o v e d s u b mitt e d l e g al d e s cri pti o n( s) a n d m a p e x hi bit ( s) f or 
pr o p o s e d  pri v at e w at er m et er  g a n g b o x e s  a n d pri v at e w at er m et er s/ li n e s t h at ar e t o b e l o c at e d wit hi n 
S o ut h R e dl a n d s R o a d ri g ht -of -w a y  t h at s er v e b ot h t h e e xi sti n g d u pl e x u nit s a n d pr o p o s e d Fr o g P o n d 
d e v el o p m e nt .  Pl e a s e s u b mit l e g al d e s cri pti o n i n a W O R D d o c u m e nt i n pr e p ar ati o n f or R e v o c a bl e 
P er mit r e vi e w b y t h e Cit y C o u n cil.  A p pli c a nt’ s S ur v e y or will al s o n e e d t o si g n a n d st a m p b ot h 
e x hi bit s.  O n c e W O R D d o c u m e nt s ar e s u b mitt e d a n d e x hi bit s si g n e d a n d st a m p e d, Cit y Pr oj e ct 
M a n a g er will s c h e d ul e R e v o c a bl e P er mit a p pli c ati o n f or t h e n e xt a v ail a bl e Cit y C o u n cil m e et i n g.  
C o d e R ef er e n c e:   S e cti o n 2 1. 0 2. 1 8 0 ( d) ( 2) of t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e.      
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  Si g n e d, st a m p e d e x hi bit s a n d W O R D d o c u m e nt s ar e i n cl u d e d wit h t hi s 
r e s p o n s e. 
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
 
CI T Y D E V E L O P M E N T E N GI N E E R  

F E E S  
R e vi e w C o m m e nt:  St or m Dr ai n a g e F e e (i n li e u of d et e nti o n) –  Ri v er Cit y t o pr o vi d e dr ai n a g e f e e 

i n li e u of d et e nti o n c al c ul ati o n. 
  
 I n s p e cti o n F e e –  1 2 r e si d e nti al u nit s x $ 1 1 5/ u nit + 1 c o m m er ci al l ot at $ 1 2 5 = 

$ 1 5 0 5.  
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:   
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
G E N E R A L  
R e vi e w C o m m e nt:  Pr o vi d e t h e l ett er fr o m t h e b uil di n g d e p art m e nt.  
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  Will b e pr o vi d e d pri or t o c o n str u cti o n  
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
R e vi e w C o m m e nt:  Pr o vi d e t h e d o c u m e nt f or t h e 2 2. 5’ sl o p e e a s e m e nt t o t h e n ort h.  
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e : R ef er e n c e h a s b e e n c orr e ct e d t o r ef er t o dr ai n a g e e a s e m e nt r e c or d e d at 

r e c e pti o n #2 9 2 9 5 1 0 .  C o p y i n cl u d e d wit h t hi s s u b mitt al.  
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
P L A N S  
R e v i e w C o m m e nt: O n t h e l a n d s c a p e pl a n, t h e s y m b ol f or t urf a n d n ati v e s e e d wit h c o n cr et e 

e d g er i s t h e s a m e.  B e cl e ar a n d s p e cifi c w h er e t urf i s t o b e pl a nt e d a n d 
w h er e n ati v e s e e d i s t o b e pl a nt e d.  

A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  Diff er e n c e b et w e e n n ati v e a n d t urf i s n o w a p p ar e nt.  
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
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R e v i e w C o m m e nt: S h e et C 1 0:  
 

1.  t h e c ur b a n d g utt er st o p s at t h e e d g e of t h e l ot 1 4 b uil di n g a n d di s c h ar g e s 
t h e e ntir e fl o w off t h e hill si d e v er y cl o s e t o t h e h o u s e f o u n d ati o n.  T h e c ur b 
a n d g utt er n e e d s t o b e e xt e n d e d f urt h er n ort h t o g et a w a y fr o m t h e 
b uil di n g.  Al s o, t hi s e ntir e fl o w i s tr a v eli n g d o w n a 7 % sl o p e t o a n i nl et a n d 
will b e er o si v e.  Eit h er t h e e n gi n e eri n g pl a n s or t h e l a n d s c a p e pl a n n e e d s 
t o pr o vi d e pr o p er er o si o n pr ot e cti o n. 

A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  C ur b & g utt er h a s b e e n r e d e si g n e d t o c h a n n el fl o w s a w a y fr o m h o u s e 
f o u n d ati o n s a n d h a s b e e n c h a n g e d t o a v -p a n f or t h e n ort h er n s e cti o n t h at 
e xt e n d s t o t h e i nl et t o pr o vi d e er o si o n pr ot e cti o n.  

D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
 
 
R e v i e w C o m m e nt: S h e et C 1 1:  
 

1.  G o o d s ol uti o n t o t h e sl o p e a n d dr ai n a g e sit u ati o n b e hi n d t h e b uil di n g s.  
2.  T h e w all s ar e t all er t h a n 4’ a n d r e q uir e d b uil di n g p er mit s.  T h e pl a n s d o n’t 

di s c u s s ti mi n g of w all c o n str u cti o n.  D e v el o p er’ s t e a m t o di s c u s s 
p er mitti n g wit h t h e b uil di n g d e p art m e nt a n d r el a y t h e a p pr o a c h t o t h e Cit y.  
A d d n ot e s t o t h e pl a n s a s n e e d e d.  

3.  P r o vi d e str u ct ur al d et ail f or M S E wall or n ot e r e q uiri n g s h o p dr a wi n g s t o 
b e a p pr o v e d b y e n gi n e er of r e c or d.   T y pi c al d e si g n f or M S E w all s t hi s t all 
r e q uir e g e ot e xtil e or g e o gri d b e hi n d t h e w all f or s e v er al f e et..  

A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  N ot e s h a v e b e e n a d d e d t o t h e a p pr o pri at e s h e et s.  
D o c u m e nt R ef er e n c e:  C 1 1  
 
P L A T  
R e vi e w C o m m e nt:  T h e m a p c all s f or a “ s a nit ar y e a s e m e nt” b ut t h e d e s cri pti o n o n p a g e 1 c all s 

f or a “ s e w er e a s e m e nt.”  S e e Cit y Pl a n ni n g r e vi e w c o m m e nt f or c orr e ct 
w or di n g o n t h e pl at.   

A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  R e n a m e d “ s a nit ar y s e w er e a s e m e nt”  
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
D R AI N A G E R E P O R T  
R e vi e w C o m m e nt:  A r e c e nt di s c u s si o n i n di c at e s t h er e i s a l ot of r u n off c o mi n g fr o m M art ell Dri v e 

a cr o s s S o ut h R e dl a n d s R o a d, d o w n t h e hill, a n d o nt o t h e sit e.   I n l o o ki n g at 
c o nt o ur s o n GI S, t h er e i s a  si z a bl e ar e a of t h e H e at h eri d g e E st at e s 
s u b di vi si o n dr ai ni n g t o S o ut h R e dl a n d s R o a d. T h e dr ai n a g e r e p ort’ s off -sit e 
b a si n e n d s at t h e w e st si d e of S o ut h R e dl a n d s R o a d.  T h er e i s al s o a n i nl et 
a n d pi p e u n d er R e dl a n d s at 3 7 3 R o d ell Dri v e w hi c h w a s n’t a c c o u n t e d f or.  
T hi s fl o w si g nifi c a ntl y c h a n g e s t h e dr ai n a g e sit u ati o n o n t h e b a c k si d e of t h e 
u nit s.  T h e dr ai n a g e r e p ort a n d dr ai n a g e d e si g n n e e d t o b e r e vi s e d b a s e d o n 
t hi s i nf or m ati o n. 

A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  T h e off sit e dr ai n a g e ar e a h a s b e e n i n c or p or at e d i nt o t h e m o d el a n d 
c o n v e y a n c e f e at ur e s h a v e b e e n si z e d a c c or di n gl y.  

D o c u m e nt R ef er e n c e:   
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R e vi e w C o m m e nt:  W h e n t h e dr ai n a g e r e p ort i s fi n al, pr o vi d e a t h u m b dri v e wit h all t h e m o d eli n g 
f or d o c u m e nt ati o n p ur p o s e s.  T h e r e s p o n s e s ai d t hi s w a s pr o vi d e d b ut w e 
h a v e n o r e c or d of it.  

A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  T h e t h u m b dri v e will b e pr o vi d e d t o t h e Cit y aft er fi n al a p pr o v al.  
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
R e vi e w C o m m e nt:  A n e w e x hi bit w a s i n cl u d e d i n a p p e n di x E of t h e dr ai n a g e r e p ort t h at s h o w s 

s h all o w b a c k w at er fl o o di n g o n sit e  a n d t h e r e s p o n s e d e s cri b e s it a s l e s s t h a n 
0. 2’ d e pt h.  B e c a u s e t hi s a p p e ar s t o b e b a c k w at er, t h e fi ni s h e d fl o or 
el e v ati o n s s h o w n o n t h e gr a di n g pl a n ar e m or e t h a n 1. 0’ a b o v e t h e B F E, a n d 
t h e h y dr ol o gi c m o d el i s c o n s er v ati v e, n o fl o o d pl ai n p er mit s or fl o od pl ai n 
el e v ati o n c ertifi c at e s ar e r e q uir e d.  T h e n or m al fi ni s h e d fl o or c ertifi c ati o n 
st at e m e nt s r e q uir e d b y t h e b uil di n g d e p art m e nt ar e a d e q u at e c o nfir m ati o n.  

A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  U n d er st o o d, t h a n k y o u.  
D o c u m e nt R ef er e n c e:  
 
S T O R M W A T E R  
R e vi e w C o m m e nt:  O bt ai n t h e M e s a C o u nt y p er mit.  
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  M e s a C o u nt y P er mit h a s b e e n a p pli e d f or.  
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
DI A  
R e vi e w C o m m e nt:  W e n e e d t o di s c u s s s p e cifi c s f or t h e m o difi e d pr oj e ct s e c urit y f or t h e pri v at e 

i m pr o v e m e nt s.  Pl e a s e c all. 
A p p li c a nt’ s R e s p o n s e: A gr e e d i n c o n c e pt t o a C/ O h ol d o n l ot 1 4 a n d L ot 4 f or s u b st a nti al c o m pl eti o n 

r e q uir e m e nt, w aiti n g o n f oll o w-u p fr o m Cit y E n gi n e er o n d et ail s f or r e vi e w  
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
R e vi e w C o m m e nt:  F or t h e s a nit ar y s e w er DI A, I n cl u d e m o n e y f or D e v el o p er’ s i n s p e cti o n c o st s.  
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  A d d e d.  
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
C C & R’ S  
R e vi e w C o m m e nt:  Pr o vi d e.  
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  Pr o vi d e d a n a w e s o m e s et of C C R’ s i n cl u di n g r e q u e st e d r ef er e n c e t o 

r e v o c a bl e p er mit i n 3. 1. 1 0   
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
 
CI T Y S U R V E Y O R  –  R e n e e P a r e nt –   r e n e e p @ gj cit y. or g   ( 9 7 0) 25 6 -4 0 0 3  

S e e m ar k u p s f or pl at p a g e s 2 a n d 3 t h at g o wit h t h e b el o w c o m m e nt s.  
 
C h e c k e d Cl o s ur e a n d Ar e a s f or s u b b o u n d ar y, l ot s a n d e a s e m e nt s.    S u b b o u n d ar y o k f or b ot h 
p ar c el s.   I c o ul d n ot g et L ot s 1 3 a n d 1 4 t o cl o s e.   Pl e a s e r e c h e c k a n d u p d at e.   I c o ul d n ot c h e c k L ot 
1 d u e t o mi s si n g i nf or m ati o n.   I will r e c h e c k t h e s e l ot s a n d t h e tr a ct s o n t h e n e xt v er si o n al o n g wit h 
t h e ar e as.  D at a a d d e d  
 
Dr ai n a g e E a s e m e nt i n ' D et ail A' d o e s n ot  a p p e ar t o b e m at h e m ati c all y  c oi n ci d e nt wit h L ot 1 5 ( e a st 
li n e dr ai n a g e e a s e m e nt wit h w e st li n e L ot 1 5).    It l o o k s li k e c oi n ci d e n c e w a s i nt e n d e d, pl e a s e c h e c k. 
Ti e ( L 1 3) a dj u st e d.  
A d d t h e w or d ' s e w er ' t o t h e e xi sti n g ( 2 0' S a nit ar y e a s e m e nt) l a b el. 
R e vi s e d  
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F or Tr a ct s A a n d B, r e p ort ar e a i n a cr e s.  
R e vi s e d  
A dj oi n er t o t h e n ort h of Tr a ct A d o e s n ot l o o k c orr e ct, pl e a s e u p d at e.  
R e vi s e d  
A d d r e c or di n g i nf or m ati o n t o t h e a dj oi n er s o ut h of Tr a ct B.  
R e vi s e d  
T h er e l o o k s t o b e t y p o s f or t h e l a b el s o n t h e S o ut h li n e N W 1/ 4 N W 1/ 4 S e c. 2 2 a n d t h e S o ut h li n e 
N E 1/ 4 N E 1/ 4 S e c. 2 1.   
T h e li n e t o t h e e a st i s i n f a ct t h e s o ut h li n e of t h e n ort h w e st q u art er, t h e ot h er li n e w a s r e vi s e d.  
P er 3 8 -5 1 -1 0 6 ( k) t h e c o nfli cti n g b o u n d ar y i nf or m ati o n s h o w n o n t h e i m pr o v e m e nt s ur v e y n e e d s t o b e 
i n cl u d e d o n t h e s u b di vi si o n pl at.    I a gr e e wit h t h e b o u n d ar y s h o w n/ a gr e e wit h t h e m o n u m e nt s 
r ej e ct e d. 
C o nfli cti n g m o n u m e nt s a d d e d,  
T h er e i s a mi s si n g di m e n si o n o n t h e w e st erl y li n e of L ot 1, pl e a s e a d d.  
A d d e d  
I s t h e dr ai n a g e e a s e m e nt, R e c. N o. 2 7 6 4 9 2 2 s h o w n a cr o s s L ot 1 5 g oi n g t o b e v a c at e d ?   If s o, 
pl e a s e u p d at e pl at a n d pr o vi d e v a c ati o n d o c u m e nt.  
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  e a s e m e nt i s t o b e v a c at e d pri or t o r e c or di n g of t h e pl at.  Will r e m o v e fr o m pl at 
w h e n v a c ati o n d o c u m e nt i s c o m pl et e d, pri or t o r e c or di n g of pl at.                                                                                         
D o c u m e nt R ef er e n c e:  
 
 
 
 
B ot h P er mit D o c u m e nt s w er e r e vi e w e d.   N o i s s u e s i d e ntifi e d.  
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e: C o m m e nt s A c k n o wl e d g e d.                                                                                        
D o c u m e nt R ef er e n c e:  
 
 
CI T Y FI R E D E P A R T M E N T –  M att S e w al s o n –  m att s e @ gj cit y. or g   ( 9 7 0) 5 4 9-5 8 5 5  

1. L o c ati o n a n d si z e of t h e u n d er gr o u n d fir e li n e i s a c c e pt a bl e. N ot e: F D C s h all b e wit hi n 1 5 0 f e et of a 
h y dr a nt a n d will b e v erifi e d d uri n g t h e b uil di n g p er mit pr o c e s s.   
 
2. Fir e si t e pl a n i s a c c e pt a bl e.  
 
N o f urt h er c o m m e nt s fr o m t h e Gr a n d J u n cti o n Fir e D e p art m e nt Fir e Pr e v e nti o n B ur e a u.  
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  C o m m e nt s A c k n o wl e d g e d.  
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
 
CI T Y A D D R E S SI N G  –  P at D u nl a p –  p at d @ gj cit y. or g   ( 9 7 0) 2 5 6-4 0 3 0  

1. T h a n k y o u f or cl arif yi n g t h e w h at t h e l ot s will b e.  
2. A d dr e s s e s will b e pr o vi d e d at ti m e of fi n al a p pr o v al.  
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  A c k n o wl e d g e d  
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
 

O U T SI D E R E VI E W A G E N C Y C O M M E N T S  
( N o n-Cit y A g e n ci e s)  
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R e vi e w A g e n c y :  Ut e W at er C o n s e r v a n c y Di stri ct  
C o nt a ct N a m e:   Ji m D a u g h ert y      
E m ail / T el e p h o n e N u m b e r :  j d a u g h ert y @ ut e w at er. or g  ( 9 7 0) 2 4 2-7 4 9 1  

P er t h e Di stri ct P oli ci e s, s e p ar at e w at er m et er s/t a p s m u st b e p ur c h a s e d f or t h e cr e at e d p ar c el s/l ot s.  
F or t h e pr o p o s e d pri v at e fir e li n e a n d t h e s er vi c e f or L ot 2 a n d l ot 3:  
• T h e Di stri ct h a s s u b mitt e d c o m m e nt s t o t h e E n gi n e er dir e ctl y.  
• A cr o s s c o n n e cti o n s ur v e y m a y b e f o u n d at t h e f oll o wi n g li n k ( htt p:// w w w. ut e w at er. or g/ b a c kfl o w) a n d 
m u st b e s u b mitt e d al o n g wit h a m e c h a ni c al dr a wi n g t o t h e Di stri ct ( J o s e p h L a m b ert) f or f urt h er r e vi e w 
a n d a p pr o v al s.  
• I n st all ati o n of all b a c kfl o w e q ui p m e nt s h all b e p er Ut e W at er St a n d ar d s.  D e v el o p er will b e r e q uir e d 
t o e n gi n e er, p ur c h a s e, i n st all a n d m ai nt ai n all n e c e s s ar y e q ui p m e nt. 
• A n i niti al t e st o n t h e B F P D will b e m a d e b y t h e Di stri ct at n o c o st f or t h e d e v el o p er; arr a n g e m e nt s 
f or t hi s fir st t e st s h o ul d b e m a d e wit h Di stri ct p er s o n n el f or fi n al a p pr o v al. 
• S u b mit m e c h a ni c al dr a wi n g a n d a c o m pl et e d s ur v e y t o:  
J o s e p h L a m b ert  
Cr o s s C o n n e cti o n Pr o gr a m A d mi ni str at or  
Ut e W at er C o n s er v a n c y Di stri ct  
M ai n Offi c e: 2 4 2. 7 4 9 1  
Dir e ct Li n e: 2 5 6. 2 8 8 3  
C ell: 8 5 2. 1 1 0 9  
• H O A/ M a n a g e m e nt C o. s h all b e r e s p o n si bl e f or pri v at e fir e li n e billi n g.  
 
 
 
A L L F E E S A N D P O LI CI E S I N E F F E C T A T TI M E O F A P P LI C A TI O N WI L L A P P L Y.  
If y o u h a v e a n y q u e sti o n s c o n c er ni n g a n y of t hi s, pl e a s e f e el fr e e t o c o nt a ct Ut e W at er. 
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  C o m m e nt s A c k n o wl e d g e d.  
 
 
R e vi e w A g e n c y :  M e s a C o u nt y St or m w at er  
C o nt a ct N a m e:   J o s h M a rti n e z  
E m ail / T el e p h o n e N u m b e r :  J o s h u a. m a rti n e z @ m e s a c o u nt y. u s   ( 9 7 0) 6 8 3-4 2 0 6  

M e s a C o u nt y C o n str u cti o n St or m w at er P er mit will b e r e q uir e d f or t h e pr oj e ct. A p pli c ati o n c a n b e 
c o m pl et e d o nli n e at: htt p s:// w w w. m e s a c o u nt y. u s/ p u bli c w or k s/ p er mit s/   
 
O n c e a p pli c ati o n i s r e c ei v e d, a p pli c a bl e p er mit f e e s will n e e d t o b e p ai d. * R e vi e w f e e n e e d s t o b e 
p ai d b ef or e r e vi e w  of St or m w at er M a n a g e m e nt Pl a n c a n b e c o n d u ct e d.*  
 
St or m w at er M a n a g e m e nt Pl a n t h at w a s pr o vi d e d i n i niti al s u b mitt al will b e r e vi e w f or mi ni m u m St at e 
r e q uir e m e nt s, a n y c o m m e nt s will b e pr o vi d e d b a c k t o a p pli c a nt f or r e vi si o n s/ c orr e cti o n s.  
 
Pr oj e ct will r e q uir e a c o m pl et e d a n d si g n e d P o st -C o n str u cti o n St or m w at er C o ntr ol O p er ati o n s a n d 
M ai nt e n a n c e A gr e e m e nt. O & M F or m c a n b e f o u n d at: 
htt p s:// st or m w at er. m e s a c o u nt y. u s/ gl o b al a s s et s/ st or m w at er/f or m s/ d o c u m e nt s/ p o st -c o n str u cti o n -o m -
a gr e e m e nt -f or m. p df  
 
C o p y of St at e Di s c h ar g e P er mit will n e e d t o b e s u b mitt e d t o M e s a C o u nt y St or m w at er Di vi si o n b ef or e 
M S 4 P er mit will b e i s s u e d.  
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  H a v e a p pli e d f or C o u nt y p er mit b ut  will h ol d off o n st at e p er mit u ntil a p pr o v al 
of pl a n s.  
 

P a c k et P a g e 3 1 2 of 4 9 6

mailto:jdaugherty@utewater.org
mailto:Joshua.martinez@mesacounty.us
https://www.mesacounty.us/publicworks/permits/
https://stormwater.mesacounty.us/globalassets/stormwater/forms/documents/post-construction-om-agreement-form.pdf
https://stormwater.mesacounty.us/globalassets/stormwater/forms/documents/post-construction-om-agreement-form.pdf


 

R E VI E W A G E N CI E S  
( R e s p o n di n g wit h “ N o  C o m m e nt ” or h a v e n ot r e s p o n d e d a s of t h e d u e d at e)  

 
T h e f oll o wi n g R e vi e w A g e n ci e s h a v e n ot  r e s p o n d e d a s of t h e c o m m e nt d u e d at e.  

1.   N/ A.  
 
T h e P etiti o n er i s r e q uir e d t o s u b mit  el e ctr o ni c r e s p o n s e s , l a b el e d a s “R e s p o n s e t o C o m m e nt s ” f or 
t h e f oll o wi n g a g e n ci e s:  

1.  Cit y Pl a n ni n g  
2.  Cit y D e v el o p m e nt E n gi n e e r  
3.  Cit y S ur v e y or  
4.  Ut e W at er C o n s e r v a n c y Di stri ct  
5.  M e s a C o u nt y St or m w at er  

 
D at e d u e:   J a n u ar y 3 0 , 2 0 21  
 
Pl e a s e pr o vi d e a writt e n r e s p o n s e f or e a c h c o m m e nt a n d, f or  a n y c h a n g e s m a d e t o ot h er pl a n s or 
d o c u m e nt s i n di c at e s p e cifi c all y w h er e t h e c h a n g e w a s m a d e.  
 
 
 
 
 
I c e rtif y t h at all of t h e c h a n g e s n ot e d a b o v e h a v e b e e n m a d e t o t h e a p pr o pri at e d o c u m e nt s 
a n d pl a n s a n d t h e r e a r e n o ot h e r c h a n g e s ot h er t h a n t h o s e n ot e d i n t h e r e s p o n s e.  
 
 
 

A p pli c a nt’ s Si g n at ur e   D at e  
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Cit y of Gr a n d J u n cti o n  
R e vi e w C o m m e nt s  

 
D at e:  J a n u ar y 2 9 , 2 0 21  C o m m e nt R o u n d N o.  3  P a g e N o.  1 of 7  
P r oj e ct N a m e : Fr o g P o n d  Fil e N o : P L D -2 0 2 0 -1 4 6  
P r oj e ct L o c ati o n:  2 5 0 1 M o n u m e nt R o a d  
 
C h e c k a p pr o pri at e 
b o x ( e s)  

X  if c o m m e nt s w e r e m ail e d, e m ail e d , a n d/ or pi c k e d u p. 
       Pr o p ert y O w n er( s):  Fr o g P o n d L L C –  Att n:  K e vi n Br a y  
 M aili n g A d dr e s s:  2 4 4 N. 7 t h Str e et, Gr a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 1  

X  E m ail:  k e vi n br a y @ br a y a n d c o. c o m   T el e p h o n e:  ( 9 7 0) 2 7 0 -9 9 8 5  
 D at e Pi c k e d U p:   Si g n at ur e:   

        
       R e pr e s e nt ati v e( s):  C or e s L L C –  Att n:  D ar a h G al vi n  
 M aili n g A d dr e s s:  2 4 4 N. 7 t h Str e et, Gr a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 1  

X  E m ail:  d ar a h @ br a y a n d c o. c o m   T el e p h o n e:  ( 9 7 0) 2 6 3-2 9 5 6  
 D at e Pi c k e d U p:   Si g n at ur e:   

 
        D e v el o p e r( s):   
 M aili n g A d dr e s s:   
 E m ail:   T el e p h o n e:   
 D at e Pi c k e d U p:   Si g n at ur e:   

 
CI T Y C O N T A C T S  
    P r oj e ct M a n a g e r : S c ott P et er s o n, S e ni or Pl a n n er  
    E m ail:  s c ott p @ gj cit y. or g   T el e p h o n e:  ( 9 7 0) 2 4 4-1 4 4 7  
 
    D e v. E n gi n e e r:  Ri c k D orri s  
    E m ail:  ri c k d o @ gj cit y. or g  T el e p h o n e : ( 9 7 0) 2 5 6-4 0 3 4  
 
        

 

Cit y of Gr a n d J u n cti o n  
R E Q UI R E M E N T S  

( wit h a p pr o pri at e C o d e cit ati o n s) 
 
CI T Y P L A N NI N G  

1 .  S u b di vi si o n Pl at:  
a.   S e e  C it y S ur v e y or r e vi e w c o m m e nt s a n d r e vi s e a s a p pli c a bl e.   
b.  I n t h e D e di c ati o n Bl o c k, v erif y c orr e ct n a m e of h o m e o w n er’ s a s s o ci ati o n wit hi n a p pli c a bl e 
p ar a gr a p h s.  C C R’ s r ef er e n c e t h at t h e A s s o ci ati o n n a m e i s “ Fr o g P o n d O w n er s A s s o ci ati o n I n c,” n ot 
Fr o g P o n d H o m e o w n er s A s s o ci ati o n a s c urr e ntl y st at e d.  
c.  O n S h e et 1, i n t h e D e di c ati o n Bl o c k , a d d t h e w or d s “o n Tr a ct B ” t o t h e e n d of t h e fir st s e nt e n c e of 
T h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n p ar a gr a p h t o r e a d a s f oll o w s; “ T h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n i s h er e b y 
gr a nt e d a p er p et u al e a s e m e nt f or t h e i n s p e cti o n, i n st all ati o n, o p er ati o n, m ai nt e n a n c e a n d r e p air of 
d et e nti o n a n d dr ai n a g e f a ciliti e s a n d a p p u rte n a nt s t h er et o o v er e a c h dr ai n a g e e a s e m e nt s h o w n o n 
Tr a ct B … … … … …  
d .  O n S h e et s 2 & 3, r e vi s e Dr ai n a g e E a s e m e nt t o t h e Cit y wit hi n Tr a ct B ( D et ail A), t o e n c o m p a s s 
t h e st or m s e w er m a n h ol e ar e a  l o c at e d a dj a c e nt t o t h e n ort h pr o p ert y li n e. 
e.  O n S h e et s 2 & 3, wit hi n t h e L a n d s c a p e E a s e m e nt l o c at e d b e hi n d L ot s 4 t hr o u g h 1 5, al s o l a b el a s 
a Dr ai n a g e E a s e m e nt si n c e t h e s e ar e a s will c arr y off/ o n -sit e w at er b e hi n d t h e r et ai ni n g w all.  
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f.  O n S h e et s 2 & 3, pr o vi d e a Dr ai n a g e E a s e m e nt f or t h e st or m s e w er li n e b et w e e n L ot s 2 & 3. 
g.  O n S h e et 1 i n t h e D e di c ati o n Bl o c k, wit hi n t h e All Utilit y  E a s e m e nt s t o b e gr a nt e d t o t h e H O A 
p ar a gr a p h, a d d t h e w or d “ Dr ai n a g e.”  T h er ef or e, All Utilit y a n d Dr ai n a g e E a s e m e nt s ar e t o b e gr a nt e d 
t o t h e H O A. 
C o d e R ef er e n c e:   V -1 5 of t h e S SI D S M a n u al.      
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:   
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
2 .  Sit e Pl a n ( S h e et s  C 3  & C 4 ):   
a.  Tr a s h d u m p st er e n cl o s ur e s s h all b e r e q uir e d ar o u n d e a c h d u m p st er l o c ati o n.  Pl e a s e i d e ntif y/l a b el 
pr o p o s e d e n cl o s ur e f or t h e d u m p st er l o c at e d dir e ctl y a cr o s s fr o m L ot s 1 1 & 1 2 t o m at c h t h e ot h er t w o 
o n -sit e l o c ati o n s.   
b.  C C R ’ s d efi n e r e si d e nti al a n d c o m m er ci al d e si g n at e d p ar ki n g s p a c e s ( S e cti o n 2. 3. 1 of t h e C C R’ s).  
If a p pli c a bl e, l a b el d e si g n at e d ar e a s o n Sit e Pl a n.   
C o d e R ef er e n c e:   V -2 2 of t h e S SI D S M a n u al.   
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:   
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
3 .  C o n v e y a n c e D o c u m e nt( s) & C C R’ s:    
If a p pli c a nt’ s att or n e y h a s a n y q u e sti o n s c o n c er ni n g t h e s e r e vi e w c o m m e nt s, pl e a s e c o nt a ct 
A s si st a nt Cit y Att or n e y, J a mi e B e ar d f or a d diti o n al i nf or m ati o n or cl arifi c ati o n.  
a.  A s a r e mi n d er, s u b mit pr o p o s e d D e e d s ( Tr a ct s , Dr ai n a g e, A c c e s s & M ai nt e n a n c e, a n d 
L a n d s c a pi n g / Utilit y E a s e m e nt s t o H O A) f or r e vi e w a n d a p pr o v al pri or t o r e c or di n g.  
b.  Pr o vi d e v erifi c ati o n t h at t h e H O A h a s fil e d wit h t h e C ol or a d o S e cr et ar y of St at e’ s Offi c e.  
c.  C C R’ s:  G e n er al C o m m e nt s ar e a s f oll o w s;  
R e cit al s A.  If t h e Cit y a c c e pt s Tr a ct A t h e n it m u st b e r e m o v e d fr o m t h e “ Pr o p ert y” di sti n cti o n.  
S e cti o n 1. 9:  F YI.  M u st i n cl u d e Tr a ct A if Cit y d o e s n ot a gr e e t o t a k e.  
S e cti o n 1. 1 6:  W h o i s r e s p o n si bl e f or r et ai ni n g w all m ai nt e n a n c e wit hi n t h e l a st s e nt e n c e of t h e 
p ar a gr a p h.  S h o ul d b e t h e H O A.  
S e cti o n 1. 1 7 :  M e m b er s h o ul d b e d efi n e d a s i n t h e B yl a w s, t hi s d o c u m e nt i s t h e D e cl ar ati o n.  
S e cti o n 2. 1:  W h y i s t h e Hill si d e M ai nt e n a n c e Ar e a n ot a c o m m o n el e m e nt ?  
S e e R e vi e w C o m m e nt # 2 b. a n d r e vi s e S e cti o n 2. 3. 1., if a p pli c a bl e.  
S e cti o n 2. 5:  W h at i s t hi s s e cti o n tr yi n g t o a c c o m pli s h ?  
S e cti o n 3. 1 2:  N o bl a n k et e a s e m e nt.  Pl a n ni n g Cl e ar a n c e s will n ot b e i s s u e d o n bl a n k et e a s e m e nt s.  
J u st r ef er t o e a s e m e nt s a s i d e ntifi e d o n t h e  s u b di vi si o n pl at.  
S e cti o n 4. 8. 3:  W h y w o ul d t h e a s s o ci ati o n c oll e ct r e al pr o p ert y t a x e s a n d a s s e s s m e nt s ?  
C o d e R ef er e n c e:   I V-2 of t h e S SI D S M a n u al.   
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:   
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
4 .  L a n d s c a pi n g Pl a n:  
O n S h e et L -3, Cit y Pr oj e ct M a n a g er c o ul d n ot fi n d l a b el w hi c h i d e ntifi e s t h e o v er all h ei g ht of t h e 
pr o p o s e d tr a s h e n cl o s ur e.  Pl e a s e a d d.  E n cl o s ur e s h all n ot b e t all er t h a n 6’ i n h ei g ht ( S e cti o n 
2 1. 0 4. 0 4 0 ( h) ( 1) ( vi) ( C) of t h e Z o ni n g & D e v el o p m e nt C o d e) .   
C o d e R ef er e n c e:  V -1 0 of t h e S SI D S M a n u al a n d S e cti o n 2 1. 0 6. 0 4 0 of t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt 
C o d e.    
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:   
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
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5 .  Pr o p o s e d Tr a ct A D e di c ati o n t o Cit y of Gr a n d J u n cti o n:   
a.  Pl e a s e h a v e Mr. Ni sl e y pr o vi d e a n A d d e n d u m t o t h e M AI A p pr ai s al R e p ort r e g ar di n g t h e 
a p pr ai s e d v al u e of t h e l a n d ar e a s p e cifi c all y r el at e d t o pr o p o s e d Tr a ct A t h at t h e Cit y w o ul d r e c ei v e.  
A p pr ai s al w o ul d n e e d t o s h o w t h at pr o p o s e d Tr a ct A e x c e e d s t h e v al u e  of 1 0 %  of t h e o v er all sit e 
a p pr a i s e d at $ 1 5 2, 0 0 0 ( $ 1 5, 2 0 0).  C urr e nt A p pr ai s al R e p ort di vi d e s t h e pr o p ert y i nt o t hir d s wit h a n 
o v er all a p pr ai s e d v al u e of $ 4 5, 0 0 0 p er a cr e.   Cit y St aff i s r e q u e sti n g a n a p pr ai s e d v al u e of l a n d 
s p e cifi c all y r el at e d t o t hi s 1 -a cr e of l a n d ( pr o p o s e d Tr a ct A)  w hi c h s h o ul d b e l e s s t h a n $ 4 5, 0 0 0 -a cr e  
d u e t o it s d e v el o p m e nt c o n str ai nt s .  Z o ni n g C o d e  st at e s a s f oll o w s ; T h e Cit y C o u n cil m a y a c c e pt t h e  
d e di c ati o n of l a n d i n li e u of p a y m e nt s o l o n g a s t h e f air m ar k et v al u e of t h e l a n d d e di c at e d t o t h e Cit y 
i s n ot l e s s t h a n 1 0 p er c e nt of t h e v al u e of t h e pr o p ert y.   
b.  Pri or t o Cit y C o u n cil r e vi e w of l a n d d e di c ati o n f or Tr a ct A, A p pli c a nt will n e e d t o r e s ol v e i s s u e of 
e xi sti n g s h e d str u ct ur e s t h at ar e c urr e ntl y i d e ntifi e d/l o c at e d wit hi n pr o p o s e d Tr a ct A.  It a p p e ar s t h at 
t h e e n cr o a c h m e nt s ar e a s s o ci at e d wit h t h e pr o p ert y l o c at e d at 1 1 5 Gl a d e P ar k R o a d.   
C o d e R ef er e n c e:   S e cti o n 2 1. 0 6. 0 2 0 ( a ) of t h e Z o ni ng & D e v el o p m e nt C o d e.      
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:   
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
6.  R e q u e st e d Dr ai n a g e E a s e m e nt V a c ati o n:   
A p pli c a nt i s r e q u e sti n g t o v a c at e t h e e xi sti n g p u bli c Dr ai n a g e E a s e m e nt a s r e c or d e d i n R e c e pti o n # 
2 7 6 4 9 2 2.   Cit y P u bli c W or k s st aff i s s u p p orti v e of t h e  r e q u e st.  Pl a n ni n g C o m mi s si o n a n d Cit y 
C o u n cil r e vi e w a n d a p pr o v al r e q uir e d ( P u bli c H e ari n g s).  Cit y Pr oj e ct M a n a g er will t e nt ati v el y 
s c h e d ul e pr o p o s e d v a c ati o n r e q u e st f or t h e F e br u ar y 2 3, 2 0 2 1 Pl a n ni n g C o m mi s si o n M e eti n g a n d 
t h e M ar c h 1 7, 2 0 2 1 Cit y C o u n cil M e eti n g. Cit y Pr oj e ct M a n a g er will n otif y a p pli c a nt if f or a n y r e a s o n 
t hi s s c h e d ul e w o ul d c h a n g e.  If a p pli c a nt c a n n ot att e n d t h e s e h e ari n g d at e s, pl e a s e n otif y Cit y Pr oj e ct 
M a n a g er f or alt er n ati v e d at e s.  
C o d e R ef er e n c e:  S e cti o n 2 1. 0 2. 1 0 0 of t h e Z o ni n g & D e v el o p m e nt C o d e.   
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:   
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
7 .  R e v o c a bl e P er mit –  S o ut h R e dl a n d s R o a d :   
F YI.  Cit y Pr oj e ct M a n a g er will s c h e d ul e R e v o c a bl e P er mit a p pli c ati o n f or t h e M ar c h 3, 2 0 2 1 Cit y 
C o u n cil m e eti n g  f or t h e pr o p o s e d pri v at e w at er m et er g a n g b o x e s a n d pri v at e w at er m et er s/li n e s t h at 
ar e t o b e l o c at e d wit hi n t h e S o ut h R e dl a n d s R o a d ri g ht -of -w a y .  
C o d e R ef er e n c e:   S e cti o n 2 1. 0 2. 1 8 0 ( d) ( 2) of t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e.      
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:   
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
 
CI T Y D E V E L O P M E N T E N GI N E E R  

F E E S  
R e vi e w C o m m e nt:  St or m Dr ai n a g e F e e (i n li e u of d et e nti o n) –  Ri v er Cit y t o pr o vi d e dr ai n a g e f e e 

i n li e u of d et e nti o n c al c ul ati o n. 
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:   
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
G E N E R A L  
R e vi e w C o m m e nt:  Pr o vi d e t h e si g n e d l ett er fr o m t h e b uil di n g d e p art m e nt.  
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:   
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
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P L A N S  
R e vi e w C o m m e nt:  S h e et C 1 5  

1.  T h e pi p e si z e s o n t h e o utl et str u ct ur e d et ail d o n’t m at c h t h e pi p e si z e s i n 
t h e pl a n vi e w.  

2.  T h e gr at e el e v ati o n o n t h e N E i nl et ( S D AI J 2) d o e s n’t m at c h t a bl e 5 i n t h e 
dr ai n a g e r e p ort.  

3.  C o n si d er i n st alli n g a c ur b ar o u n d t hi s i nl et ( at t h e e d g e of t h e a pr o n) o n 
t h e n ort h a n d e a st si d e s.  T h at will k e e p w at er fr o m b y p a s si n g t h e i nl et 
a n d c a u si n g er o si o n.  

4.  T h e H G L o n t hi s i nl et i s 1. 1 5’ a b o v e t h e i nl et gr at e, u si n g t h e dr a wi n g 
el e v ati o n s, s o t h e 1 0 0 -yr e v e nt will fl o w p a st t hi s i nl et a n d o nt o 
n ei g h b ori n g pr o p ert y w h er e t h er e i s a dr ai n a g e e a s e m e nt.  T h e pi p e i s 
li k el y t h e li miti n g f a ct or.  I s er osi o n pr ot e cti o n n e e d e d o n t h e sl o p e t o t h e 
n ort h ?  

5.  T h e n ot e s at t h e b ott o m of t a bl e 6 i n t h e dr ai n a g e r e p ort c o ntr a di ct t hi s 
sit u ati o n.  Pl e a s e cl arif y.  

A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:   
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
D R AI N A G E R E P O R T  
 
R e vi e w C o m m e nt:  W h e n t h e dr ai n a g e r e p ort i s fi n al, pr o vi d e a t h u m b dri v e wit h all t h e m o d eli n g 

f or d o c u m e nt ati o n p ur p o s e s.  T h e r e s p o n s e s ai d t hi s w a s pr o vi d e d b ut w e 
h a v e n o r e c or d of it.  

A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:   
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
R e vi e w C o m m e nt:  S e cti o n II. C n e e d s t o b e r e vi s e d t o b e c o n si st e n t wit h t h e c h a n g e s m a d e 

e arli er i n t h e r e p ort a n d t h e si g nifi c a nt fl o w c o mi n g fr o m O S -2 a n d 3.  
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:   
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
R e vi e w C o m m e nt:  W a s t h e c a p a cit y of t h e c ur b b e hi n d t h e h o u s e s c h e c k e d t o e n s ur e it c a n 

h a n dl e t h e fl o w fr o m O S -2 a n d 3 ?  T h e c al c ul ati o n s w er e n ot r e vi e w e d f or t hi s 
a n d it w a s n’t st at e d i n t h e r e p ort b o d y.  

A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:   
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
R e vi e w C o m m e nt:  O n t h e d e v el o p e d dr ai n a g e pl a n, s h o w d e si g n p oi nt s f or all i nl et s a n d t h e 

di s c h ar g e i nf or m ati o n f or t h e w at er q u alit y b a si n. 
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:   
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
R e vi e w C o m m e nt:  B e s ur e t o h a v e t h e D e v el o p er si g n t h e fi n al v er si o n of t h e r e p ort.  
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:   
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
S T O R M W A T E R  
R e vi e w C o m m e nt:  O bt ai n t h e M e s a C o u nt y p er mit.  
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:   
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
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DI A  
R e vi e w C o m m e nt:  A DI A a n d s e c urit y i s r e q uir e d f or t h e s a nit ar y s e w er si n c e it i s p u bli c.  T h e 

r e st of t h e utiliti e s a n d sit e i m pr o v e m e nt s ar e pri v at e.  T h e Cit y pr o p o s e s t o 
h ol d C ertifi c at e s of O c c u p a n c y t o s e c ur e t h e m.  T h e C O h ol d l a n g u a g e i s 
b ei n g d et er mi n e d o ut si d e r e vi e w c o m m e nt s.  

A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:   
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
R e vi e w C o m m e nt:  S a nit ar y s e w er e x hi bit B i s g o o d.  
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:   
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
C C & R’ S  
R e vi e w C o m m e nt:  T h e y n e e d t o s p e cifi c all y c all o ut m ai nt e n a n c e of t h e w at er q u alit y b a si n a n d 

t h e o n-sit e dr ai n a g e f a ciliti e s i n cl u di n g t h e c ur b b e hi n d t h e h o u s e s.  W h e n 
r e s p o n di n g, t o s a v e r e vi e w ti m e, pl e a s e i d e ntif y w h er e t hi s i s a d dr e s s e d.  

A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:   
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
 
CI T Y S U R V E Y O R  –  R e n e e P a r e nt –   r e n e e p @ gj cit y. or g   ( 9 7 0) 25 6 -4 0 0 3  

R e vi e w e d u p d at e d pl at.  T h a n k y o u f or t h e c h a n g e s.   I di d N O T cr e at e a m ar k u p f or t hi s r e vi e w.  
 
P a g e 1  
S h o w ar e a s i n a cr e s i n t h e ar e a s u m m ar y b o x t o 2 d e ci m al s.  
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:                                                                                        
D o c u m e nt R ef er e n c e:  
 
P a g e 2  
Pl e a s e a d d n ort h arr o w s t o d et ail s A -G a s t h e ori e nt ati o n a p p e ar s diff er e n t t h a n t h e p a g e. 
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:                                                                                        
D o c u m e nt R ef er e n c e:  
 
P a g e 3  
V erifi e d c h a n g e s t o L ot 1, L ot 1 4 a n d l o c ati o n of n ort h erl y dr ai n a g e e a s e m e nt wit h n e w di m e n si o n s.   
A ll o k. 
C o ul d n ot c h e c k L ot 1 3 d u e t o C 1 4 w a s n ot i n cl u d e d i n t h e c ur v e t a bl e.   Pl e a s e u p d at e a n d r e s u b mit 
f or c h e c ki n g. 
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:                                                                                        
D o c u m e nt R ef er e n c e:  
 
 
A S SI S T A N T CI T Y A T T O R N E Y –  J a mi e B e ar d –  j a mi e b @ gj cit y. or g  ( 9 7 0) 2 5 6-4 0 3 2  

S e e Cit y Pl a n ni n g a n d Cit y S ur v e y or r e vi e w c o m m e nt s a n d r e vi s e a s a p pli c a bl e.  
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:   
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
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O U T SI D E R E VI E W A G E N C Y C O M M E N T S  
( N o n-Cit y A g e n ci e s)  

 
 
R e vi e w A g e n c y :  Ut e W at er C o n s e r v a n c y Di stri ct  
C o nt a ct N a m e:   Ji m D a u g h ert y      
E m ail / T el e p h o n e N u m b e r :  j d a u g h ert y @ ut e w at er. or g  ( 9 7 0) 2 4 2-7 4 9 1  

P er t h e Di stri ct P oli ci e s, s e p ar at e w at er m et er s/t a p s m u st b e p ur c h a s e d f or t h e cr e at e d p ar c el s/l ot s.  
F or t h e pr o p o s e d pri v at e fir e li n e a n d t h e s er vi c e f or L ot 2 a n d L ot 3:  
• T h e Di stri ct s u b mitt e d c o m m e nt s t o t h e E n gi n e er dir e ctl y... n o n e of w hi c h w er e i n c or p or at e d!  
• T h e Di stri ct will r e s u b mit t h o s e c o m m e nt s t o t h e Cit y R e vi e w er t o f or w ar d.  
• A cr o s s c o n n e cti o n s ur v e y m a y b e f o u n d at t h e f oll o wi n g li n k ( htt p:// w w w. ut e w at e r. or g/ b a c kfl o w) a n d 
m u st b e s u b mitt e d al o n g wit h a m e c h a ni c al dr a wi n g t o t h e Di stri ct ( J o s e p h L a m b ert) f or f urt h er r e vi e w 
a n d a p pr o v al s.  
• I n st all ati o n of all b a c kfl o w e q ui p m e nt s h all b e p er Ut e W at er St a n d ar d s.  D e v el o p er will b e r e q uir e d 
t o e n gi n e er, p urc h a s e, i n st all a n d m ai nt ai n all n e c e s s ar y e q ui p m e nt.  
• A n i niti al t e st o n t h e B F P D will b e m a d e b y t h e Di stri ct at n o c o st f or t h e d e v el o p er; arr a n g e m e nt s 
f or t hi s fir st t e st s h o ul d b e m a d e wit h Di stri ct p er s o n n el f or fi n al a p pr o v al. 
• S u b mit m e c h a ni c al dra wi n g a n d a c o m pl et e d s ur v e y t o:  
J o s e p h L a m b ert  
Cr o s s C o n n e cti o n Pr o gr a m A d mi ni str at or  
Ut e W at er C o n s er v a n c y Di stri ct  
M ai n Offi c e: 2 4 2. 7 4 9 1  
Dir e ct Li n e: 2 5 6. 2 8 8 3  
C ell: 8 5 2. 1 1 0 9  
• H O A/ M a n a g e m e nt C o. s h all b e r e s p o n si bl e f or pri v at e fir e li n e billi n g.  
 
A L L F E E S A N D P O LI CI E S I N E F F E C T A T TI M E O F A P P LI C A TI O N WI L L A P P L Y.  
If y o u h a v e a n y q u e sti o n s c o n c er ni n g a n y of t hi s, pl e a s e f e el fr e e t o c o nt a ct Ut e W at er.   
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  
 
 
R e vi e w A g e n c y :  M e s a C o u nt y St or m w at er  
C o nt a ct N a m e:   J o s h M a rti n e z  
E m ail / T el e p h o n e N u m b e r :  J o s h u a. m a rti n e z @ m e s a c o u nt y. u s   ( 9 7 0) 6 8 3-4 2 0 6  

Pr oj e ct h a s a p pli e d f or M e s a C o u nt y C o n str u cti o n St or m w at er P er mit; a w aiti n g a s s o ci at e d p er mit 
f e e s t o b e p ai d. 
 
St or m w at er M a n a g e m e nt Pl a n pr o vi d e d, h o w e v er, will n ot b e r e vi e w e d u ntil p er mit f e e s h a v e b e e n 
p ai d. S p e cifi c all y, t h e ' R e vi e w F e e'.  
 
Pr oj e ct will r e q uir e a c o m pl et e d a n d si g n e d P o st -C o n str u cti o n St or m w at er C o ntr ol O p er ati o n s a n d 
M ai nt e n a n c e A gr e e m e nt. O & M F or m c a n b e f o u n d at: 
htt p s:// st or m w at er. m e s a c o u nt y. u s/ gl o b al a s s et s/ st or m w at er/f or m s/ d o c u m e nt s/ p o st -c o n str u cti o n -o m -
a gr e e m e nt -f or m. p df  
 
 
 
 
 

P a c k et P a g e 3 1 9 of 4 9 6

mailto:jdaugherty@utewater.org
mailto:Joshua.martinez@mesacounty.us
https://stormwater.mesacounty.us/globalassets/stormwater/forms/documents/post-construction-om-agreement-form.pdf
https://stormwater.mesacounty.us/globalassets/stormwater/forms/documents/post-construction-om-agreement-form.pdf


 
Pr oj e ct i s w aiti n g t o a p pl y f or St at e Di s c h ar g e P er mit. H o w e v er, a c o p y of St at e Di s c h ar g e P er mit will 
n e e d t o b e s u b mitt e d t o M e s a C o u n t y St or m w at er Di vi si o n b ef or e M S 4 P er mit will b e i s s u e d.  
 
Pr e -C o n str u cti o n/I niti al C o ntr ol M e a s ur e I n s p e cti o n i s r e q uir e d a n d s h o ul d b e s c h e d ul e d wit h M e s a 
C o u nt y St or m w at er Di vi si o n i n or d er t o b e i s s u e d M S 4 P er mit. N o w or k ot h er t h a n i n st all ati o n of i niti al 
c o ntr ol m e a s ur e s s h o ul d b e c o n d u ct e d u ntil p er mit i s o bt ai n e d.  
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  
 
 

R E VI E W A G E N CI E S  
( R e s p o n di n g wit h “ N o  C o m m e nt ” or h a v e n ot r e s p o n d e d a s of t h e d u e d at e)  

 
T h e f oll o wi n g R e vi e w A g e n ci e s h a v e n ot  r e s p o n d e d a s of t h e c o m m e nt d u e d at e.  

1.   N/ A.  
 
T h e P etiti o n er i s r e q uir e d t o s u b mit  el e ctr o ni c r e s p o n s e s , l a b el e d a s “R e s p o n s e t o C o m m e nt s ” f or 
t h e f oll o wi n g a g e n ci e s:  

1.  Cit y Pl a n ni n g  
2.  Cit y D e v el o p m e nt E n gi n e e r  
3.  Cit y S ur v e y or  
4.  A s si st a nt Cit y Att or n e y  
5.  Cit y A d dr e s si n g  
6.  Ut e W at er C o n s e r v a n c y Di stri ct  
7.  M e s a C o u nt y St or m w at er  

 
D at e d u e:   A pril 2 9 , 2 0 21  
 
Pl e a s e pr o vi d e a writt e n r e s p o n s e f or e a c h c o m m e nt a n d, f or  a n y c h a n g e s m a d e t o ot h er pl a n s or 
d o c u m e nt s i n di c at e s p e cifi c all y w h er e t h e c h a n g e w a s m a d e.  
 
I c e rtif y t h at all of t h e c h a n g e s n ot e d a b o v e h a v e b e e n m a d e t o t h e a p pr o pri at e d o c u m e nt s 
a n d pl a n s a n d t h e r e a r e n o ot h e r c h a n g e s ot h er t h a n t h o s e n ot e d i n t h e r e s p o n s e.  
 
 
 

A p pli c a nt’ s Si g n at ur e   D at e  
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G r a n d J u n c ti o n S p e a k s

P u bli s h e d C o m m e n t s f o r F e b r u a r y 2 3, 2 0 2 1 Pl a n ni n g

C o m mi s si o n M e e ti n g

F r o g P o n d D r ai n a g e E a s e m e n t V a c a ti o n

R e g a r di n g 2 5 0 1 M o n u m e n t R o a d r e q u e s t b y F r o g P o n d L L C t o v a c a t e a d e di c a t e d d r ai n a g e

e a s e m e n t l o c a t e d o n t h e p r o p e r t y a t 2 5 0 1 M o n u m e n t R o a d a n d i n a F E M A r e g ul a t o r y 1 0 0

fl o o d y e a r pl a n e, a n a r e a t h a t i s p r o n e t o a r e g ul a r fl a s h fl o o di n g t h e r e i s n o q u e s ti o n of if it

will fl o o d it i s j u s t w h e n it will fl o o d. If y o u t h 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

a p p r o v e t h e 2 5 0 1 M o n u m e n t R o a d v a c a t e, # 1, will y o u r e q ui r e a n a d e q u a t e d oll a r d e p o sit

i n t h e w a y of a b o n d o r s o m e t hi n g t h a t w o r k s b y F r o g P o n d L L C t o r ei m b u r s e f o r d a m a g e t o

p r o p e r t y a n d/ o r p h y si c al i nj u r y o r d e a t h t w o p e o pl e ? # 2: W h y w o ul d a n y i n t elli g e n t b uil d e r

b uil d i n a k n o w n fl o o d pl ai n ? R ef e r e n c e i s S e p t e m b e r 7 t h 1 9 7 8 fl o o d t h a t t o o k o u t t w o

b ri d g e s, a g a s li n e, p u t t h r e e t o f o u r f e e t of filt h i n t h e l o g c a bi n o n t h e 2 5 0 1 M o n u m e n t

R o a d h o m e a n d d o w n t h e r o a d a n o t h e r o n e t h a t w e h el p e d di g o u t, pl u s d e p o sit e d 3 t o 4

f e e t of filt h i n o u r o w n y a r d a t 2 5 1 0 S o u t h B r o a d w a y. H o m e of L o ui s a n d Gil b e r t M c Cl u r e.

W h y w o ul d a n y o n e i n t h ei r ri g h t mi n d a p p r o v e it ?

0 2/ 2 1/ 2 0 2 1 8: 5 2 p m

L o ui s M c Cl u r e

2 1 7 C o u n t r y Cl u b P a r k R o a d

G r a n d J u n c ti o n, C ol o r a d o, 8 1 5 0 7
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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   

F e br u a r y 2 3 , 2 02 1 MI N U T E S  

5: 3 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 5: 3 0  p. m. b y C h air 

A n dr e w T e s k 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 A n dr e w T e s k e , G e or g e G at s e o s, 

K eit h E hl er s , S a m S u s ur a s, K e n S ci s s or s, a n d A n dr e a H ait z.  

 

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 en ( C o m m u nit y 

D e v el o p m e nt Dir e ct or ), Tr e nt Pr all ( P u bli c W or k s Dir e ct or),  D a v e T h or nt o n ( Pri n ci p al 

Pl a n n er) , Ri c k D orri s ( D e v el o p m e nt E n gi n e er), S c ott P et er s o n ( S e ni or Pl a n n er), a n d 

S e nt a C o st ell o ( A s s o ci at e Pl a n n er).  

 

T h er e w er e 2 8 m e m b er s of t h e p u bli c i n virt u al att e n d a n c e : Li n d a B ar k er, Vir gi ni a Br o w n, 

D o n al d C o at n e y, Bill Cr a wf or d, S ar a h C u o c o, J o h n E d w ar d s, K ar e n Fl o y d, K e n Fr e d eri c k, 

D a vi d H a y d e n, Br e n d a M u hr, K ar e n N e w ell, T o m P arri s h, M a g gi e P er s o n e u s, D a vi d 

S c a n g a, R a c h el Str a uti n s, Ri c h ar d T all e y, J eff Ti pt o n, B ar b ar a V a n T a s s el, D a vi s 

H o s ki n s, K ar e n B ur c k h alt er, D e b or a h C a nt u, M oir a Cr o s s, B ar b ar a Fr e e m a n, R a y 

M a n s p e a k er, M ari e T er e b e si, S et h T h o m a s, J u d y W u n d er w al d, a n d R a y m o n d C a mr e n 

Wil m a . 

 

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

C h air T e s k e r e c u s e d hi m s elf fr o m t h e v ot e.  

 

C o m mi s si o n er G at s e o s  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 - 3. C o m mi s si o n er 

S ci s s or 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 5- 0. 

 

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

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

 

2.  Fr o g P o n d – V a c ati o n of P u bli c E a s e m e nt _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ Fil e # V A C -2 0 2 1 -7 5  

C o n si d er a r e q u e st b y t h e A p pli c a nt, Fr o g P o n d L L C, t o V a c at e a P u bli cl y D e di c at e d  

Dr ai n a g e E a s e m e nt L o c at e d at 2 5 0 1 M o n u m e nt R o a d a s gr a nt e d t o t h e Cit y of Gr a n d  
J u n cti o n b y R e c e pti o n N u m b er 2 7 6 4 9 2 2.  

 

3.  Pl a n ni n g C o m mi s si o n B y -L a w A m e n d m e nt _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  

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 Pl a n ni n g C o m mi s si o n  

B yl a w s t o C h a n g e t h e St art Ti m e f or R e g ul arl y S c h e d ul e d M o nt hl y M e eti n g . 
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R E G U L A R  A G E N D A _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  

 

1.  N ort h St a r T o wi n g C o n diti o n al U s e P e r mit                                      Fil e # C U P -2 0 2 0 -7 5 4  
A g e n d a it e m c a n b e vi e w e d o nli n e h e r e at 2 0: 3 2  

C o n si d er a r e q u e st b y N ort h St ar T o wi n g f or a C o n diti o n al U s e P er mit f or a n i m p o u n d  l ot 

o n 1. 6 5 7 a cr e s i n a C -2 ( G e n er al C o m m er ci al) z o n e di stri ct.  

 

S t aff P r e s ent ati o n  

S e nt a C o st ell o, A s s o ci at e  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 H e a ri n g  

T h e p u bli c h e ari n g w a s o p e n e d at 5 p. m. o n T u e s d a y, F e br u ar y 1 6, 2 0 2 1 vi a 
w w w. G J S p e a k s. or g . 

 

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  5: 5 2  p. m. o n F e br u ar y 2 3 , 2 0 2 1. 

 

Q u e sti o n s f or A p pli c a nt or St aff  

N o n e.  

 

Di s c u s si o n  

C o m mi s si o n er G at s e o s m a d e a c o m m e nt r e g ar di n g 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 G at s e o s  m a d e t h e f oll o wi n g m oti o n, “ Mr. C h air m a n, o n t h e C o n diti o n al 

U s e P er mit f or t h e pr o p ert y l o c at e d at 6 4 0 W. G u n ni s o n A v e n u e, Cit y fil e n u m b er C U P -

2 0 2 0 -7 5 4, I m o v e t h at t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n a p pr o v e t h e r e q u e st 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 E hl er 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.  
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2.  A n d e r wit h  R e z o n e                                                                             Fil e # R Z N -2 0 2 0 -5 6 8  

A g e n d a it e m c a n b e vi e w e d o nli n e h e r e at 3 4: 2 9  
C o n si d er a r e q u e st b y A B B A E nt er pri s e s L L C t o r e z o n e 2. 1 5 a cr e s fr o m a n I - 2 ( G e n er al 

I n d u stri al) t o a n I-1 ( Li g ht I n d u stri al) z o n e di stri ct . 

 

S t aff P r e s e nt ati o n 

S e nt a C o st ell o, A s s o ci at e 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 H e a ri n g  

T h e p u bli c h e ari n g w a s o p e n e d at 5 p. m. o n T u e s d a y, F e br u ar y 1 6, 2 0 2 1 vi a  

w w w. G J S p e a k s. or g . 

 

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: 0 3  p. m. o n F e br u ar y 2 3, 2 0 2 1.  

 

Q u e sti o n s f or A p pli c a nt or St aff  

N o n e.  

 

Di s c u s si o n  

N o n e.  

 

M oti o n a n d V ot e  

C o m mi s si o n er S u s ur a s  m a d e t h e f oll o wi n g m oti o n, “ Mr. C h air m a n, o n t h e R e z o n e f or t h e 

pr o p ert y l o c at e d at 7 1 1 S 1 5t h Str e et, Cit y fil e n u m b er R Z N -2 0 2 0 -5 6 8, I m o v e t h at t h e 

Pl a n ni n g C o m mi s si o n f or w ar d a r e c o m m e n d ati o n of a p pr o v al 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 S ci s s or 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.  

 

3.  P att e r s o n R o a d A c c e s s C o ntr ol Pl a n                                      Fil e # C P A -2 0 2 1 -1 7  

A g e n d a it e m c a n b e vi e w e d o nli n e h e r e at 4 4: 2 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 d o pt t h e P att er s o n R o a d A c c e s s 

C o ntr ol Pl a n ( A C P), a n el e m e nt of t h e Cit y' s C o m pr e h e n si v e Pl a n a s Titl e 3 8, V ol u m e III, 

of t h e M u ni ci p al C o d e.    
   

S t aff P r e s e nt ati o n 

D a v e T h or nt o n, Pri n ci p al Pl a n n er, i ntr o d u c e d e x hi bit s i nt o t h e r e c or d . 
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Tr e nt Pr all, P u bli c W or k s Dir e ct or, Mi c h ell e H a n s e n, St olf u s a n d A s s o ci at e s,  a n d Ri c k 
D orri s, D e v el o p m e nt E n gi n e er,  g a v e 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 G at s e o s a s k e d a q u e sti o n r e g ar di n g cl arifi c ati o n o n w h at s af et y or 

o p er ati o n al i s s u e s c e n ari o s w o ul d tri g g er c o n str u cti o n a n d i m pl e m e nt ati o n of t h e Pl a n.  

 

C o m mi s si o n er G at s e o s a s k e d if t h er e w er e a n y p u bli cl y f u n d e d pr oj e ct s sl at e d f or 
P att er s o n R o a d.  

 

C o m mi s si o n er S ci s s or s a s k e d a q u e sti o n r e g ar di n g n o n -m ot ori z e d tr a n s p ort ati o n al o n g 

t h e P att er s o n c orri d or.  

 

C o m mi s si o n er G at s e o s a s k e d a q u e sti o n r e g ar di n g h o w m u c h St aff ti m e h a s b e e n s p e nt 
wit h c o n c er n e d citi z e n s t o e x pl ai n t h e Pl a n.  

 

C o m mi s si o n er E hl er s a s k e d a q u e sti o n r e g ar di n g q u e sti o n s t h at c a m e u p i n t h e p u bli c 

c o m m e nt.  

 
P u bli c H e a ri n g  

T h e p u bli c h e ari n g w a s o p e n e d at 5 p. m. o n T u e s d a y, F e br u ar y 2 , 2 0 21 vi a 

w w w. G J S p e a k s. or g . 

 

C o m m e nt s fr o m L oi s D u n n, R ut h Ki n n ett, N o v a T ur n er, P et er Fir mi n, Willi a m F er g u s o n, 
H e at h er P o ol, M ert o n Fi s h er, Vir gi ni a Br o w n, J o h n E d w ar d s, Ti m K u b at, P atri ci a J o h n s, 

K J Kr ai c h, S et h T h o m a s, a n d R o b ert G arri s o n w er e s u b mitt e d vi a G J S p e a k s r e g ar di n g 
t h e r e q u e st.   

 

D a vi d S c a n g a, J eff Ti pt o n,  M ari e Fr e d eri c k,  R a c h el Str a uti n s, T o m P ari s h, Vir gi ni a 

Br o w n, a n d K ar e n N e w ell  all s p o k e r e g ar di n g 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 7: 4 7  p. m. o n F e br u ar y 2 3, 2 0 2 1.  

 

St aff R e s p o n s e  

Tr e nt Pr all a n d Mi c h ell e H a n s e n pr o vi d e d r e s p o n s e t o citi z e n c o m m e nt.  

 
Q u e sti o n s f or St aff  

C o m mi s si o n er T e s k e h a d a q u e sti o n r e g ar di n g t h e diff er e n c e s b et w e e n t h e P att er s o n 

R o a d c orri d or a n d t h e N ort h A v e n u e c orri d or.   

 

C o m mi s si o n er T e s k e a s k e d a q u e sti o n r e g ar di n g cr o s s - a c c e s s. 
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Di s c u s si o n  

C o m mi s si o n er G at s e o s m a d e a c o m m e nt r e g ar di n g t h e r e q u e st.   

 

C o m mi s si o n er S u s ur a s m a d e a c o m m e nt o p p o si n g t h e r e q u e st.  

 

C o m mi s si o n er S ci s s or s m a d e a c o m m e nt r e g ar di n g t h e r e q u e st.  

 

C o m mi s si o n er H ait z m a d e a c o m m e nt r e g ar di n g t h e r e q u e st.  

 

C o m mi s si o n er E hl er s m a d e a c o m m e nt r e g ar di n g t h e r e q u e st.  
 

C o m mi s si o n er G at s e o s m a d e a c o m m e nt r e g ar di n g 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 E hl er s m a d e t h e f oll o wi n g m oti o n, “ Mr. C h air m a n, o n t h e P att er s o n R o a d 

A c c e s s C o ntr ol Pl a n, C P A -2 0 2 1 -1 7, I m o v e t h at Pl a n ni n g C o m mi s si o n c o nti n u e  t hi s it e m 

f or t h e M ar c h 2 3r d m e eti n g. ” 

 

C o m mi s si o n er S u s ur a 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 e r B u si n e s s _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  

N o n e.  

 

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

C o m mi s si o n er E hl er s m o v e d t o a dj o ur n t h e m e eti n g. C o m mi s si o n er S ci s s or s s e c o n d e d 

t h e m oti o n. T h e v ot e t o a dj o ur n w a s 6-0. T h e m e eti n g a dj o ur n e d at  8: 3 3 p. m.  
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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  A D R AI N A G E E A S E M E N T 
L O C A T E D WI T HI N T H E  P R O P O S E D 

F R O G P O N D S U B DI VI SI O N        

L O C A T E D A T 2 5 0 1  M O N U M E N T R O A D 

R E CI T A L S:

A v a c ati o n of a p u bli cl y d e di c at e d Dr ai n a g e E a s e m e nt h a s b e e n r e q u e st e d b y t h e 
pr o p ert y o w n er, Fr o g P o n d L L C i n a nti ci p ati o n of s u b di vi di n g a n d d e v el o pi n g t h e 
pr o p ert y f or f ut ur e r e si d e nti al a n d c o m m er ci al d e v el o p m e nt f or t h e pr o p o s e d Fr o g P o n d 
S u b di vi si o n.  T h e a p pli c a nt’ s r e q u e st i s t o v a c at e a n e xi sti n g Dr ai n a g e E a s e m e nt a s 
c o n v e y e d t o t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n b y R e c e pti o n # 2 7 6 4 9 2 2.  T hi s Dr ai n a g e 
E a s e m e nt w a s gr a nt e d t o t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n f or t h e i n s p e cti o n, i n st all ati o n, 
o p er ati o n a n d m ai nt e n a n c e a n d r e p air of dr ai n a g e f a ciliti e s, s p e cifi c all y f or t h e b e n efit of 
c o n v e y a n c e of st or m w at er r u n off fr o m S. R e dl a n d s R o a d.  H o w e v er, wit h t h e n e w 
d e v el o p m e nt of t h e Fr o g P o n d S u b di vi si o n, n e w p u bli c a n d pri v at e dr ai n a g e e a s e m e nt s 
will b e cr e at e d wit hi n t h e n e w d e v el o p m e nt a n d t h er ef or e t hi s s p e cifi c dr ai n a g e 
e a s e m e nt i s n o l o n g er n e c e s s ar y i n it s c urr e nt c o nfi g ur ati o n o n t h e a p pli c a nt’ s pr o p ert y.  
T h e v a c ati o n r e q u e st w o ul d r e m o v e a n e x c e s s e a s e m e nt fr o m t h e pr o p ert y t h at i s n o 
l o n g er n e c e s s ar y.  

Aft er p u bli c n oti c e a n d p u bli c h e ari n g a s r e q uir e d b y t h e Gr a n d J u n cti o n Z o ni n g & 
D e v el o p m e nt C o d e, 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 mi s si o n, t h e Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil fi n d s t h at t h e r e q u e st t o v a c at e a p u bli c 
Dr ai n a g e E a s e m e nt wit h c o n diti o n s ar e c o n si st e nt wit h t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n, 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 e s cri b e d p u bli c d e di c at e d Dr ai n a g e E a s e m e nt i s h er e b y v a c at e d s u bj e ct 
t o t h e li st e d c o n diti o n s:

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 e s f or t h e V a c ati o n R e s ol uti o n, 
a n y e a s e m e nt d o c u m e nt s a n d/ or d e di c ati o n d o c u m e nt s.

2.  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 i s c o n diti o n e d u p o n n e w p u bli c a n d 
pri v at e dr ai n a g e e a s e m e nt( s) a n d i nfr a str u ct ur e t o b e c o n str u ct e d a n d i n st all e d or a s 
ot h er wi s e a p pr o v e d b y t h e Cit y, c o n si st e nt wit h Cit y st a n d ar d s, eit h er b y s e p ar at e 
i n str u m e nt or o n a s u b di vi si o n pl at.

P a c k et P a g e 3 2 7 of 4 9 6



P u bli c Dr ai n a g e E a s e m e nt  t o b e v a c at e d:  

A Dr ai n a g e E a s e m e nt a s d e s cri b e d at R e c e pti o n N u m b er 2 7 6 4 9 2 2 of t h e M e s a C o u nt y 
R e c or d s.

P A S S E D a n d A D O P T E D t hi s   d a y of , 2 0 2 1. 

A T T E S T:
_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ 
Pr e si d e nt of Cit y C o u n cil

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _
Cit y Cl er k
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Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil

R e g ul ar S e s si o n
 

It e m # 4. b.
 

M e eti n g D at e: M ar c h 1 7,  2 0 2 1
 

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

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

S u b mitt e d B y: Kri st e n A s h b e c k
 

 

I nf or m ati o n
 

S U B J E C T:
 

R e s ol uti o n s C o n c er ni n g t h e I s s u a n c e of R e v o c a bl e P er mit s t o C h arl e y Wr a y L L C; 
Gr e g or y J a m e s M u ell er, A m y K er n M u ell er a n d N at h a ni al Gr e g or y M u ell er; 
S pri n g br o o k F ar m s; W ei k er F a mil y I n v e st m e nt s L P; Si x b e y I n v e st m e nt s L L C; a n d S & 
S I n v e st m e nt s L L C f or t h e I n st all ati o n a n d O n g oi n g M ai nt e n a n c e of O ut d o or 
S e ati n g/ P ar kl et s wit hi n t h e R o o d A v e n u e, M ai n Str e et a n d C ol or a d o A v e n u e Ri g ht s- of-
W a y a dj a c e nt t o Pr o p erti e s L o c at e d at 6 2 6 R o o d A v e n u e, 1 5 0 W e st M ai n Str e et, 4 2 0 
M ai n Str e et, 4 5 7 C ol or a d o A v e n u e, 3 5 9 C ol or a d o A v e n u e a n d 4 0 1 M ai n 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.
 

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

I n r e s p o n s e t o t h e C O VI D p a n d e mi c D o w nt o w n Gr a n d J u n cti o n p art n er e d wit h t h e Cit y 
of Gr a n d J u n cti o n a n d t h e C ol or a d o D e p art m e nt of Tr a n s p ort ati o n t o s e c ur e f u n di n g t o 
p ur c h a s e a n d i n st all t w el v e o ut d o or s e ati n g/ p ar kl et str u ct ur e s t o e x p a n d di ni n g o pti o n s 
f or d o w nt o w n r e st a ur a nt s. T h e o w n er s of t h e pr o p erti e s a dj a c e nt t o t h e i n st all ati o n s ar e 
r e q u e sti n g R e v o c a bl e P er mit s t o all o w f or t hi s u s e wit hi n p orti o n s of t h e R o o d A v e n u e, 
M ai n Str e et, C ol or a d o A v e n u e a n d S o ut h 4t h Str e et ri g ht s- of- w a y.  T h e R e v o c a bl e 
P er mit all o w s t h e Cit y t o a c k n o wl e d g e t h e e n cr o a c h m e nt s w hil e r et ai ni n g t h e a bilit y t o 
r e q uir e t h e r e m o v al of t h e e n cr o a c h m e nt fr o m t h e ri g ht s- of- w a y s h o ul d it b e n e c e s s ar y 
i n t h e f ut ur e. 
 

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

I n r e s p o n s e t o t h e C O VI D p a n d e mi c, D o w nt o w n Gr a n d J u n cti o n p art n er e d wit h t h e Cit y 
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of Gr a n d J u n cti o n a n d t h e C ol or a d o D e p art m e nt of Tr a n s p ort ati o n t o s e c ur e f u n di n g t o 
p ur c h a s e a n d i n st all t w el v e o ut d o or s e ati n g/ p ar kl et str u ct ur e s t o e x p a n d di ni n g o pti o n s 
f or d o w nt o w n r e st a ur a nt s. T h e o w n er s of t h e pr o p erti e s a dj a c e nt t o t h e i n st all ati o n s ar e 
r e q u e sti n g R e v o c a bl e P er mit s t o all o w f or t hi s u s e wit hi n p orti o n s of t h e R o o d A v e n u e, 
M ai n Str e et, C ol or a d o A v e n u e a n d S o ut h 4t h Str e et ri g ht s- of- w a y.  

D o w nt o w n Gr a n d J u n cti o n p ut o ut a n a p pli c ati o n pr o c e s s f or i nt er e st e d r e st a ur a nt s t o 
a p pl y t o utili z e t h e p ar kl et s. Fi v e b u si n e s s e s r e s p o n d e d wit h a c c e pt a bl e a p pli c ati o n s - 
6 2 6 O n R o o d, B e S w e et, C af e S ol, R a m bl e bi n e, F ei st y Pi nt a n d R o c k sli d e.  E a c h 
p ar kl et u nit i s c o m pri s e d of a 1 0-f o ot b y 2 0-f o ot u nit t h at i s r o u g hl y t h e s a m e di m e n si o n 
of a p ar ki n g s p a c e.  T h e u nit i n cl u d e s a fl o or b a s e, f e n ci n g, r o of a n d c a n v a s wr a p t h at 
ar e c u st o mi z e d t o e a c h l o c ati o n.  A n ill u str ati o n of t h e b a si c u nit i s att a c h e d a n d t h e 
e x hi bit s i n cl u d e d i n e a c h P er mit f urt h er d e s cri b e pl a c e m e nt of t h e u nit s at e a c h 
l o c ati o n.

T hi s R e v o c a bl e P er mit pr o vi d e s t h e Cit y' s c o n s e nt f or t h e s e i m pr o v e m e nt s t o b e m a d e 
wit hi n t h e Cit y' s ri g ht of w a y a s w ell a s t h eir r e m o v al, s h o ul d it b e c o m e n e c e s s ar y. 
 

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

T ot al c o st f or p ur c h a s e, fr ei g ht a n d i n st all ati o n of t h e p ar kl et u nit s w a s $ 3 0 0, 9 2 5 of 
w hi c h, t h e Cit y p orti o n w a s $ 1 0 6, 1 0 0 a n d t h e D D A p orti o n w a s $ 1 9 4, 8 2 5.  T h e Cit y 
u s e d C A R E S A ct f u n di n g f or it s p orti o n a n d t h e D D A u s e d C A R E S A ct f u n di n g i n 
a d diti o n t o a gr a nt fr o m C D O T.
 

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

I m o v e t o ( a d o pt/ d e n y) R e s ol uti o n N o s. 2 4- 2 1 t hr o u g h 2 9- 2 1, r e s ol uti o n s c o n c er ni n g 
t h e i s s u a n c e of R e v o c a bl e P er mit s t o C h arl e y Wr a y L L C; Gr e g or y J a m e s M u ell er, A m y 
K er n M u ell er a n d N at h a ni al Gr e g or y M u ell er; S pri n g br o o k F ar m s; W ei k er F a mil y 
I n v e st m e nt s L P; Si x b e y I n v e st m e nt s L L C; a n d S & S I n v e st m e nt Pr o p erti e s L L C f or t h e 
i n st all ati o n a n d o n g oi n g m ai nt e n a n c e of o ut d o or s e ati n g/ p ar kl et s wit hi n t h e R o o d 
A v e n u e, M ai n Str e et, C ol or a d o A v e n u e a n d S o ut h 4t h Str e et ri g ht s- of- w a y a dj a c e nt t o 
pr o p erti e s l o c at e d at 6 2 6 R o o d A v e n u e, 1 5 0 W e st M ai n Str e et, 4 2 0 M ai n Str e et, 4 5 7 
C ol or a d o A v e n u e, 3 5 9 C ol or a d o A v e n u e a n d 4 0 1 M ai n Str e et.
 

Att a c h m e nt s
 

1. Ill u str ati o n of P ar kl et U nit
2. P ar kl et R e v o c a bl e P er mit 6 2 6 R o o d
3. P ar kl et R e v o c a bl e P er mit 1 5 0 W M ai n
4. P ar kl et R e v o c a bl e P er mit 4 2 0 M ai n
5. P ar kl et R e v o c a bl e P er mit 4 5 7 C ol or a d o
6. P ar kl et R e v o c a bl e P er mit 3 5 9 C ol or a d o 
7. P ar kl et R e v o c a bl e P er mit 4 0 1 M ai n
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8. Citi z e n C o m m e nt s - D o w nt o w n P ar kl et s
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R E S O L U TI O N N O. _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

A R E S O L U TI O N  C O N C E R NI N G
T H E  I S S U A N C E O F A R E V O C A B L E  P E R MI T T O

C h arl e y Wr a y L L C

R e cit al s.

A.   C h arl e y Wr a y L L C, h er ei n aft er r ef err e d t o a s t h e P etiti o n er, r e pr e s e nt s it i s t h e 
o w n er of t h e f oll o wi n g d e s cri b e d r e al pr o p ert y i n t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C o u nt y of 
M e s a, St at e of C ol or a d o, t o wit:

6 2 6 R O O D A V E N U E  - L O T S 2 2 a n d 2 3 I N C B L K 9 4 T O W N O F G R A N D J U N C TI O N 
FI R S T DI VI SI O N R E S U R V E Y  S E C 1 4 1 S 1 W U M R E C D 1 0/ 6/ 1 8 8 5 R E C P T N O 3 2 0 6 
M E S A C O R E C D S - 0. 1 4 A C a n d i d e ntifi e d  b y M e s a C o u nt y T a x S c h e d ul e N u m b er 
2 9 4 5- 1 4 3- 0 7- 0 2 0.

B.  T h e P etiti o n er h a s r e q u e st e d t h at t h e Cit y C o u n cil of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n 
i s s u e a R e v o c a bl e P er mit t o all o w t h e i n st all ati o n, m ai nt e n a n c e a n d r e p air of a c o v er e d 
o ut d o or s e ati n g str u ct ur e (“ p ar kl et”) wit hi n t h e f oll o wi n g d e s cri b e d p u bli c ri g ht- of- w a y 
a n d a s d e pi ct e d o n E x hi bit A:

Ar e a f or t w o 1 0-f o ot  b y 2 0-f o ot str u ct ur e s i n t h e R o o d A v e n u e ri g ht- of- w a y i n 
fr o nt of 6 2 6 a n d 6 2 2 R o o d A v e n u e ( T a x P ar c el N u m b er s 2 9 4 5- 1 4 3- 0 7- 0 2 0 a n d 
2 9 4 5- 1 4 3- 5 4- 0 0 2 r e s p e cti v el y); c o nt ai ni n g a p pr o xi m at el y 4 0 0 s q u ar e f e et.

C.  R el yi n g o n t h e i nf or m ati o n s u p pli e d b y t h e P etiti o n er a n d c o nt ai n e d i n Fil e N o. R V P-
2 0 2 1- 1 3 6 i n t h e offi c e of t h e Cit y’ s 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 Cit y 
C o u n cil h a s d et er mi n e d t h at s u c h a cti o n w o ul d n ot at t hi s ti m e b e d etri m e nt al t o t h e 
i n h a bit a nt s of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n.

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

1.  T h at t h e Cit y M a n a g er i s h er e b y a ut h ori z e d a n d dir e ct e d t o i s s u e t h e att a c h e d 
R e v o c a bl e P er mit  t o t h e a b o v e- n a m e d P etiti o n er f or t h e p ur p o s e af or e d e s cri b e d a n d 
wit hi n t h e li mit s of t h e p u bli c ri g ht- of- w a y af or e d e s cri b e d, s u bj e ct t o e a c h a n d e v er y 
t er m a n d c o n diti o n c o nt ai n e d i n t h e att a c h e d R e v o c a bl e P er mit.

P A S S E D a n d A D O P T E D t hi s _ _ _ _ _ _ d a y of _ _ _ _ _ _ _ _, 2 0 2 1.

Att e st:

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

Cit y Cl er k
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R E V O C A B L E P E R MI T

R e cit al s.

A.  C h arl e y Wr a y  L L C, h er ei n aft er r ef err e d t o a s t h e P etiti o n er, r e pr e s e nt s it i s t h e 
o w n er of t h e f oll o wi n g d e s cri b e d r e al pr o p ert y i n t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C o u nt y of 
M e s a, St at e of C ol or a d o, t o wit:

6 2 6 R O O D A V E N U E  - L O T S 2 2 a n d 2 3 I N C B L K 9 4 T O W N O F G R A N D J U N C TI O N 
FI R S T DI VI SI O N R E S U R V E Y  S E C 1 4 1 S 1 W U M R E C D 1 0/ 6/ 1 8 8 5 R E C P T N O 3 2 0 6 
M E S A C O R E C D S - 0. 1 4 A C a n d i d e ntifi e d  b y M e s a C o u nt y T a x S c h e d ul e N u m b er 
2 9 4 5- 1 4 3- 0 7- 0 2 0.

B.  T h e P etiti o n er h a s r e q u e st e d t h at t h e Cit y C o u n cil of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n 
i s s u e a R e v o c a bl e P er mit t o all o w t h e P etiti o n er t o i n st all, m ai nt ai n a n d r e p air a c o v er e d 
o ut d o or s e ati n g str u ct ur e( s) “ p ar kl et” wit hi n t h e f oll o wi n g d e s cri b e d p u bli c ri g ht- of- w a y 
a n d d e pi ct e d o n E x hi bit A:

Ar e a f or t w o 1 0-f o ot  b y 2 0-f o ot str u ct ur e s i n t h e R o o d A v e n u e ri g ht- of- w a y i n 
fr o nt of 6 2 6 a n d 6 2 2 R o o d A v e n u e ( T a x P ar c el N u m b er s 2 9 4 5- 1 4 3- 0 7- 0 2 0 a n d 
2 9 4 5- 1 4 3- 5 4- 0 0 2 r e s p e cti v el y); c o nt ai ni n g a p pr o xi m at el y 4 0 0 s q u ar e f e et.

C.  R el yi n g o n t h e i nf or m ati o n s u p pli e d b y t h e P etiti o n er a n d c o nt ai n e d i n Fil e N o. R V P-
2 0 2 1- 1 3 6 i n t h e offi c e of t h e Cit y’ s 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 Cit y 
C o u n cil h a s d et er mi n e d t h at s u c h a cti o n w o ul d n ot at t hi s ti m e b e d etri m e nt al t o t h e 
i n h a bit a nt s of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n.

N O W, T H E R E F O R E, I N  A C C O R D A N C E WI T H T H E A C TI O N O F 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, C O L O R A D O:

T h er e i s h er e b y i s s u e d t o t h e a b o v e- n a m e d P etiti o n er a R e v o c a bl e P er mit f or t h e 
p ur p o s e af or e d e s cri b e d  a n d wit hi n t h e li mit s of t h e p u bli c ri g ht- of- w a y af or e d e s cri b e d; 
pr o vi d e d, h o w e v er, t h at t h e i s s u a n c e of t hi s R e v o c a bl e P er mit s h all b e c o n diti o n e d 
u p o n t h e f oll o wi n g t er m s a n d c o n diti o n s:

1.  T h e P etiti o n er’ s u s e a n d o c c u p a n c y of t h e p u bli c ri g ht- of- w a y a s a ut h ori z e d 
p ur s u a nt t o t hi s P er mit s h all b e p erf or m e d wit h d u e c ar e or a n y ot h er hi g h er st a n d ar d of 
c ar e a s m a y b e r e q uir e d t o a v oi d cr e ati n g h a z ar d o u s or d a n g er o u s sit u ati o n s a n d t o 
a v oi d d a m a gi n g p u bli c i m pr o v e m e nt s a n d p u bli c utiliti e s or a n y ot h er f a ciliti e s pr e s e ntl y 
e xi sti n g or w hi c h m a y i n t h e f ut ur e e xi st i n s ai d ri g ht- of- w a y.

2.  T h e Cit y h er e b y r e s er v e s a n d r et ai n s a p er p et u al ri g ht t o utili z e all or a n y p orti o n 
of t h e af or e d e s cri b e d p u bli c ri g ht- of- w a y f or a n y p ur p o s e w h at s o e v er. T h e Cit y f urt h er 
r e s er v e s a n d r et ai n s t h e ri g ht t o r e v o k e a n d/ or a s si g n t h e ri g ht t o r e v o k e t hi s P er mit at 
a n y ti m e a n d f or a n y r e a s o n.

3.  T h e P etiti o n er, f or it s elf a n d f or it s s u c c e s s or s, a s si g n s a n d f or all p er s o n s 
cl ai mi n g t hr o u g h  t h e P etiti o n er, a gr e e s t h at it s h all d ef e n d all eff ort s a n d cl ai m s t o h ol d, 
or att e m pt t o h ol d, t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, it s offi c er s, e m pl o y e e s a n d a g e nt s, li a bl e 
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f or d a m a g e s c a u s e d t o a n y pr o p ert y of t h e P etiti o n er or a n y ot h er p art y, a s a r e s ult of 
t h e P etiti o n er’ s o c c u p a n c y, p o s s e s si o n or u s e of s ai d p u bli c ri g ht- of- w a y or a s a r e s ult 
of a n y Cit y a cti vit y or u s e t h er e of or a s a r e s ult of t h e i n st all ati o n, o p er ati o n, 
m ai nt e n a n c e, r e p air a n d r e pl a c e m e nt of p u bli c i m pr o v e m e nt s.

4.  T h e P etiti o n er a gr e e s t h at it s h all at all ti m e s k e e p t h e a b o v e- d e s cri b e d p u bli c 
ri g ht- of- w a y i n g o o d c o n diti o n a n d r e p air.

5.  T hi s R e v o c a bl e P er mit s h all b e i s s u e d o nl y u p o n t h e c o n c urr e nt e x e c uti o n b y t h e 
P etiti o n er of a n a gr e e m e nt t h at t h e P etiti o n er a n d t h e P etiti o n er’ s s u c c e s s or s a n d 
a s si g n s s h all s a v e a n d h ol d t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n a n d/ or 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, a n d t h e  offi c er s, e m pl o y e e s a n d a g e nt s of e a c h 
e ntit y h ar ml e s s fr o m, a n d i n d e m nif y t h e Cit y, it s offi c er s, e m pl o y e e s a n d a g e nt s, wit h 
r e s p e ct t o a n y cl ai m or c a u s e of a cti o n h o w e v er st at e d ari si n g o ut of, or i n a n y w a y 
r el at e d t o, t h e e n cr o a c h m e nt or u s e p er mitt e d, a n d t h at u p o n r e v o c ati o n of t hi s P er mit 
b y t h e Cit y or it s a s si g n( s), t h e P etiti o n er s h all, at t h e s ol e c o st a n d e x p e n s e of t h e 
P etiti o n er, wit hi n t hirt y ( 3 0) d a y s of n oti c e of r e v o c ati o n ( w hi c h m a y o c c ur b y m aili n g a 
fir st cl a s s l ett er t o t h e l a st k n o w n a d dr e s s), p e a c e a bl y s urr e n d er s ai d p u bli c ri g ht- of- w a y 
a n d, at it s o w n e x p e n s e, r e m o v e a n y e n cr o a c h m e nt s o a s t o m a k e t h e af or e d e s cri b e d 
p u bli c ri g ht- of- w a y a v ail a bl e f or u s e b y t h e Cit y or t h e g e n er al p u bli c.  T h e pr o vi si o n s 
c o n c er ni n g h ol di n g h ar ml e s s a n d i n d e m nit y s h all s ur vi v e t h e e x pir ati o n, r e v o c ati o n, 
t er mi n ati o n or ot h er e n di n g of t hi s P er mit.

6.  T hi s R e v o c a bl e P er mit, t h e f or e g oi n g R e s ol uti o n a n d t h e f oll o wi n g A gr e e m e nt 
s h all b e r e c or d e d b y t h e P etiti o n er, at t h e P etiti o n er’ s e x p e n s e, i n t h e offi c e of t h e M e s a 
C o u nt y Cl er k a n d R e c or d er.

D at e d t hi s   d a y of , 2 0 2 1.

T h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n,
a C ol or a d o h o m e r ul e m u ni ci p alit y

Att e st:

Cit y Cl er k Cit y M a n a g er

   A c c e pt a n c e b y t h e P etiti o n er:

    C h arl e y Wr a y L L C 
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A G R E E M E N T

C h arl e y Wr a y, L L C , f or it s elf a n d f or it s s u c c e s s or s a n d a s si g n s, d o e s h er e b y a gr e e t o:

( a) A bi d e b y e a c h a n d e v er y t er m a n d c o n diti o n c o nt ai n e d i n t h e f or e g oi n g R e v o c a bl e 
P er mit;

( b) I n d e m nif y a n d h ol d h ar ml e s s t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n a n d/ or 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, a n d t h e offi c er s, e m pl o y e e s a n d a g e nt s of e a c h 
e ntit y wit h r e s p e ct t o all cl ai m s a n d c a u s e s of a cti o n, a s pr o vi d e d f or i n t h e a p pr o vi n g 
R e s ol uti o n a n d R e v o c a bl e P er mit;

( c) Wit hi n t hirt y ( 3 0) d a y s of r e v o c ati o n of s ai d P er mit b y t h e Cit y C o u n cil, p e a c e a bl y 
s urr e n d er s ai d p u bli c ri g ht- of- w a y t o t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n;

( d) At t h e s ol e c o st a n d e x p e n s e of t h e P etiti o n er, r e m o v e a n y e n cr o a c h m e nt s o a s t o 
m a k e s ai d p u bli c ri g ht- of- w a y f ull y a v ail a bl e f or u s e b y t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n or t h e 
g e n er al p u bli c.

D at e d t hi s   d a y of , 2 0 2 1.

C h arl e y Wr a y L L C 

B y:
M a n a g er’ s N a m e, M a n a gi n g  M e m b er

St at e of C ol or a d o )
) s s.

C o u nt y of M e s a )

T h e f or e g oi n g A gr e e m e nt w a s a c k n o wl e d g e d b ef or e m e t hi s _ _ _ d a y of 
_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _, 2 0 2 1, b y _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _, M a n a gi n g M e m b er of 
C h arl e y Wr a y L L C .

M y C o m mi s si o n e x pir e s:
Wit n e s s m y h a n d a n d offi ci al s e al.

N ot ar y P u bli c
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R E S O L U TI O N N O. _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

A R E S O L U TI O N  C O N C E R NI N G
T H E  I S S U A N C E O F A R E V O C A B L E  P E R MI T T O

Gr e g or y J a m e s M u ell er, A n y  K er n M u ell er a n d N at h a ni al Gr e g or y M u ell er

R e cit al s.

A.  Gr e g or y J a m e s M u ell er,  A m y K er n M u ell er a n d N at h a ni al Gr e g or y M u ell er, 
h er ei n aft er r ef err e d t o a s t h e P etiti o n er, r e pr e s e nt t h e y ar e t h e o w n er of t h e f oll o wi n g 
d e s cri b e d r e al pr o p ert y i n t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C o u nt y of M e s a, St at e of 
C ol or a d o, t o wit:

1 5 0 W E S T M AI N S T R E E T - S 5 0 F T O F W 1 0. 6 F T O F L O T 6 + S 5 0 F T O F L O T S 7 T O 
1 1 I N C B L K 6 M O B L E Y S U B E X C F O R A L L E Y O N E A S D E S C I N B- 7 7 P- 6 4 M E S A 
C O R E C O R D S - 0. 1 4 6 7 A C R E S a n d i d e ntifi e d b y M e s a C o u nt y T a x S c h e d ul e N u m b er 
2 9 4 5- 1 5 4- 0 5- 0 1 0.

B.  T h e P etiti o n er h a s r e q u e st e d t h at t h e Cit y C o u n cil of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n 
i s s u e a R e v o c a bl e P er mit t o all o w t h e i n st all ati o n, m ai nt e n a n c e a n d r e p air of a c o v er e d 
o ut d o or s e ati n g str u ct ur e (“ p ar kl et”) wit hi n t h e f oll o wi n g d e s cri b e d p u bli c ri g ht- of- w a y 
a n d a s d e pi ct e d o n E x hi bit A:

Ar e a f or o n e 1 0-f o ot b y 2 0-f o ot str u ct ur e i n t h e M ai n Str e et ri g ht- of- w a y i n fr o nt of 
1 5 0 W e st M ai n Str e et ( T a x P ar c el N u m b er 2 9 4 5- 1 5 4- 0 5- 0 1 0); c o nt ai ni n g 
a p pr o xi m at el y 2 0 0 s q u ar e f e et.

C.  R el yi n g o n t h e i nf or m ati o n s u p pli e d b y t h e P etiti o n er a n d c o nt ai n e d i n Fil e N o. R V P-
2 0 2 1- 1 3 6 i n t h e offi c e of t h e Cit y’ s 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 Cit y 
C o u n cil h a s d et er mi n e d t h at s u c h a cti o n w o ul d n ot at t hi s ti m e b e d etri m e nt al t o t h e 
i n h a bit a nt s of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n.

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

1.  T h at t h e Cit y M a n a g er i s h er e b y a ut h ori z e d a n d dir e ct e d t o i s s u e t h e att a c h e d 
R e v o c a bl e P er mit  t o t h e a b o v e- n a m e d P etiti o n er f or t h e p ur p o s e af or e d e s cri b e d a n d 
wit hi n t h e li mit s of t h e p u bli c ri g ht- of- w a y af or e d e s cri b e d, s u bj e ct t o e a c h a n d e v er y 
t er m a n d c o n diti o n c o nt ai n e d i n t h e att a c h e d R e v o c a bl e P er mit.

P A S S E D a n d A D O P T E D t hi s _ _ _ _ _ _ d a y of _ _ _ _ _ _ _ _, 2 0 2 1.

Att e st:

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

Cit y Cl er k
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R E V O C A B L E P E R MI T

R e cit al s.

A.  Gr e g or y J a m e s M u ell er,  A m y K er n M u ell er a n d N at h a ni al Gr e g or y M u ell er, 
h er ei n aft er r ef err e d t o a s t h e P etiti o n er, r e pr e s e nt t h e y ar e t h e o w n er of t h e f oll o wi n g 
d e s cri b e d r e al pr o p ert y i n t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C o u nt y of M e s a, St at e of 
C ol or a d o, t o wit:

1 5 0 W E S T M AI N S T R E E T - S 5 0 F T O F W 1 0. 6 F T O F L O T 6 + S 5 0 F T O F L O T S 7 T O 
1 1 I N C B L K 6 M O B L E Y S U B E X C F O R A L L E Y O N E A S D E S C I N B- 7 7 P- 6 4 M E S A 
C O R E C O R D S - 0. 1 4 6 7 A C R E S a n d i d e ntifi e d b y M e s a C o u nt y T a x S c h e d ul e N u m b er 
2 9 4 5- 1 5 4- 0 5- 0 1 0.

B.  T h e P etiti o n er h a s r e q u e st e d t h at t h e Cit y C o u n cil of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n 
i s s u e a R e v o c a bl e P er mit t o all o w t h e P etiti o n er t o i n st all, m ai nt ai n a n d r e p air a c o v er e d 
o ut d o or s e ati n g str u ct ur e( s) “ p ar kl et” wit hi n t h e f oll o wi n g d e s cri b e d p u bli c ri g ht- of- w a y 
a n d d e pi ct e d o n E x hi bit A:

Ar e a f or o n e 1 0-f o ot b y 2 0-f o ot str u ct ur e i n t h e M ai n Str e et ri g ht- of- w a y i n fr o nt of 
1 5 0 W e st M ai n Str e et ( T a x P ar c el N u m b er 2 9 4 5- 1 5 4- 0 5- 0 1 0); c o nt ai ni n g 
a p pr o xi m at el y 2 0 0 s q u ar e f e et.

C.  R el yi n g o n t h e i nf or m ati o n s u p pli e d b y t h e P etiti o n er a n d c o nt ai n e d i n Fil e N o. R V P-
2 0 2 1- 1 3 6 i n t h e offi c e of t h e Cit y’ s 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 Cit y 
C o u n cil h a s d et er mi n e d t h at s u c h a cti o n w o ul d n ot at t hi s ti m e b e d etri m e nt al t o t h e 
i n h a bit a nt s of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n.

N O W, T H E R E F O R E, I N  A C C O R D A N C E WI T H T H E A C TI O N O F 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, C O L O R A D O:

T h er e i s h er e b y i s s u e d t o t h e a b o v e- n a m e d P etiti o n er a R e v o c a bl e P er mit f or t h e 
p ur p o s e af or e d e s cri b e d  a n d wit hi n t h e li mit s of t h e p u bli c ri g ht- of- w a y af or e d e s cri b e d; 
pr o vi d e d, h o w e v er, t h at t h e i s s u a n c e of t hi s R e v o c a bl e P er mit s h all b e c o n diti o n e d 
u p o n t h e f oll o wi n g t er m s a n d c o n diti o n s:

1.  T h e P etiti o n er’ s u s e a n d o c c u p a n c y of t h e p u bli c ri g ht- of- w a y a s a ut h ori z e d 
p ur s u a nt t o t hi s P er mit s h all b e p erf or m e d wit h d u e c ar e or a n y ot h er hi g h er st a n d ar d of 
c ar e a s m a y b e r e q uir e d t o a v oi d cr e ati n g h a z ar d o u s or d a n g er o u s sit u ati o n s a n d t o 
a v oi d d a m a gi n g p u bli c i m pr o v e m e nt s a n d p u bli c utiliti e s or a n y ot h er f a ciliti e s pr e s e ntl y 
e xi sti n g or w hi c h m a y i n t h e f ut ur e e xi st i n s ai d ri g ht- of- w a y.

2.  T h e Cit y h er e b y r e s er v e s a n d r et ai n s a p er p et u al ri g ht t o utili z e all or a n y p orti o n 
of t h e af or e d e s cri b e d p u bli c ri g ht- of- w a y f or a n y p ur p o s e w h at s o e v er. T h e Cit y f urt h er 
r e s er v e s a n d r et ai n s t h e ri g ht t o r e v o k e a n d/ or a s si g n t h e ri g ht t o r e v o k e t hi s P er mit at 
a n y ti m e a n d f or a n y r e a s o n.

3.  T h e P etiti o n er, f or it s elf a n d f or it s s u c c e s s or s, a s si g n s a n d f or all p er s o n s 
cl ai mi n g t hr o u g h  t h e P etiti o n er, a gr e e s t h at it s h all d ef e n d all eff ort s a n d cl ai m s t o h ol d, 
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or att e m pt t o h ol d,  t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, it s offi c er s, e m pl o y e e s a n d a g e nt s, li a bl e 
f or d a m a g e s c a u s e d t o a n y pr o p ert y of t h e P etiti o n er or a n y ot h er p art y, a s a r e s ult of 
t h e P etiti o n er’ s o c c u p a n c y, p o s s e s si o n or u s e of s ai d p u bli c ri g ht- of- w a y or a s a r e s ult 
of a n y Cit y a cti vit y or u s e t h er e of or a s a r e s ult of t h e i n st all ati o n, o p er ati o n, 
m ai nt e n a n c e, r e p air a n d r e pl a c e m e nt of p u bli c i m pr o v e m e nt s.

4.  T h e P etiti o n er a gr e e s t h at it s h all at all ti m e s k e e p t h e a b o v e- d e s cri b e d p u bli c 
ri g ht- of- w a y i n g o o d c o n diti o n a n d r e p air.

5.  T hi s R e v o c a bl e P er mit s h all b e i s s u e d o nl y u p o n t h e c o n c urr e nt e x e c uti o n b y t h e 
P etiti o n er of a n a gr e e m e nt t h at t h e P etiti o n er a n d t h e P etiti o n er’ s s u c c e s s or s a n d 
a s si g n s s h all s a v e a n d h ol d t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n a n d/ or 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, a n d t h e  offi c er s, e m pl o y e e s a n d a g e nt s of e a c h 
e ntit y h ar ml e s s fr o m, a n d i n d e m nif y t h e Cit y, it s offi c er s, e m pl o y e e s a n d a g e nt s, wit h 
r e s p e ct t o a n y cl ai m or c a u s e of a cti o n h o w e v er st at e d ari si n g o ut of, or i n a n y w a y 
r el at e d t o, t h e e n cr o a c h m e nt or u s e p er mitt e d, a n d t h at u p o n r e v o c ati o n of t hi s P er mit 
b y t h e Cit y or it s a s si g n( s), t h e P etiti o n er s h all, at t h e s ol e c o st a n d e x p e n s e of t h e 
P etiti o n er, wit hi n t hirt y ( 3 0) d a y s of n oti c e of r e v o c ati o n ( w hi c h m a y o c c ur b y m aili n g a 
fir st cl a s s l ett er t o t h e l a st k n o w n a d dr e s s), p e a c e a bl y s urr e n d er s ai d p u bli c ri g ht- of- w a y 
a n d, at it s o w n e x p e n s e, r e m o v e a n y e n cr o a c h m e nt s o a s t o m a k e t h e af or e d e s cri b e d 
p u bli c ri g ht- of- w a y a v ail a bl e f or u s e b y t h e Cit y or t h e g e n er al p u bli c.  T h e pr o vi si o n s 
c o n c er ni n g h ol di n g h ar ml e s s a n d i n d e m nit y s h all s ur vi v e t h e e x pir ati o n, r e v o c ati o n, 
t er mi n ati o n or ot h er e n di n g of t hi s P er mit.

6.  T hi s R e v o c a bl e P er mit, t h e f or e g oi n g R e s ol uti o n a n d t h e f oll o wi n g A gr e e m e nt 
s h all b e r e c or d e d b y t h e P etiti o n er, at t h e P etiti o n er’ s e x p e n s e, i n t h e offi c e of t h e M e s a 
C o u nt y Cl er k a n d R e c or d er.

D at e d t hi s   d a y of , 2 0 2 1.

T h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n,
a C ol or a d o h o m e r ul e m u ni ci p alit y

Att e st:

Cit y Cl er k Cit y M a n a g er

   A c c e pt a n c e b y t h e P etiti o n er:

    Gr e g or y J a m e s M u ell er 

   _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _
   A m y K er n M u ell er

   _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _
    N at h a ni al Gr e g or y M u ell er
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A G R E E M E N T

Gr e g or y J a m e s M u ell er,  A m y K er n M u ell er a n d N at h a ni al Gr e g or y M u ell er, f or 
t h e m s el v e s a n d f or t h eir s u c c e s s or s a n d a s si g n s, d o h er e b y a gr e e t o:

( a) A bi d e b y e a c h a n d e v er y t er m a n d c o n diti o n c o nt ai n e d i n t h e f or e g oi n g R e v o c a bl e 
P er mit;

( b) I n d e m nif y a n d h ol d h ar ml e s s t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n a n d/ or 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, a n d t h e offi c er s, e m pl o y e e s a n d a g e nt s of e a c h 
e ntit y wit h r e s p e ct t o all cl ai m s a n d c a u s e s of a cti o n, a s pr o vi d e d f or i n t h e a p pr o vi n g 
R e s ol uti o n a n d R e v o c a bl e P er mit;

( c) Wit hi n t hirt y ( 3 0) d a y s of r e v o c ati o n of s ai d P er mit b y t h e Cit y C o u n cil, p e a c e a bl y 
s urr e n d er s ai d p u bli c ri g ht- of- w a y t o t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n;

( d) At t h e s ol e c o st a n d e x p e n s e of t h e P etiti o n er, r e m o v e a n y e n cr o a c h m e nt s o a s t o 
m a k e s ai d p u bli c ri g ht- of- w a y f ull y a v ail a bl e f or u s e b y t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n or t h e 
g e n er al p u bli c.

D at e d t hi s   d a y of , 2 0 2 1.

B Y:    _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _
   Gr e g or y J a m e s M u ell er 

St at e  of C ol or a d o )
) s s.

C o u nt y of M e s a )

T h e f or e g oi n g A gr e e m e nt w a s a c k n o wl e d g e d b ef or e m e t hi s _ _ _ d a y of 
_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _, 2 0 2 1, b y _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _.

M y C o m mi s si o n e x pir e s:
Wit n e s s m y h a n d a n d offi ci al s e al.

N ot ar y P u bli c
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B Y:    _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _
   A m y K er n M u ell er

St at e  of C ol or a d o )
) s s.

C o u nt y of M e s a )

T h e f or e g oi n g A gr e e m e nt w a s a c k n o wl e d g e d b ef or e m e t hi s _ _ _ d a y of 
_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _, 2 0 2 1, b y _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _.

M y C o m mi s si o n e x pir e s:
Wit n e s s m y h a n d a n d offi ci al s e al.

N ot ar y P u bli c

   
B Y: _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

   N at h a ni al Gr e g or y M u ell er

St at e of C ol or a d o )
) s s.

C o u nt y of M e s a )

T h e f or e g oi n g A gr e e m e nt w a s a c k n o wl e d g e d b ef or e m e t hi s _ _ _ d a y of 
_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _, 2 0 2 1, b y _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _.

M y C o m mi s si o n e x pir e s:
Wit n e s s m y h a n d a n d offi ci al s e al.

N ot ar y P u bli c
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R E S O L U TI O N N O. _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

A R E S O L U TI O N  C O N C E R NI N G
T H E  I S S U A N C E O F A R E V O C A B L E  P E R MI T T O

S pri n g br o o k F ar m s I n v e st m e nt s  L L C

R e cit al s.

A.  S pri n g br o o k F ar m s I n v e st m e nt s L L C, h er ei n aft er r ef err e d t o a s t h e P etiti o n er, 
r e pr e s e nt s it i s t h e o w n er of t h e f oll o wi n g d e s cri b e d r e al pr o p ert y i n t h e Cit y of Gr a n d 
J u n cti o n, C o u nt y of M e s a, St at e of C ol or a d o, t o wit:

4 2 0 M AI N S T R E E T - L O T  2 7 B L K 1 0 3 T O W N O F G R A N D J U N C TI O N FI R S T DI VI SI O N 
R E S U R V E Y S E C 1 4 1 S 1 W U M R E C D 1 0/ 6/ 1 8 8 5 R E C P T N O 3 2 0 6 M E S A C O R E C D S 
- 0. 0 7 2 A C a n d i d e ntifi e d b y M e s a C o u nt y T a x S c h e d ul e N u m b er 2 9 4 5- 1 4 3- 1 6- 0 1 0.

B.  T h e P etiti o n er h a s r e q u e st e d t h at t h e Cit y C o u n cil of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n 
i s s u e a R e v o c a bl e P er mit t o all o w t h e i n st all ati o n, m ai nt e n a n c e a n d r e p air of a c o v er e d 
o ut d o or s e ati n g str u ct ur e (“ p ar kl et”) wit hi n t h e f oll o wi n g d e s cri b e d p u bli c ri g ht- of- w a y 
a n d a s d e pi ct e d o n E x hi bit A:

Ar e a f or t w o 1 0-f o ot  b y 2 0-f o ot str u ct ur e s i n t h e M ai n Str e et ri g ht- of- w a y i n fr o nt 
of 4 1 8, 4 2 0 a n d 4 2 8 M ai n Str e et ( T a x P ar c el N u m b er s 2 9 4 5- 1 4 3- 1 6- 0 0 9, 2 9 4 5-
1 4 3- 1 6- 0 1 0 a n d 2 9 4 5- 1 4 3- 1 6- 0 1 1 r e s p e cti v el y); c o nt ai ni n g a p pr o xi m at el y 4 0 0 
s q u ar e f e et.

C.  R el yi n g o n t h e i nf or m ati o n s u p pli e d b y t h e P etiti o n er a n d c o nt ai n e d i n Fil e N o. R V P-
2 0 2 1- 1 3 6 i n t h e offi c e of t h e Cit y’ s 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 Cit y 
C o u n cil h a s d et er mi n e d t h at s u c h a cti o n w o ul d n ot at t hi s ti m e b e d etri m e nt al t o t h e 
i n h a bit a nt s of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n.

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

1.  T h at t h e Cit y M a n a g er i s h er e b y a ut h ori z e d a n d dir e ct e d t o i s s u e t h e att a c h e d 
R e v o c a bl e P er mit  t o t h e a b o v e- n a m e d P etiti o n er f or t h e p ur p o s e af or e d e s cri b e d a n d 
wit hi n t h e li mit s of t h e p u bli c ri g ht- of- w a y af or e d e s cri b e d, s u bj e ct t o e a c h a n d e v er y 
t er m a n d c o n diti o n c o nt ai n e d i n t h e att a c h e d R e v o c a bl e P er mit.

P A S S E D a n d A D O P T E D t hi s _ _ _ _ _ _ d a y of _ _ _ _ _ _ _ _, 2 0 2 1.

Att e st:

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

Cit y Cl er k
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R E V O C A B L E P E R MI T

R e cit al s.

A.  S pri n g br o o k F ar m s I n v e st m e nt s L L C, h er ei n aft er r ef err e d t o a s t h e P etiti o n er, 
r e pr e s e nt s it i s t h e o w n er of t h e f oll o wi n g d e s cri b e d r e al pr o p ert y i n t h e Cit y of Gr a n d 
J u n cti o n, C o u nt y of M e s a, St at e of C ol or a d o, t o wit:

4 2 0 M AI N S T R E E T - L O T 2 7 B L K 1 0 3 T O W N O F G R A N D J U N C TI O N FI R S T DI VI SI O N 
R E S U R V E Y S E C 1 4 1 S 1 W U M R E C D 1 0/ 6/ 1 8 8 5 R E C P T N O 3 2 0 6 M E S A C O R E C D S - 
0. 0 7 2 A C a n d i d e ntifi e d b y M e s a C o u nt y T a x S c h e d ul e N u m b er 2 9 4 5- 1 4 3- 1 6- 0 1 0.

B.  T h e P etiti o n er h a s r e q u e st e d t h at t h e Cit y C o u n cil of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n 
i s s u e a R e v o c a bl e P er mit t o all o w t h e P etiti o n er t o i n st all, m ai nt ai n a n d r e p air a c o v er e d 
o ut d o or s e ati n g str u ct ur e( s) “ p ar kl et” wit hi n t h e f oll o wi n g d e s cri b e d p u bli c ri g ht- of- w a y 
a n d d e pi ct e d o n E x hi bit A:

Ar e a f or t w o 1 0-f o ot  b y 2 0-f o ot str u ct ur e s i n t h e M ai n Str e et ri g ht- of- w a y i n fr o nt 
of 4 1 8, 4 2 0 a n d 4 2 8 M ai n Str e et ( T a x P ar c el N u m b er s 2 9 4 5- 1 4 3- 1 6- 0 0 9, 2 9 4 5-
1 4 3- 1 6- 0 1 0 a n d 2 9 4 5- 1 4 3- 1 6- 0 1 1 r e s p e cti v el y); c o nt ai ni n g a p pr o xi m at el y 4 0 0 
s q u ar e f e et.

C.  R el yi n g o n t h e i nf or m ati o n s u p pli e d b y t h e P etiti o n er a n d c o nt ai n e d i n Fil e N o. R V P-
2 0 2 1- 1 3 6 i n t h e offi c e of t h e Cit y’ s 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 Cit y 
C o u n cil h a s d et er mi n e d t h at s u c h a cti o n w o ul d n ot at t hi s ti m e b e d etri m e nt al t o t h e 
i n h a bit a nt s of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n.

N O W, T H E R E F O R E, I N  A C C O R D A N C E WI T H T H E A C TI O N O F 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, C O L O R A D O:

T h er e i s h er e b y i s s u e d t o t h e a b o v e- n a m e d P etiti o n er a R e v o c a bl e P er mit f or t h e 
p ur p o s e af or e d e s cri b e d  a n d wit hi n t h e li mit s of t h e p u bli c ri g ht- of- w a y af or e d e s cri b e d; 
pr o vi d e d, h o w e v er, t h at t h e i s s u a n c e of t hi s R e v o c a bl e P er mit s h all b e c o n diti o n e d 
u p o n t h e f oll o wi n g t er m s a n d c o n diti o n s:

1.  T h e P etiti o n er’ s u s e a n d o c c u p a n c y of t h e p u bli c ri g ht- of- w a y a s a ut h ori z e d 
p ur s u a nt t o t hi s P er mit s h all b e p erf or m e d wit h d u e c ar e or a n y ot h er hi g h er st a n d ar d of 
c ar e a s m a y b e r e q uir e d t o a v oi d cr e ati n g h a z ar d o u s or d a n g er o u s sit u ati o n s a n d t o 
a v oi d d a m a gi n g p u bli c i m pr o v e m e nt s a n d p u bli c utiliti e s or a n y ot h er f a ciliti e s pr e s e ntl y 
e xi sti n g or w hi c h m a y i n t h e f ut ur e e xi st i n s ai d ri g ht- of- w a y.

2.  T h e Cit y h er e b y r e s er v e s a n d r et ai n s a p er p et u al ri g ht t o utili z e all or a n y p orti o n 
of t h e af or e d e s cri b e d p u bli c ri g ht- of- w a y f or a n y p ur p o s e w h at s o e v er. T h e Cit y f urt h er 
r e s er v e s a n d r et ai n s t h e ri g ht t o r e v o k e a n d/ or a s si g n t h e ri g ht t o r e v o k e t hi s P er mit at 
a n y ti m e a n d f or a n y r e a s o n.

3.  T h e P etiti o n er, f or it s elf a n d f or it s s u c c e s s or s, a s si g n s a n d f or all p er s o n s 
cl ai mi n g t hr o u g h  t h e P etiti o n er, a gr e e s t h at it s h all d ef e n d all eff ort s a n d cl ai m s t o h ol d, 
or att e m pt t o h ol d, t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, it s offi c er s, e m pl o y e e s a n d a g e nt s, li a bl e 

P a c k et P a g e 3 4 5 of 4 9 6



f or d a m a g e s c a u s e d t o a n y pr o p ert y of t h e P etiti o n er or a n y ot h er p art y, a s a r e s ult of 
t h e P etiti o n er’ s o c c u p a n c y, p o s s e s si o n or u s e of s ai d p u bli c ri g ht- of- w a y or a s a r e s ult 
of a n y Cit y a cti vit y or u s e t h er e of or a s a r e s ult of t h e i n st all ati o n, o p er ati o n, 
m ai nt e n a n c e, r e p air a n d r e pl a c e m e nt of p u bli c i m pr o v e m e nt s.

4.  T h e P etiti o n er a gr e e s t h at it s h all at all ti m e s k e e p t h e a b o v e- d e s cri b e d p u bli c 
ri g ht- of- w a y i n g o o d c o n diti o n a n d r e p air.

5.  T hi s R e v o c a bl e P er mit s h all b e i s s u e d o nl y u p o n t h e c o n c urr e nt e x e c uti o n b y t h e 
P etiti o n er of a n a gr e e m e nt t h at t h e P etiti o n er a n d t h e P etiti o n er’ s s u c c e s s or s a n d 
a s si g n s s h all s a v e a n d h ol d t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n a n d/ or 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, a n d t h e  offi c er s, e m pl o y e e s a n d a g e nt s of e a c h 
e ntit y h ar ml e s s fr o m, a n d i n d e m nif y t h e Cit y, it s offi c er s, e m pl o y e e s a n d a g e nt s, wit h 
r e s p e ct t o a n y cl ai m or c a u s e of a cti o n h o w e v er st at e d ari si n g o ut of, or i n a n y w a y 
r el at e d t o, t h e e n cr o a c h m e nt or u s e p er mitt e d, a n d t h at u p o n r e v o c ati o n of t hi s P er mit 
b y t h e Cit y or it s a s si g n( s), t h e P etiti o n er s h all, at t h e s ol e c o st a n d e x p e n s e of t h e 
P etiti o n er, wit hi n t hirt y ( 3 0) d a y s of n oti c e of r e v o c ati o n ( w hi c h m a y o c c ur b y m aili n g a 
fir st cl a s s l ett er t o t h e l a st k n o w n a d dr e s s), p e a c e a bl y s urr e n d er s ai d p u bli c ri g ht- of- w a y 
a n d, at it s o w n e x p e n s e, r e m o v e a n y e n cr o a c h m e nt s o a s t o m a k e t h e af or e d e s cri b e d 
p u bli c ri g ht- of- w a y a v ail a bl e f or u s e b y t h e Cit y or t h e g e n er al p u bli c.  T h e pr o vi si o n s 
c o n c er ni n g h ol di n g h ar ml e s s a n d i n d e m nit y s h all s ur vi v e t h e e x pir ati o n, r e v o c ati o n, 
t er mi n ati o n or ot h er e n di n g of t hi s P er mit.

6.  T hi s R e v o c a bl e P er mit, t h e f or e g oi n g R e s ol uti o n a n d t h e f oll o wi n g A gr e e m e nt 
s h all b e r e c or d e d b y t h e P etiti o n er, at t h e P etiti o n er’ s e x p e n s e, i n t h e offi c e of t h e M e s a 
C o u nt y Cl er k a n d R e c or d er.

D at e d t hi s   d a y of , 2 0 2 1.

T h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n,
a C ol or a d o h o m e r ul e m u ni ci p alit y

Att e st:

Cit y Cl er k Cit y M a n a g er

   A c c e pt a n c e b y t h e P etiti o n er:

    S pri n g br o o k F ar m s I n v e st m e nt s L L C 
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A G R E E M E N T

S pri n g br o o k F ar m s I n v e st m e nt s  L L C, f or it s elf a n d f or it s s u c c e s s or s a n d a s si g n s, d o e s 
h er e b y a gr e e t o:

( a) A bi d e b y e a c h a n d e v er y t er m a n d c o n diti o n c o nt ai n e d i n t h e f or e g oi n g R e v o c a bl e 
P er mit;

( b) I n d e m nif y a n d h ol d h ar ml e s s t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n a n d/ or 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, a n d t h e offi c er s, e m pl o y e e s a n d a g e nt s of e a c h 
e ntit y wit h r e s p e ct t o all cl ai m s a n d c a u s e s of a cti o n, a s pr o vi d e d f or i n t h e a p pr o vi n g 
R e s ol uti o n a n d R e v o c a bl e P er mit;

( c) Wit hi n t hirt y ( 3 0) d a y s of r e v o c ati o n of s ai d P er mit b y t h e Cit y C o u n cil, p e a c e a bl y 
s urr e n d er s ai d p u bli c ri g ht- of- w a y t o t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n;

( d) At t h e s ol e c o st a n d e x p e n s e of t h e P etiti o n er, r e m o v e a n y e n cr o a c h m e nt s o a s t o 
m a k e s ai d p u bli c ri g ht- of- w a y f ull y a v ail a bl e f or u s e b y t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n or t h e 
g e n er al p u bli c.

D at e d t hi s   d a y of , 2 0 2 1.

S pri n g br o o k F ar m s I n v e st m e nt s  L L C

B y:
M a n a g er’ s N a m e, M a n a gi n g  M e m b er

St at e of C ol or a d o )
) s s.

C o u nt y of M e s a )

T h e f or e g oi n g A gr e e m e nt w a s a c k n o wl e d g e d b ef or e m e t hi s _ _ _ d a y of 
_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _, 2 0 2 1, b y _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _, M a n a gi n g M e m b er of 
S pri n g br o o k F ar m s I n v e st m e nt s L L C .

M y C o m mi s si o n e x pir e s:
Wit n e s s m y h a n d a n d offi ci al s e al.

N ot ar y P u bli c
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R E S O L U TI O N N O. _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

A R E S O L U TI O N  C O N C E R NI N G
T H E  I S S U A N C E O F A R E V O C A B L E  P E R MI T T O

Wi e k er F a mil y I n v e st m e nt s  L P

R e cit al s.

A.  Wi e k er F a mil y I n v e st m e nt s L P, h er ei n aft er r ef err e d t o a s t h e P etiti o n er, r e pr e s e nt s it 
i s t h e o w n er of t h e f oll o wi n g d e s cri b e d r e al pr o p ert y i n t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, 
C o u nt y of M e s a, St at e of C ol or a d o, t o wit:

4 5 7 C O L O R A D O A V E N U E  - L O T S 1 4- 1 5 + 1 6 B L K 1 2 5 T O W N O F G R A N D J U N C TI O N 
FI R S T DI VI SI O N R E S U R V E Y  S E C 1 4 1 S 1 W U M R E C D 1 0/ 6/ 1 8 8 5 R E C P T N O 3 2 0 6 
M E S A C O R E C D S - 0. 2 1 6 A C a n d i d e ntifi e d  b y M e s a C o u nt y T a x S c h e d ul e 
N u m b er 2 9 4 5- 1 4 3- 2 8- 0 0 6.

B.  T h e P etiti o n er h a s r e q u e st e d t h at t h e Cit y C o u n cil of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n 
i s s u e a R e v o c a bl e P er mit t o all o w t h e i n st all ati o n, m ai nt e n a n c e a n d r e p air of a c o v er e d 
o ut d o or s e ati n g str u ct ur e (“ p ar kl et”) wit hi n t h e f oll o wi n g d e s cri b e d p u bli c ri g ht- of- w a y 
a n d a s d e pi ct e d o n E x hi bit A:

Ar e a f or t w o 1 0-f o ot  b y 2 0-f o ot str u ct ur e s i n t h e C ol or a d o A v e n u e ri g ht- of- w a y i n 
fr o nt of 4 5 7 C ol or a d o A v e n u e ( T a x P ar c el N u m b er 2 9 4 5- 1 4 3- 2 8- 0 0 6); c o nt ai ni n g 
a p pr o xi m at el y 4 0 0 s q u ar e f e et.

C.  R el yi n g o n t h e i nf or m ati o n s u p pli e d b y t h e P etiti o n er a n d c o nt ai n e d i n Fil e N o. R V P-
2 0 2 1- 1 3 6 i n t h e offi c e of t h e Cit y’ s 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 Cit y 
C o u n cil h a s d et er mi n e d t h at s u c h a cti o n w o ul d n ot at t hi s ti m e b e d etri m e nt al t o t h e 
i n h a bit a nt s of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n.

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

1.  T h at t h e Cit y M a n a g er i s h er e b y a ut h ori z e d a n d dir e ct e d t o i s s u e t h e att a c h e d 
R e v o c a bl e P er mit  t o t h e a b o v e- n a m e d P etiti o n er f or t h e p ur p o s e af or e d e s cri b e d a n d 
wit hi n t h e li mit s of t h e p u bli c ri g ht- of- w a y af or e d e s cri b e d, s u bj e ct t o e a c h a n d e v er y 
t er m a n d c o n diti o n c o nt ai n e d i n t h e att a c h e d R e v o c a bl e P er mit.

P A S S E D a n d A D O P T E D t hi s _ _ _ _ _ _ d a y of _ _ _ _ _ _ _ _, 2 0 2 1.

Att e st:

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

Cit y Cl er k
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R E V O C A B L E P E R MI T

R e cit al s.

A.  Wi e k er F a mil y I n v e st m e nt s L P, h er ei n aft er r ef err e d t o a s t h e P etiti o n er, r e pr e s e nt s it 
i s t h e o w n er of t h e f oll o wi n g d e s cri b e d r e al pr o p ert y i n t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, 
C o u nt y of M e s a, St at e of C ol or a d o, t o wit:

4 5 7 C O L O R A D O A V E N U E  - L O T S 1 4- 1 5 + 1 6 B L K 1 2 5 T O W N O F G R A N D J U N C TI O N 
FI R S T DI VI SI O N R E S U R V E Y  S E C 1 4 1 S 1 W U M R E C D 1 0/ 6/ 1 8 8 5 R E C P T N O 3 2 0 6 
M E S A C O R E C D S - 0. 2 1 6 A C a n d i d e ntifi e d  b y M e s a C o u nt y T a x S c h e d ul e 
N u m b er 2 9 4 5- 1 4 3- 2 8- 0 0 6.

B.  T h e P etiti o n er h a s r e q u e st e d t h at t h e Cit y C o u n cil of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n 
i s s u e a R e v o c a bl e P er mit t o all o w t h e P etiti o n er t o i n st all, m ai nt ai n a n d r e p air a c o v er e d 
o ut d o or s e ati n g str u ct ur e( s) “ p ar kl et” wit hi n t h e f oll o wi n g d e s cri b e d p u bli c ri g ht- of- w a y 
a n d d e pi ct e d o n E x hi bit A:

Ar e a f or t w o 1 0-f o ot  b y 2 0-f o ot str u ct ur e s i n t h e C ol or a d o A v e n u e ri g ht- of- w a y i n 
fr o nt of 4 5 7 C ol or a d o A v e n u e ( T a x P ar c el N u m b er 2 9 4 5- 1 4 3- 2 8- 0 0 6); c o nt ai ni n g 
a p pr o xi m at el y 4 0 0 s q u ar e f e et.

C.  R el yi n g o n t h e i nf or m ati o n s u p pli e d b y t h e P etiti o n er a n d c o nt ai n e d i n Fil e N o. R V P-
2 0 2 1- 1 3 6 i n t h e offi c e of t h e Cit y’ s 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 Cit y 
C o u n cil h a s d et er mi n e d t h at s u c h a cti o n w o ul d n ot at t hi s ti m e b e d etri m e nt al t o t h e 
i n h a bit a nt s of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n.

N O W, T H E R E F O R E, I N  A C C O R D A N C E WI T H T H E A C TI O N O F 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, C O L O R A D O:

T h er e i s h er e b y i s s u e d t o t h e a b o v e- n a m e d P etiti o n er a R e v o c a bl e P er mit f or t h e 
p ur p o s e af or e d e s cri b e d  a n d wit hi n t h e li mit s of t h e p u bli c ri g ht- of- w a y af or e d e s cri b e d; 
pr o vi d e d, h o w e v er, t h at t h e i s s u a n c e of t hi s R e v o c a bl e P er mit s h all b e c o n diti o n e d 
u p o n t h e f oll o wi n g t er m s a n d c o n diti o n s:

1.  T h e P etiti o n er’ s u s e a n d o c c u p a n c y of t h e p u bli c ri g ht- of- w a y a s a ut h ori z e d 
p ur s u a nt t o t hi s P er mit s h all b e p erf or m e d wit h d u e c ar e or a n y ot h er hi g h er st a n d ar d of 
c ar e a s m a y b e r e q uir e d t o a v oi d cr e ati n g h a z ar d o u s or d a n g er o u s sit u ati o n s a n d t o 
a v oi d d a m a gi n g p u bli c i m pr o v e m e nt s a n d p u bli c utiliti e s or a n y ot h er f a ciliti e s pr e s e ntl y 
e xi sti n g or w hi c h m a y i n t h e f ut ur e e xi st i n s ai d ri g ht- of- w a y.

2.  T h e Cit y h er e b y r e s er v e s a n d r et ai n s a p er p et u al ri g ht t o utili z e all or a n y p orti o n 
of t h e af or e d e s cri b e d p u bli c ri g ht- of- w a y f or a n y p ur p o s e w h at s o e v er. T h e Cit y f urt h er 
r e s er v e s a n d r et ai n s t h e ri g ht t o r e v o k e a n d/ or a s si g n t h e ri g ht t o r e v o k e t hi s P er mit at 
a n y ti m e a n d f or a n y r e a s o n.

3.  T h e P etiti o n er, f or it s elf a n d f or it s s u c c e s s or s, a s si g n s a n d f or all p er s o n s 
cl ai mi n g t hr o u g h  t h e P etiti o n er, a gr e e s t h at it s h all d ef e n d all eff ort s a n d cl ai m s t o h ol d, 
or att e m pt t o h ol d, t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, it s offi c er s, e m pl o y e e s a n d a g e nt s, li a bl e 

P a c k et P a g e 3 5 0 of 4 9 6



f or d a m a g e s c a u s e d t o a n y pr o p ert y of t h e P etiti o n er or a n y ot h er p art y, a s a r e s ult of 
t h e P etiti o n er’ s o c c u p a n c y, p o s s e s si o n or u s e of s ai d p u bli c ri g ht- of- w a y or a s a r e s ult 
of a n y Cit y a cti vit y or u s e t h er e of or a s a r e s ult of t h e i n st all ati o n, o p er ati o n, 
m ai nt e n a n c e, r e p air a n d r e pl a c e m e nt of p u bli c i m pr o v e m e nt s.

4.  T h e P etiti o n er a gr e e s t h at it s h all at all ti m e s k e e p t h e a b o v e- d e s cri b e d p u bli c 
ri g ht- of- w a y i n g o o d c o n diti o n a n d r e p air.

5.  T hi s R e v o c a bl e P er mit s h all b e i s s u e d o nl y u p o n t h e c o n c urr e nt e x e c uti o n b y t h e 
P etiti o n er of a n a gr e e m e nt t h at t h e P etiti o n er a n d t h e P etiti o n er’ s s u c c e s s or s a n d 
a s si g n s s h all s a v e a n d h ol d t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n a n d/ or 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, a n d t h e  offi c er s, e m pl o y e e s a n d a g e nt s of e a c h 
e ntit y h ar ml e s s fr o m, a n d i n d e m nif y t h e Cit y, it s offi c er s, e m pl o y e e s a n d a g e nt s, wit h 
r e s p e ct t o a n y cl ai m or c a u s e of a cti o n h o w e v er st at e d ari si n g o ut of, or i n a n y w a y 
r el at e d t o, t h e e n cr o a c h m e nt or u s e p er mitt e d, a n d t h at u p o n r e v o c ati o n of t hi s P er mit 
b y t h e Cit y or it s a s si g n( s), t h e P etiti o n er s h all, at t h e s ol e c o st a n d e x p e n s e of t h e 
P etiti o n er, wit hi n t hirt y ( 3 0) d a y s of n oti c e of r e v o c ati o n ( w hi c h m a y o c c ur b y m aili n g a 
fir st cl a s s l ett er t o t h e l a st k n o w n a d dr e s s), p e a c e a bl y s urr e n d er s ai d p u bli c ri g ht- of- w a y 
a n d, at it s o w n e x p e n s e, r e m o v e a n y e n cr o a c h m e nt s o a s t o m a k e t h e af or e d e s cri b e d 
p u bli c ri g ht- of- w a y a v ail a bl e f or u s e b y t h e Cit y or t h e g e n er al p u bli c.  T h e pr o vi si o n s 
c o n c er ni n g h ol di n g h ar ml e s s a n d i n d e m nit y s h all s ur vi v e t h e e x pir ati o n, r e v o c ati o n, 
t er mi n ati o n or ot h er e n di n g of t hi s P er mit.

6.  T hi s R e v o c a bl e P er mit, t h e f or e g oi n g R e s ol uti o n a n d t h e f oll o wi n g A gr e e m e nt 
s h all b e r e c or d e d b y t h e P etiti o n er, at t h e P etiti o n er’ s e x p e n s e, i n t h e offi c e of t h e M e s a 
C o u nt y Cl er k a n d R e c or d er.

D at e d t hi s   d a y of , 2 0 2 1.

T h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n,
a C ol or a d o h o m e r ul e m u ni ci p alit y

Att e st:

Cit y Cl er k Cit y M a n a g er

   A c c e pt a n c e b y t h e P etiti o n er:

    Wi e k er F a mil y I n v e st m e nt s L P 
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Wi e k er F a mil y I n v e st m e nt s L P , f or it s elf a n d f or it s s u c c e s s or s a n d a s si g n s, d o e s 
h er e b y a gr e e t o:

( a) A bi d e b y e a c h a n d e v er y t er m a n d c o n diti o n c o nt ai n e d i n t h e f or e g oi n g R e v o c a bl e 
P er mit;

( b) I n d e m nif y a n d h ol d h ar ml e s s t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n a n d/ or 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, a n d t h e offi c er s, e m pl o y e e s a n d a g e nt s of e a c h 
e ntit y wit h r e s p e ct t o all cl ai m s a n d c a u s e s of a cti o n, a s pr o vi d e d f or i n t h e a p pr o vi n g 
R e s ol uti o n a n d R e v o c a bl e P er mit;

( c) Wit hi n t hirt y ( 3 0) d a y s of r e v o c ati o n of s ai d P er mit b y t h e Cit y C o u n cil, p e a c e a bl y 
s urr e n d er s ai d p u bli c ri g ht- of- w a y t o t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n;

( d) At t h e s ol e c o st a n d e x p e n s e of t h e P etiti o n er, r e m o v e a n y e n cr o a c h m e nt s o a s t o 
m a k e s ai d p u bli c ri g ht- of- w a y f ull y a v ail a bl e f or u s e b y t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n or t h e 
g e n er al p u bli c.

D at e d t hi s   d a y of , 2 0 2 1.

Wi e k er F a mil y I n v e st m e nt s  L P 

B y:
M a n a g er’ s N a m e, M a n a gi n g  M e m b er

St at e of C ol or a d o )
) s s.

C o u nt y of M e s a )

T h e f or e g oi n g A gr e e m e nt w a s a c k n o wl e d g e d b ef or e m e t hi s _ _ _ d a y of 
_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _, 2 0 2 1, b y _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _, M a n a gi n g M e m b er of 
Wi e k er F a mil y I n v e st m e nt s L P .

M y C o m mi s si o n e x pir e s:
Wit n e s s m y h a n d a n d offi ci al s e al.

N ot ar y P u bli c
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R E S O L U TI O N N O. _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

A R E S O L U TI O N  C O N C E R NI N G
T H E  I S S U A N C E O F A R E V O C A B L E  P E R MI T T O

Si x b e y I n v e st m e nt s L L C

R e cit al s.

A.   Si x b e y I n v e st m e nt s L L C, h er ei n aft er r ef err e d t o a s t h e P etiti o n er, r e pr e s e nt s it i s t h e 
o w n er of t h e f oll o wi n g d e s cri b e d r e al pr o p ert y i n t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C o u nt y of 
M e s a, St at e of C ol or a d o, t o wit:

3 5 9 C O L O R A D O A V E N U E  U NI T 1 0 2 - U NI T 1 0 2 S T R E GI S C O N D O MI NI U M S S E C 1 4 1 S 1 W 
R E C P N O 1 8 7 0 6 7 9 B- 2 P- 1 4 3/ 1 4 7 D E C L R E C D B- 2 4 9 6 P- 6 7 & 1 S T A M E N D M E N T B- 2 5 0 4 P-
6 7 0 & A N U N D I N T I N C O M M O N E L E M E N T S - 1 1 3 4 S Q F T a n d i d e ntifi e d b y M e s a C o u nt y T a x 
S c h e d ul e N u m b er 2 9 4 5- 1 4 3- 5 0- 0 0 2.

B.  T h e P etiti o n er h a s r e q u e st e d t h at t h e Cit y C o u n cil of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n 
i s s u e a R e v o c a bl e P er mit t o all o w t h e i n st all ati o n, m ai nt e n a n c e a n d r e p air of a c o v er e d 
o ut d o or s e ati n g str u ct ur e (“ p ar kl et”) wit hi n t h e f oll o wi n g d e s cri b e d p u bli c ri g ht- of- w a y 
a n d a s d e pi ct e d o n E x hi bit A:

Ar e a f or t w o 1 0-f o ot  b y 2 0-f o ot str u ct ur e s i n t h e C ol or a d o A v e n u e ri g ht- of- w a y i n fr o nt of 
3 5 9 C ol or a d o A v e n u e a n d t h e a dj a c e nt p ar ki n g l ot t o t h e w e st ( T a x P ar c el N u m b er s 
2 9 4 5- 1 4 3- 5 0- 0 0 2 a n d 2 9 4 5- 1 4 3- 5 0- 0 0 0 r e s p e cti v el y); c o nt ai ni n g a p pr o xi m at el y 4 0 0 
s q u ar e f e et.

C.  R el yi n g o n t h e i nf or m ati o n s u p pli e d b y t h e P etiti o n er a n d c o nt ai n e d i n Fil e N o. R V P-
2 0 2 1- 1 3 6 i n t h e offi c e of t h e Cit y’ s 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 Cit y 
C o u n cil h a s d et er mi n e d t h at s u c h a cti o n w o ul d n ot at t hi s ti m e b e d etri m e nt al t o t h e 
i n h a bit a nt s of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n.

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

1.  T h at t h e Cit y M a n a g er i s h er e b y a ut h ori z e d a n d dir e ct e d t o i s s u e t h e att a c h e d 
R e v o c a bl e P er mit  t o t h e a b o v e- n a m e d P etiti o n er f or t h e p ur p o s e af or e d e s cri b e d a n d 
wit hi n t h e li mit s of t h e p u bli c ri g ht- of- w a y af or e d e s cri b e d, s u bj e ct t o e a c h a n d e v er y 
t er m a n d c o n diti o n c o nt ai n e d i n t h e att a c h e d R e v o c a bl e P er mit.

P A S S E D a n d A D O P T E D t hi s _ _ _ _ _ _ d a y of _ _ _ _ _ _ _ _, 2 0 2 1.

Att e st:

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

Cit y Cl er k
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R e cit al s.

A.  Si x b e y I n v e st m e nt s L L C, h er ei n aft er  r ef err e d t o a s t h e P etiti o n er, r e pr e s e nt s it i s t h e 
o w n er of t h e f oll o wi n g d e s cri b e d r e al pr o p ert y i n t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C o u nt y of 
M e s a, St at e of C ol or a d o, t o wit:

3 5 9 C O L O R A D O A V E N U E  U NI T 1 0 2 - U NI T 1 0 2 S T R E GI S C O N D O MI NI U M S S E C 1 4 1 S 1 W 
R E C P N O 1 8 7 0 6 7 9 B- 2 P- 1 4 3/ 1 4 7 D E C L R E C D B- 2 4 9 6 P- 6 7 & 1 S T A M E N D M E N T B- 2 5 0 4 P-
6 7 0 & A N U N D I N T I N C O M M O N E L E M E N T S - 1 1 3 4 S Q F T a n d i d e ntifi e d b y M e s a C o u nt y T a x 
S c h e d ul e N u m b er 2 9 4 5- 1 4 3- 5 0- 0 0 2.

B.  T h e P etiti o n er h a s r e q u e st e d t h at t h e Cit y C o u n cil of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n 
i s s u e a R e v o c a bl e P er mit t o all o w t h e P etiti o n er t o i n st all, m ai nt ai n a n d r e p air a c o v er e d 
o ut d o or s e ati n g str u ct ur e( s) “ p ar kl et” wit hi n t h e f oll o wi n g d e s cri b e d p u bli c ri g ht- of- w a y 
a n d d e pi ct e d o n E x hi bit A:

Ar e a f or t w o 1 0-f o ot  b y 2 0-f o ot str u ct ur e s i n t h e C ol or a d o A v e n u e ri g ht- of- w a y i n fr o nt of 
3 5 9 C ol or a d o A v e n u e a n d t h e a dj a c e nt p ar ki n g l ot t o t h e w e st ( T a x P ar c el N u m b er s 
2 9 4 5- 1 4 3- 5 0- 0 0 2 a n d 2 9 4 5- 1 4 3- 5 0- 0 0 0 r e s p e cti v el y); c o nt ai ni n g a p pr o xi m at el y 4 0 0 
s q u ar e f e et.

C.  R el yi n g o n t h e i nf or m ati o n s u p pli e d b y t h e P etiti o n er a n d c o nt ai n e d i n Fil e N o. R V P-
2 0 2 1- 1 3 6 i n t h e offi c e of t h e Cit y’ s 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 Cit y 
C o u n cil h a s d et er mi n e d t h at s u c h a cti o n w o ul d n ot at t hi s ti m e b e d etri m e nt al t o t h e 
i n h a bit a nt s of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n.

N O W, T H E R E F O R E, I N  A C C O R D A N C E WI T H T H E A C TI O N O F 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, C O L O R A D O:

T h er e i s h er e b y i s s u e d t o t h e a b o v e- n a m e d P etiti o n er a R e v o c a bl e P er mit f or t h e 
p ur p o s e af or e d e s cri b e d  a n d wit hi n t h e li mit s of t h e p u bli c ri g ht- of- w a y af or e d e s cri b e d; 
pr o vi d e d, h o w e v er, t h at t h e i s s u a n c e of t hi s R e v o c a bl e P er mit s h all b e c o n diti o n e d 
u p o n t h e f oll o wi n g t er m s a n d c o n diti o n s:

1.  T h e P etiti o n er’ s u s e a n d o c c u p a n c y of t h e p u bli c ri g ht- of- w a y a s a ut h ori z e d 
p ur s u a nt t o t hi s P er mit s h all b e p erf or m e d wit h d u e c ar e or a n y ot h er hi g h er st a n d ar d of 
c ar e a s m a y b e r e q uir e d t o a v oi d cr e ati n g h a z ar d o u s or d a n g er o u s sit u ati o n s a n d t o 
a v oi d d a m a gi n g p u bli c i m pr o v e m e nt s a n d p u bli c utiliti e s or a n y ot h er f a ciliti e s pr e s e ntl y 
e xi sti n g or w hi c h m a y i n t h e f ut ur e e xi st i n s ai d ri g ht- of- w a y.

2.  T h e Cit y h er e b y r e s er v e s a n d r et ai n s a p er p et u al ri g ht t o utili z e all or a n y p orti o n 
of t h e af or e d e s cri b e d p u bli c ri g ht- of- w a y f or a n y p ur p o s e w h at s o e v er. T h e Cit y f urt h er 
r e s er v e s a n d r et ai n s t h e ri g ht t o r e v o k e a n d/ or a s si g n t h e ri g ht t o r e v o k e t hi s P er mit at 
a n y ti m e a n d f or a n y r e a s o n.

3.  T h e P etiti o n er, f or it s elf a n d f or it s s u c c e s s or s, a s si g n s a n d f or all p er s o n s 
cl ai mi n g t hr o u g h  t h e P etiti o n er, a gr e e s t h at it s h all d ef e n d all eff ort s a n d cl ai m s t o h ol d, 
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or att e m pt t o h ol d,  t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, it s offi c er s, e m pl o y e e s a n d a g e nt s, li a bl e 
f or d a m a g e s c a u s e d t o a n y pr o p ert y of t h e P etiti o n er or a n y ot h er p art y, a s a r e s ult of 
t h e P etiti o n er’ s o c c u p a n c y, p o s s e s si o n or u s e of s ai d p u bli c ri g ht- of- w a y or a s a r e s ult 
of a n y Cit y a cti vit y or u s e t h er e of or a s a r e s ult of t h e i n st all ati o n, o p er ati o n, 
m ai nt e n a n c e, r e p air a n d r e pl a c e m e nt of p u bli c i m pr o v e m e nt s.

4.  T h e P etiti o n er a gr e e s t h at it s h all at all ti m e s k e e p t h e a b o v e- d e s cri b e d p u bli c 
ri g ht- of- w a y i n g o o d c o n diti o n a n d r e p air.

5.  T hi s R e v o c a bl e P er mit s h all b e i s s u e d o nl y u p o n t h e c o n c urr e nt e x e c uti o n b y t h e 
P etiti o n er of a n a gr e e m e nt t h at t h e P etiti o n er a n d t h e P etiti o n er’ s s u c c e s s or s a n d 
a s si g n s s h all s a v e a n d h ol d t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n a n d/ or 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, a n d t h e  offi c er s, e m pl o y e e s a n d a g e nt s of e a c h 
e ntit y h ar ml e s s fr o m, a n d i n d e m nif y t h e Cit y, it s offi c er s, e m pl o y e e s a n d a g e nt s, wit h 
r e s p e ct t o a n y cl ai m or c a u s e of a cti o n h o w e v er st at e d ari si n g o ut of, or i n a n y w a y 
r el at e d t o, t h e e n cr o a c h m e nt or u s e p er mitt e d, a n d t h at u p o n r e v o c ati o n of t hi s P er mit 
b y t h e Cit y or it s a s si g n( s), t h e P etiti o n er s h all, at t h e s ol e c o st a n d e x p e n s e of t h e 
P etiti o n er, wit hi n t hirt y ( 3 0) d a y s of n oti c e of r e v o c ati o n ( w hi c h m a y o c c ur b y m aili n g a 
fir st cl a s s l ett er t o t h e l a st k n o w n a d dr e s s), p e a c e a bl y s urr e n d er s ai d p u bli c ri g ht- of- w a y 
a n d, at it s o w n e x p e n s e, r e m o v e a n y e n cr o a c h m e nt s o a s t o m a k e t h e af or e d e s cri b e d 
p u bli c ri g ht- of- w a y a v ail a bl e f or u s e b y t h e Cit y or t h e g e n er al p u bli c.  T h e pr o vi si o n s 
c o n c er ni n g h ol di n g h ar ml e s s a n d i n d e m nit y s h all s ur vi v e t h e e x pir ati o n, r e v o c ati o n, 
t er mi n ati o n or ot h er e n di n g of t hi s P er mit.

6.  T hi s R e v o c a bl e P er mit, t h e f or e g oi n g R e s ol uti o n a n d t h e f oll o wi n g A gr e e m e nt 
s h all b e r e c or d e d b y t h e P etiti o n er, at t h e P etiti o n er’ s e x p e n s e, i n t h e offi c e of t h e M e s a 
C o u nt y Cl er k a n d R e c or d er.

D at e d t hi s   d a y of , 2 0 2 1.

T h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n,
a C ol or a d o h o m e r ul e m u ni ci p alit y

Att e st:

Cit y Cl er k Cit y M a n a g er

   A c c e pt a n c e b y t h e P etiti o n er:

    Si x b e y I n v e st m e nt s L L C 
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Si x b e y I n v e st m e nt s L L C , f or it s elf a n d f or it s s u c c e s s or s a n d a s si g n s, d o e s h er e b y 
a gr e e t o:

( a) A bi d e b y e a c h a n d e v er y t er m a n d c o n diti o n c o nt ai n e d i n t h e f or e g oi n g R e v o c a bl e 
P er mit;

( b) I n d e m nif y a n d h ol d h ar ml e s s t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n a n d/ or 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, a n d t h e offi c er s, e m pl o y e e s a n d a g e nt s of e a c h 
e ntit y wit h r e s p e ct t o all cl ai m s a n d c a u s e s of a cti o n, a s pr o vi d e d f or i n t h e a p pr o vi n g 
R e s ol uti o n a n d R e v o c a bl e P er mit;

( c) Wit hi n t hirt y ( 3 0) d a y s of r e v o c ati o n of s ai d P er mit b y t h e Cit y C o u n cil, p e a c e a bl y 
s urr e n d er s ai d p u bli c ri g ht- of- w a y t o t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n;

( d) At t h e s ol e c o st a n d e x p e n s e of t h e P etiti o n er, r e m o v e a n y e n cr o a c h m e nt s o a s t o 
m a k e s ai d p u bli c ri g ht- of- w a y f ull y a v ail a bl e f or u s e b y t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n or t h e 
g e n er al p u bli c.

D at e d t hi s   d a y of , 2 0 2 1.

Si x b e y I n v e st m e nt s L L C 

B y:
M a n a g er’ s N a m e, M a n a gi n g  M e m b er

St at e of C ol or a d o )
) s s.

C o u nt y of M e s a )

T h e f or e g oi n g A gr e e m e nt w a s a c k n o wl e d g e d b ef or e m e t hi s _ _ _ d a y of 
_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _, 2 0 2 1, b y _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _, M a n a gi n g M e m b er of 
Si x b e y I n v e st m e nt s L L C .

M y C o m mi s si o n e x pir e s:
Wit n e s s m y h a n d a n d offi ci al s e al.

N ot ar y P u bli c
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R E S O L U TI O N N O. _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

A R E S O L U TI O N  C O N C E R NI N G
T H E  I S S U A N C E O F A R E V O C A B L E  P E R MI T T O

C h arl e y Wr a y L L C

R e cit al s.

A.   S & S I n v e st m e nt Pr o p erti e s L L C, h er ei n aft er r ef err e d t o a s t h e P etiti o n er, 
r e pr e s e nt s it i s t h e o w n er of t h e f oll o wi n g d e s cri b e d r e al pr o p ert y i n t h e Cit y of Gr a n d 
J u n cti o n, C o u nt y of M e s a, St at e of C ol or a d o, t o wit:

4 0 1 M AI N S T R E E T L O T 1 B L K 1 1 8 T O W N O F G R A N D J U N C TI O N FI R S T DI VI SI O N 
R E S U R V E Y S E C 1 4 1 S 1 W U M R E C D 1 0/ 6/ 1 8 8 5 R E C P T N O 3 2 0 6 M E S A C O R E C D S 
- . 0 7 2 A C i d entifi e d b y M e s a C o u nt y T a x S c h e d ul e N u m b er 2 9 4 5- 1 4 3- 2 1- 0 0 1.

B.  T h e P etiti o n er h a s r e q u e st e d t h at t h e Cit y C o u n cil of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n 
i s s u e a R e v o c a bl e P er mit t o all o w t h e i n st all ati o n, m ai nt e n a n c e a n d r e p air of a c o v er e d 
o ut d o or s e ati n g str u ct ur e (“ p ar kl et”) wit hi n t h e f oll o wi n g d e s cri b e d p u bli c ri g ht- of- w a y 
a n d a s d e pi ct e d o n E x hi bit A:

Ar e a f or o n e 1 0-f o ot b y 2 0-f o ot str u ct ur e s i n t h e S o ut h 4 t h Str e et ri g ht- of- w a y o n 
t h e w e st si d e of 4 0 1 M ai n Str e et ( T a x P ar c el N u m b er s 2 9 4 5- 1 4 3- 2 1- 0 0 1); 
c o nt ai ni n g a p pr o xi m at el y 2 0 0 s q u ar e f e et.

C.  R el yi n g o n t h e i nf or m ati o n s u p pli e d b y t h e P etiti o n er a n d c o nt ai n e d i n Fil e N o. R V P-
2 0 2 1- 1 3 6 i n t h e offi c e of t h e Cit y’ s 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 Cit y 
C o u n cil h a s d et er mi n e d t h at s u c h a cti o n w o ul d n ot at t hi s ti m e b e d etri m e nt al t o t h e 
i n h a bit a nt s of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n.

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

1.  T h at t h e Cit y M a n a g er i s h er e b y a ut h ori z e d a n d dir e ct e d t o i s s u e t h e att a c h e d 
R e v o c a bl e P er mit  t o t h e a b o v e- n a m e d P etiti o n er f or t h e p ur p o s e af or e d e s cri b e d a n d 
wit hi n t h e li mit s of t h e p u bli c ri g ht- of- w a y af or e d e s cri b e d, s u bj e ct t o e a c h a n d e v er y 
t er m a n d c o n diti o n c o nt ai n e d i n t h e att a c h e d R e v o c a bl e P er mit.

P A S S E D a n d A D O P T E D t hi s _ _ _ _ _ _ d a y of _ _ _ _ _ _ _ _, 2 0 2 1.

Att e st:

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

Cit y Cl er k
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R e cit al s.

A.  S & S I n v e st m e nt Pr o p erti e s L L C, h er ei n aft er r ef err e d t o a s t h e P etiti o n er, 
r e pr e s e nt s it i s t h e o w n er of t h e f oll o wi n g d e s cri b e d r e al pr o p ert y i n t h e Cit y of Gr a n d 
J u n cti o n, C o u nt y of M e s a, St at e of C ol or a d o, t o wit:

4 0 1 M AI N S T R E E T L O T 1 B L K 1 1 8 T O W N O F G R A N D J U N C TI O N FI R S T DI VI SI O N 
R E S U R V E Y S E C 1 4 1 S 1 W U M R E C D 1 0/ 6/ 1 8 8 5 R E C P T N O 3 2 0 6 M E S A C O R E C D S 
- . 0 7 2 A C i d entifi e d b y M e s a C o u nt y T a x S c h e d ul e N u m b er 2 9 4 5- 1 4 3- 2 1- 0 0 1.

B.  T h e P etiti o n er h a s r e q u e st e d t h at t h e Cit y C o u n cil of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n 
i s s u e a R e v o c a bl e P er mit t o all o w t h e P etiti o n er t o i n st all, m ai nt ai n a n d r e p air a c o v er e d 
o ut d o or s e ati n g str u ct ur e( s) “ p ar kl et” wit hi n t h e f oll o wi n g d e s cri b e d p u bli c ri g ht- of- w a y 
a n d d e pi ct e d o n E x hi bit A:

Ar e a f or o n e 1 0-f o ot b y 2 0-f o ot str u ct ur e s i n t h e S o ut h 4 t h Str e et ri g ht- of- w a y o n 
t h e w e st si d e of 4 0 1 M ai n Str e et ( T a x P ar c el N u m b er s 2 9 4 5- 1 4 3- 2 1- 0 0 1); 
c o nt ai ni n g a p pr o xi m at el y 2 0 0 s q u ar e f e et.

C.  R el yi n g o n t h e i nf or m ati o n s u p pli e d b y t h e P etiti o n er a n d c o nt ai n e d i n Fil e N o. R V P-
2 0 2 1- 1 3 6 i n t h e offi c e of t h e Cit y’ s 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 Cit y 
C o u n cil h a s d et er mi n e d t h at s u c h a cti o n w o ul d n ot at t hi s ti m e b e d etri m e nt al t o t h e 
i n h a bit a nt s of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n.

N O W, T H E R E F O R E, I N  A C C O R D A N C E WI T H T H E A C TI O N O F 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, C O L O R A D O:

T h er e i s h er e b y i s s u e d t o t h e a b o v e- n a m e d P etiti o n er a R e v o c a bl e P er mit f or t h e 
p ur p o s e af or e d e s cri b e d  a n d wit hi n t h e li mit s of t h e p u bli c ri g ht- of- w a y af or e d e s cri b e d; 
pr o vi d e d, h o w e v er, t h at t h e i s s u a n c e of t hi s R e v o c a bl e P er mit s h all b e c o n diti o n e d 
u p o n t h e f oll o wi n g t er m s a n d c o n diti o n s:

1.  T h e P etiti o n er’ s u s e a n d o c c u p a n c y of t h e p u bli c ri g ht- of- w a y a s a ut h ori z e d 
p ur s u a nt t o t hi s P er mit s h all b e p erf or m e d wit h d u e c ar e or a n y ot h er hi g h er st a n d ar d of 
c ar e a s m a y b e r e q uir e d t o a v oi d cr e ati n g h a z ar d o u s or d a n g er o u s sit u ati o n s a n d t o 
a v oi d d a m a gi n g p u bli c i m pr o v e m e nt s a n d p u bli c utiliti e s or a n y ot h er f a ciliti e s pr e s e ntl y 
e xi sti n g or w hi c h m a y i n t h e f ut ur e e xi st i n s ai d ri g ht- of- w a y.

2.  T h e Cit y h er e b y r e s er v e s a n d r et ai n s a p er p et u al ri g ht t o utili z e all or a n y p orti o n 
of t h e af or e d e s cri b e d p u bli c ri g ht- of- w a y f or a n y p ur p o s e w h at s o e v er. T h e Cit y f urt h er 
r e s er v e s a n d r et ai n s t h e ri g ht t o r e v o k e a n d/ or a s si g n t h e ri g ht t o r e v o k e t hi s P er mit at 
a n y ti m e a n d f or a n y r e a s o n.

3.  T h e P etiti o n er, f or it s elf a n d f or it s s u c c e s s or s, a s si g n s a n d f or all p er s o n s 
cl ai mi n g t hr o u g h  t h e P etiti o n er, a gr e e s t h at it s h all d ef e n d all eff ort s a n d cl ai m s t o h ol d, 
or att e m pt t o h ol d, t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, it s offi c er s, e m pl o y e e s a n d a g e nt s, li a bl e 
f or d a m a g e s c a u s e d t o a n y pr o p ert y of t h e P etiti o n er or a n y ot h er p art y, a s a r e s ult of 
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t h e P etiti o n er’ s o c c u p a n c y, p o s s e s si o n or u s e of s ai d p u bli c ri g ht- of- w a y or a s a r e s ult 
of a n y Cit y a cti vit y or u s e t h er e of or a s a r e s ult of t h e i n st all ati o n, o p er ati o n, 
m ai nt e n a n c e, r e p air a n d r e pl a c e m e nt of p u bli c i m pr o v e m e nt s.

4.  T h e P etiti o n er a gr e e s t h at it s h all at all ti m e s k e e p t h e a b o v e- d e s cri b e d p u bli c 
ri g ht- of- w a y i n g o o d c o n diti o n a n d r e p air.

5.  T hi s R e v o c a bl e P er mit s h all b e i s s u e d o nl y u p o n t h e c o n c urr e nt e x e c uti o n b y t h e 
P etiti o n er of a n a gr e e m e nt t h at t h e P etiti o n er a n d t h e P etiti o n er’ s s u c c e s s or s a n d 
a s si g n s s h all s a v e a n d h ol d t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n a n d/ or 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, a n d t h e  offi c er s, e m pl o y e e s a n d a g e nt s of e a c h 
e ntit y h ar ml e s s fr o m, a n d i n d e m nif y t h e Cit y, it s offi c er s, e m pl o y e e s a n d a g e nt s, wit h 
r e s p e ct t o a n y cl ai m or c a u s e of a cti o n h o w e v er st at e d ari si n g o ut of, or i n a n y w a y 
r el at e d t o, t h e e n cr o a c h m e nt or u s e p er mitt e d, a n d t h at u p o n r e v o c ati o n of t hi s P er mit 
b y t h e Cit y or it s a s si g n( s), t h e P etiti o n er s h all, at t h e s ol e c o st a n d e x p e n s e of t h e 
P etiti o n er, wit hi n t hirt y ( 3 0) d a y s of n oti c e of r e v o c ati o n ( w hi c h m a y o c c ur b y m aili n g a 
fir st cl a s s l ett er t o t h e l a st k n o w n a d dr e s s), p e a c e a bl y s urr e n d er s ai d p u bli c ri g ht- of- w a y 
a n d, at it s o w n e x p e n s e, r e m o v e a n y e n cr o a c h m e nt s o a s t o m a k e t h e af or e d e s cri b e d 
p u bli c ri g ht- of- w a y a v ail a bl e f or u s e b y t h e Cit y or t h e g e n er al p u bli c.  T h e pr o vi si o n s 
c o n c er ni n g h ol di n g h ar ml e s s a n d i n d e m nit y s h all s ur vi v e t h e e x pir ati o n, r e v o c ati o n, 
t er mi n ati o n or ot h er e n di n g of t hi s P er mit.

6.  T hi s R e v o c a bl e P er mit, t h e f or e g oi n g R e s ol uti o n a n d t h e f oll o wi n g A gr e e m e nt 
s h all b e r e c or d e d b y t h e P etiti o n er, at t h e P etiti o n er’ s e x p e n s e, i n t h e offi c e of t h e M e s a 
C o u nt y Cl er k a n d R e c or d er.

D at e d t hi s   d a y of , 2 0 2 1.

T h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n,
a C ol or a d o h o m e r ul e m u ni ci p alit y

Att e st:

Cit y Cl er k Cit y M a n a g er

   A c c e pt a n c e b y t h e P etiti o n er:

    S & S I n v e st m e nt Pr o p erti e s L L C 

P a c k et P a g e 3 6 1 of 4 9 6



E X HI BI T A
A G R E E M E N T

S & S I n v e st m e nt Pr o p erti e s L L C , f or it s elf a n d f or it s s u c c e s s or s a n d a s si g n s, d o e s 
h er e b y a gr e e t o:

( a) A bi d e b y e a c h a n d e v er y t er m a n d c o n diti o n c o nt ai n e d i n t h e f or e g oi n g R e v o c a bl e 
P er mit;

( b) I n d e m nif y a n d h ol d h ar ml e s s t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n a n d/ or 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, a n d t h e offi c er s, e m pl o y e e s a n d a g e nt s of e a c h 
e ntit y wit h r e s p e ct t o all cl ai m s a n d c a u s e s of a cti o n, a s pr o vi d e d f or i n t h e a p pr o vi n g 
R e s ol uti o n a n d R e v o c a bl e P er mit;

( c) Wit hi n t hirt y ( 3 0) d a y s of r e v o c ati o n of s ai d P er mit b y t h e Cit y C o u n cil, p e a c e a bl y 
s urr e n d er s ai d p u bli c ri g ht- of- w a y t o t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n;

( d) At t h e s ol e c o st a n d e x p e n s e of t h e P etiti o n er, r e m o v e a n y e n cr o a c h m e nt s o a s t o 
m a k e s ai d p u bli c ri g ht- of- w a y f ull y a v ail a bl e f or u s e b y t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n or t h e 
g e n er al p u bli c.

D at e d t hi s   d a y of , 2 0 2 1.

S & S I n v e st m e nt Pr o p erti e s L L C 

B y:
M a n a g er’ s N a m e, M a n a gi n g  M e m b er

St at e of C ol or a d o )
) s s.

C o u nt y of M e s a )

T h e f or e g oi n g A gr e e m e nt w a s a c k n o wl e d g e d b ef or e m e t hi s _ _ _ d a y of 
_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _, 2 0 2 1, b y _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _, M a n a gi n g M e m b er of 
S & S I n v e st m e nt s L L C .

M y C o m mi s si o n e x pir e s:
Wit n e s s m y h a n d a n d offi ci al s e al.

N ot ar y P u bli c
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Fr o m:  A v er y W e st < a v er yjs a nt o s @ g m ail. c o m >  
S e nt:  T u es d a y, M ar c h 9, 2 0 2 1 9: 3 9 P M  
T o:  C o u n cil < c o u n cil @ gj cit y. or g >  
S u bj e ct:  P ar kl et s  
 

* * - E X T E R N A L S E N D E R. O nl y o p e n li n ks a n d att a c h m e nts fr o m k n o w n s e n d ers. D O N O T pr o vi d e 
s e nsiti v e i nf or m ati o n. C h e c k e m ail f or t hr e at s p er ris k tr ai ni n g. - * *  

 

Cit y C o u n cil,  
 
It h as c o m e t o m y att e nti o n t h at t h e c o u n cil will b e v oti n g w h et h er t o k e e p or dis m a ntl e t h e p ar kl ets.  
 
Pl e as e  h e ar t h e c o n c er ns of r est a ur a nt o w n ers. T h e p a n d e mi c is n ot o v er, t his s e ati n g h el ps r e st a ur a nt 
r e c o v er y b y all o wi n g m or e p e o pl e t o di n e, a n d k e e p p atr o ns a n d st aff s af el y dist a n c e d.   
 
It’s n o s e cr et t h e p a n d e mi c h as b e e n e xtr e m el y diffi c ult f or r e st a ur a nt s, a n y e xtr a e x p e ns e h as b e e n 
h ar d - e v e n f ur nis hi n g t h e p ar kl ets wit h t a bl es, c h airs a n d h e ati n g w as c o stl y.   
 
N ot t o m e nti o n t h e y h a v e n ot b e e n st a n di n g l o n g at all. L et’s gi v e t h e m a c h a n c e.   
 
Pl e as e c o nti n u e t o b a c k l o c al r est a ur a nts. T h e y ar e vit al t o  o ur r e c o v er y a n d n e e d all t h e s u p p ort w e c a n 
gi v e t h e m.   
 
A v er y W est  
 
--  
A v er y W e st S a nt o s  
a v er yjs a nt o s @ g m ail. c o m  
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- - - - - O r i g i n a l  M e s s a g e - - - - -  
F r o m :  q u e e n g g 1 @ g m a i l . c o m  < q u e e n g g 1 @ g m a i l . c o m >   
S e n t :  T u e s d a y ,  M a r c h  1 6 ,  2 0 2 1  7 : 2 4  P M  
T o :  C o u n c i l  < c o u n c i l @ g j c i t y . o r g >  
S u b j e c t :  P a r k e r ’ s  
 
* *  -  E X T E R N A L  S E N D E R .  O n l y  o p e n  l i n k s  a n d  a t t a c h m e n t s  f r o m  k n o w n  s e n d e r s .  D O  
N O T  p r o v i d e  s e n s i t i v e  i n f o r m a t i o n .  C h e c k  e m a i l  f o r  t h r e a t s  p e r  r i s k  t r a i n i n g .  
-  * *  
 
 
 
 
I  a m  n o t  a  r e s t a u r a n t  o r  b u s i n e s s  o w n e r  b u t  I  h a v e  r e g u l a r l y  s u p p o r t e d  a l l  o f  
d o w n t o w n  e s p e c i a l l y  s i n c e  t h e  C o v i d  o u t b r e a k .   I  c o u l d n ’ t  b e l i e v e  i t  w h e n  I  
w a s  t o l d  t h e  c i t y  w a s  c o n s i d e r i n g  r e m o v i n g  t h e  P a r k - l e t s .   I  k n o w  t h a t  t h i s  
a d d i t i o n a l  s e a t i n g  h a s  b e e n  a  s i l v e r  l i n i n g  f o r  t h e s e  r e s t a u r a n t s ,  t h e  v e r y  
b u s i n e s s e s  t h a t  h a v e  s u f f e r e d  t h e  m o s t  e c o n o m i c a l l y .   I t ’ s  n o t  u n d e r s t a n d a b l e  
w h y  a f t e r  t h e  c o n s t r u c t i o n  o f  o f  t h e s e  w o u l d  b e  c o n s i d e r e d  t o  b e   r e m o v e d   s o  
s o o n  a f t e r  i n s t a l l a t i o n .   I  a m  n o t  s a y i n g  t o  k e e p  i n d e f i n i t e l y  b u t  g i v e  t h e s e  
r e s t a u r a n t s  t h e  o p p o r t u n i t y  t o  r e c a p t u r e  s o m e  o f  t h e i r  l o s t  i n c o m e  w i t h  t h i s  
a d d i t i o n a l  s e a t i n g .   T h e  c a p a c i t y  r e s t r i c t i o n s  a r e  s t i l l  i n  p l a c e  a n d  s o m e  
a r e  s t i l l  h e s i t a n t  t o  d i n e  i n d o o r s .  
P l e a s e  c o n s i d e r  t h e  h a r d s h i p  t h e s e  b u s i n e s s e s   h a v e  b a r e l y  s u r v i v e d .  
T h a n k  y o u ,  
G a i l  W e s t  
G r a n d  J u n c t i o n ,  C o  
 
S e n t  f r o m  m y  i P h o n e  
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H e l l o !  
 
I ’ m  r e a c h i n g  o u t  t o  v o i c e  m y  s u p p o r t  o f  t h e  d o w n t o w n  p a r k l e t s  t h a t  w e r e  
i n s t a l l e d  t h i s  w i n t e r .  I  k n o w  s o m e  p e o p l e  c o n s i d e r  t h e m  a  b u r d e n  a s  t h e y  t a k e  
u p  p a r k i n g  s p a c e s ,  b u t  m i n e  h a s  b e n e f i t t e d  m y  c a f e  g r e a t l y .  T h e  2 0  e x t r a  
p e o p l e  I  a m  a b l e  t o  s e a t  e x p a n d s  m y  c a p a c i t y  b y  5 0 % .  I n  2 0 2 0 ,  m y  s a l e s  
d r o p p e d  o v e r  3 5 % .  5  y e a r s  o f  g r o w t h  w e r e  w i p e d  a w a y .  I n  A p r i l  2 0 2 0  a l o n e ,  m y  
s a l e s  d r o p p e d  7 1 %  c o m p a r e d  t o  2 0 1 9 .  L e t  m e  j u s t  s a y ,  i t  w a s  a  t o u g h  y e a r  f o r  
C a f e  S o l ,  b u t  w e ’ r e  s u r v i v i n g ,  a n d  t h e  e x p a n d e d  p a t i o  s p a c e  i s  h e l p i n g  
t r e m e n d o u s l y .  
I  a l s o  t h i n k  t h e y  g i v e  D o w n t o w n  G J  m o r e  o f  a  “ c i t y ”  f e e l ,  a n d  m a k e  i t  m o r e  
c o n d u c i v e  t o  f o o t  t r a f f i c .  T h e y  a r e  a e s t h e t i c a l l y  p l e a s i n g  a n d  w e l l  b u i l t ,  
a n d  G r a n d  J u n c t i o n  i s  t h e  p e r f e c t  p l a c e  t o  e a t  o u t  d o o r s .  
P l e a s e  v o t e  t o  k e e p  t h e  d o w n t o w n  p a r k l e t s !  
 
T h a n k  y o u  f o r  y o u r  t i m e ,  a n d  f o r  y o u r  s e r v i c e  t o  G r a n d  J u n c t i o n !  
N i c h o l a s  S a n t o s  
O w n e r ,  C a f e  S o l  
 
S e n t  f r o m  m y  i P a d  
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Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil

R e g ul ar S e s si o n
 

It e m # 4. c.
 

M e eti n g D at e: M ar c h 1 7,  2 0 2 1
 

Pr e s e nt e d B y: Tr e nt Pr all, P u bli c W or k s Dir e ct or
 

D e p art m e nt: P u bli c W or k s - E n gi n e eri n g
 

S u b mitt e d B y: Tr e nt Pr all, P u bli c W or k s Dir e ct or
 

 

I nf or m ati o n
 

S U B J E C T:
 

R atifi c ati o n of L ett er of C o n s e nt f or C D O T t o U s e Cit y Ri g ht s- of- W a y f or t h e I- 7 0 B, S H 
3 4 0 a n d 1 st Str e et a n d Gr a n d A v e n u e R e c o n str u cti o n Pr oj e ct
 

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 ut h ori z ati o n f or t h e Cit y M a n a g er t o si g n t h e L ett er of C o n s e nt 
pr o vi di n g C D O T u s e of t h e Cit y ri g ht- of- w a y f or t h e c o n str u cti o n of t h e I- 7 0 B, S h 3 4 0 & 
1 st & Gr a n d A v e. R e c o n str u cti o n Pr oj e ct. 
 

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

T h e C ol or a d o D e p art m e nt of Tr a n s p ort ati o n ( C D O T) i s n e ari n g t h e  st art of t h e 
r e c o n str u cti o n of t h e 1 st a n d Gr a n d i nt er s e cti o n.  T h e pr oj e ct r e q uir e s u s e of a dj a c e nt 
Cit y ri g ht- of- w a y.  T hi s r e s ol uti o n will a ut h ori z e t h e Cit y M a n a g er t o si g n a n d r atif y t h e 
L ett er of C o n s e nt f or C D O T t o utilit z e t h e Cit y' s R O W.
 

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 hi s L ett er of C o n s e nt w o ul d gi v e t h e C ol or a d o D e p art m e nt of Tr a n s p ort ati o n ( C D O T), 
p er mi s si o n t o utili z e c ert ai n Cit y h el d ri g ht- of- w a y a n d e xi sti n g e a s e m e nt s f or t h e 
p ur p o s e of a f ull r e c o n str u cti o n of t h e f u n cti o n al i nt er s e cti o n of 1 st St, Gr a n d A v e n u e, 
S H 3 4 0 a n d I- 7 0 B. T h e pr oj e ct i s t h e n e xt c o n str u cti o n p h a s e of I- 7 0 B c o m m er ci al 
c orri d or w e st of d o w nt o w n Gr a n d J u n cti o n.
 
C D O T h a s d e si g n e d, b u d g et e d f or a n d i nt e n d s t h e pr oj e ct t o i m pr o v e tr affi c, r o a d w a y, 
si g n al s, dr ai n a g e, p e d e stri a n c o n n e cti vit y, a n d v e hi cl e a c c e s s p oi nt s t hr o u g h o ut t h e 
s u bj e ct pr oj e ct li mit s.  Pr u d e nt a n d pr o p er i m pl e m e nt ati o n of t h e C D O T pr oj e ct r e q uir e s 
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m o difi c ati o n t o c ert ai n r o a d w a y el e m e nt s  ( R o a d w a y W or k) wit hi n ri g ht- of- w a y o w n e d or 
h el d b y t h e Cit y. T h e e xt e nt of R o a d w a y W or k pr o p o s e d b y C D O T i s d e s cri b e d a n d 
d e pi ct e d o n E x hi bit A, c o n si sti n g of o n e ( 1) p a g e att a c h e d h er et o a n d i n c or p or at e d 
h er ei n b y r ef er e n c e.
 
B y t hi s l ett er t h e Cit y h er e b y c o n s e nt s t o t h e utili z ati o n a n d o c c u p ati o n of p orti o n s of 
ri g ht- of- w a y b y C D O T a n d C D O T’ s offi c er s, e m pl o y e e s, c o ntr a ct or s a n d a g e nt s d uri n g 
c o n str u cti o n of t h e C D O T Pr oj e ct a n d h er e b y c o n s e nt s t o t h e R o a d w a y W or k d e s cri b e d 
a n d d e pi ct e d o n E x hi bit A.
 
T h e c o n s e nt i s f or t h e a b o v e- st at e d p ur p o s e s o nl y a n d i s n ot gi v e n f or a n y ot h er 
pr e s e nt or f ut ur e w or k.  B y i s s ui n g t hi s L ett er of C o n s e nt, t h e Cit y, it s offi c er s, 
e m pl o y e e s a n d a g e nt s s h all n ot a s s u m e a n y li a bilit y r e s ulti n g fr o m t hi s L ett er of 
C o n s e nt or t h e e x er ci s e t h er e of.
 

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

T h er e ar e n o dir e ct fi n a n ci al i m p a ct s a s s o ci at e d wit h t hi s L ett er of C o n s e nt.
 

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

I m o v e t o ( a d o pt/ d e n y) R e s ol uti o n N o. 3 0- 2 1, a r e s ol uti o n a ut h ori zi n g t h e Cit y M a n a g er 
t o si g n a L ett er of C o n s e nt all o wi n g t h e C ol or a d o D e p art m e nt of Tr a n s p ort ati o n 
( C D O T) t o utili z e Cit y Ri g ht- of- W a y a n d E a s e m e nt s f or t h e I- 7 0 B, S H 3 4 0 & 1 st a n d 
Gr a n d A v e n u e R e c o n str u cti o n Pr oj e ct a n d r atif yi n g a cti o n s h er et of or e t a k e n i n 
c o n n e cti o n t h er e wit h.
 

Att a c h m e nt s
 

1. R e s ol uti o n - C D O T 1 st a n d Gr a n d A v e n u e Cit y R O W C o n s e nt
2. L ett er of C o n s e nt
3. L ett er of C o n s e nt E x hi bit A
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R E S O L U TI O N N O. _ _- 2 1

A  R E S O L U TI O N A U T H O RI ZI N G T H E CI T Y M A N A G E R T O SI G N A L E T T E R O F C O N S E N T 

A L L O WI N G T H E C O L O R A D O D E P A R T M E N T O F T R A N S P O R T A TI O N ( C D O T) T O U TI LI Z E 

CI T Y RI G H T- O F- W A Y A N D E A S E M E N T S F O R T H E I- 7 0 B, S H 3 4 0 & 1 S T  A N D G R A N D A V E 

R E C O N S T R U C TI O N P R O J E C T A N D R A TI F YI N G A C TI O N S H E R E T O F O R E T A K E N I N 

C O N N E C TI O N T H E R E WI T H

R E CI T A L S:

T h e C ol or a d o D e p art m e nt  of Tr a n s p ort ati o n ( C D O T) h a s r e q u e st e d t h e Cit y si g n a L ett er of 

C o n s e nt a gr e ei n g t o C D O T utili z ati o n of Cit y ri g ht s- of- w a y a n d e a s e m e nt s t o c o n str u ct t h e I-

7 0 B, S H 3 4 0 & 1 st  a n d Gr a n d A v e R e c o n str u cti o n Pr oj e ct.  

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

1.  T h at t h e  Cit y C o u n cil h er e b y a ut h ori z e s t h e u s e of ri g ht s- of- w a y a n d e a s e m e nt s t hr o u g h 

t h e att a c h e d L ett er of C o n s e nt.   All a cti o n s h er et of or e t a k e n b y t h e offi c er s, e m pl o y e e s a n d 

a g e nt s of t h e Cit y r el ati n g t o all o w a n c e of s ai d u s e of t h e ri g ht s- of- w a y a n d e a s e m e nt s ar e 

c o n si st e nt wit h t h e pr o vi si o n s of t h e L ett er of C o n s e nt A gr e e m e nt a n d t hi s R e s ol uti o n ar e 

h er e b y r atifi e d, a p pr o v e d a n d c o nfir m e d.

2.  T h at t h e  offi c er s, e m pl o y e e s a n d a g e nt s of t h e Cit y ar e h er e b y a ut h ori z e d a n d dir e ct e d 

t o t a k e all a cti o n s n e c e s s ar y or a p pr o pri at e t o eff e ct u at e t h e pr o vi si o n s of t hi s R e s ol uti o n a n d 

t h e att a c h e d L ett er of C o n s e nt, i n cl u di n g, wit h o ut li mit ati o n, t h e e x e c uti o n a n d d eli v er y of s u c h 

ri g ht s- of- w a y a n d e a s e m e nt s f or u s e b y C D O T d uri n g c o n str u cti o n.

P A S S E D a n d A D O P T E D t hi s 1 7t h d a y of M ar c h 2 0 2 1.

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

         C. E. “ D u k e” W ort m a n n 

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

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

W a n d a Wi n k el m a n n

Cit y Cl er k
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P a g e 1  of 1

L E T T E R O F C O N S E N T
I- 7 0 B, S H 3 4 0 & 1st & G R A N D A V E. R E C O N S T R U C TI O N P R OJ E C T

Mr. D a ni el A. S mit h, Ri g ht- of- W a y M a n a g er
C ol or a d o  D e p art m e nt of Tr a ns p ort ati o n R e gi o n 3
2 2 2 S o ut h 6 t h Str e et, R o o m 3 1 7
Gr a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 1

S u bj e ct:  C o ns e nti n g t o R o a d w a y  W or k wit hi n Cit y of Gr a n d J u n cti o n Ri g ht- of- W a y,
C D O T C o nst r u cti o n P r oj e ct N o. N H P P 0 7 0 A- 0 3 0, P r oj e ct C o d e 2 1 9 8 6

D e ar  Mr. S mit h:

T his L ett er of C o ns e nt is gi v e n p urs u a nt t o a r e q u est b y t h e C ol or a d o D e p art m e nt of Tr a ns p ort ati o n 
( C D O T), t o utili z e c ert ai n Cit y h el d ri g ht- of- w a y a n d e xisti n g e as e m e nts f or t h e p ur p os e of a f ull 
r e c o nstr u cti o n of t h e f u n cti o n al i nt ers e cti o n of 1 st St, Gr a n d A v e n u e, S H 3 4 0 a n d I- 7 0 B. T h e pr oj e ct is t h e 
n e xt c o nstr u cti o n p h as e of I- 7 0 B c o m m er ci al c orri d or w est of d o w nt o w n Gr a n d J u n cti o n.

C D O T h as d esi g n e d, b u d g et e d f or a n d i nt e n ds t h e pr oj e ct t o i m pr o v e tr affi c, r o a d w a y, si g n als, dr ai n a g e, 
p e d estri a n c o n n e cti vit y, a n d v e hi cl e a c c ess p oi nts t hr o u g h o ut t h e s u bj e ct pr oj e ct li mits.  Pr u d e nt a n d 
pr o p er i m pl e m e nt ati o n of t h e C D O T pr oj e ct r e q uir es m o difi c ati o n t o c ert ai n r o a d w a y el e m e nts ( R o a d w a y 
W or k) wit hi n ri g ht- of- w a y o w n e d or h el d b y t h e Cit y.  T h e e xt e nt of R o a d w a y W or k pr o p os e d b y C D O T 
is d es cri b e d a n d d e pi ct e d o n E x hi bit A, c o nsisti n g of o n e ( 1) p a g e att a c h e d h er et o a n d i n c or p or at e d h er ei n 
b y r ef er e n c e.

B y t his l ett er t h e Cit y h er e b y c o ns e nts t o t h e utili z ati o n a n d o c c u p ati o n of p orti o ns of ri g ht- of- w a y b y 
C D O T a n d C D O T’s offi c ers, e m pl o y e es, c o ntr a ct ors a n d a g e nts d uri n g c o nstr u cti o n of t h e C D O T Pr oj e ct 
a n d h er e b y c o ns e nts t o t h e R o a d w a y W or k d es cri b e d a n d d e pi ct e d o n E x hi bit A.

T h e c o ns e nt h er e b y gi v e n is f or t h e a b o v e-st at e d p ur p os es o nl y a n d is n ot gi v e n f or a n y ot h er pr es e nt or 
f ut ur e w or k.  B y iss ui n g t his L ett er of C o ns e nt, t h e Cit y, its offi c ers, e m pl o y e es a n d a g e nts s h all n ot 
ass u m e a n y li a bilit y r es ulti n g fr o m t his L ett er of C o ns e nt or t h e e x er cis e t h er e of.

Gi v e n b y t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n: A c c e pt a n c e b y t h e C ol or a d o  
D e p art m e nt of Tr a ns p ort ati o n:

B y: B y:
D at e D at e

Pri nt e d N a m e: Pri nt e d N a m e:

Titl e: Titl e:
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E x hi bit A

M ul b err y St. 

N ort h 1 st Str e et

Gr a n d A v e n u e

Ri c e Str e et

S pr u c e Str e et

E a st & W e st W hit e 
A v e.

E a st & W e st R o o d 
A v e.

All e y

O ur a y A v e.

Cl o s ur e of p orti o n 
of N. 1 st St.

W e st G u n ni s o n 
A v e.

killerudd
Text Box
Exhibit A

killerudd_1
Callout
Mulberry St. 

killerudd_2
Callout
North 1st Street

killerudd_3
Callout
Grand Avenue

killerudd_4
Callout
Rice Street

killerudd_5
Line

killerudd_6
Callout
Spruce Street

killerudd_7
Callout
East & West White Ave.

killerudd_8
Callout
East & West Rood Ave.

killerudd_9
Callout
Alley

killerudd_10
Callout
Ouray Ave.

killerudd_11
Callout
Closure of portion of N. 1st St.

killerudd_12
Callout
West Gunnison Ave.



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

R e g ul ar S e s si o n
 

It e m # 5. a.
 

M e eti n g D at e: M ar c h 1 7,  2 0 2 1
 

Pr e s e nt e d B y: S c ott D. P et er s o n, S e ni or Pl a n n er
 

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

S u b mitt e d B y: S c ott D. P et er s o n, S e ni or Pl a n n er
 

 

I nf or m ati o n
 

S U B J E C T:
 

C o n si d er a R e q u e st b y  F ¾ R o a d L L C, t o A c c e pt t h e D e di c ati o n of 4. 4 3- A cr e s 
of L a n d i n t h e Pr o p o s e d F o u n d er s C ol o n y S u b di vi si o n
 

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

At it s F e br u ar y 6, 2 0 2 0 m e eti n g, t h e P ar k s a n d R e cr e ati o n A d vi s or y B o ar d 
r e c o m m e n d e d t h at t h e Cit y a c c e pt t h e d e di c ati o n of l a n d wit hi n t h e pr o p o s e d F o u n d er s 
C ol o n y S u b di vi si o n ( pr o p o s e d Tr a ct D) a dj a c e nt t o L e a c h Cr e e k, G R o a d a n d 2 4 ½ 
R o a d. 
 

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

T h e A p pli c a nt, F ¾ R o a d L L C, pr o p o s e s t h at t h e Cit y a c c e pt d e di c ati o n of 4. 4 3- a cr e s 
of o p e n s p a c e t o b e u s e d a s a p ar k, li n e ar p at h a n d dr ai n a g e w a y t h at i s l o c at e d wit hi n 
a n d a dj a c e nt t o L e a c h Cr e e k a n d t h e G R o a d a n d 2 4 ½ R o a d ri g ht s- of- w a y wit hi n t h e 
pr o p o s e d F o u n d er s C ol o n y S u b di vi si o n ( pr o p o s e d Tr a ct D) l o c at e d at 6 8 0 2 4 ½ R o a d, 
a n d 2 4 6 3, 2 4 7 3 G R o a d.  T h e pr o p o s e d o p e n s p a c e will s er v e a n ar e a w h er e t h e 
r e c e nt P ar k s, R e cr e ati o n a n d O p e n S p a c e Pl a n d et er mi n e d t h er e i s a l a c k of 
n ei g h b or h o o d p ar k s.  T h e pr o p ert y i s o n e of t h e l a st l ar g er p ar c el s of r e si d e nti all y 
d e si g n at e d l a n d i n t h e ar e a wit h t h e p ot e nti al t o i n cl u d e ar e a f or a n ei g h b or h o o d- s c al e 
p u bli c p ar k.  A p orti o n of t h e pr o p o s e d o p e n s p a c e i s p art of L e a c h Cr e e k a n d t h e 
d e v el o p er i s r e q uir e d t o d e di c at e a n d c o n str u ct a n e a st/ w e st off- str e et tr ail c o n n e cti o n 
a dj a c e nt t o t h e Cr e e k a n d G R o a d c o n si st e nt wit h t h e Cit y’ s A cti v e Tr a n s p ort ati o n 
C orri d or Pl a n.
 

B A C K G R O U N D O R D E T AI L E D I N F O R M A TI O N:
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A Pr eli mi n ar y Pl a n  f or 3 0 5 d w elli n g u nit s c o m pri s e d of si n gl e-f a mil y d et a c h e d, 
t o w n h o m e s a n d m ulti-f a mil y u nit s w a s r e c e ntl y r e vi e w e d a n d a p pr o v e d f or t h e 
F o u n d er s C ol o n y S u b di vi si o n t o b e l o c at e d at 6 8 0 2 4 ½ R o a d a n d 2 4 6 3 a n d 2 4 7 3 G 
R o a d, at t h e f or m er V all e y Gr o w n N ur s er y sit e ( 3 8. 9 3- a cr e s t ot al). T h e pr o p o s e d 
r e si d e nti al d e v el o p m e nt w o ul d b e c o n str u ct e d wit hi n fi v e ( 5) fili n g s.  E xi sti n g z o ni n g f or 
t h e pr o p ert y i s R- 8 ( R e si d e nti al – 8 d u/ a c) a n d t h e pr o p o s e d o v er all r e si d e nti al d e n sit y 
f or t h e s u b di vi si o n will b e 7. 8 3 d u/ a c.

S e cti o n 2 1. 0 6. 0 2 0 ( a) ( 1) 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 st at e s:  “t h e o w n er of 
a n y r e si d e nti al d e v el o p m e nt of 1 0 or m or e l ot s or d w elli n g u nit s s h all d e di c at e 1 0 % of 
t h e gr o s s a cr e a g e of t h e pr o p ert y or t h e e q ui v al e nt of 1 0 % of t h e v al u e of t h e pr o p ert y. 
T h e d e ci si o n a s t o w h et h er t o a c c e pt m o n e y or l a n d a s r e q uir e d b y t hi s s e cti o n s h all b e 
m a d e b y t h e Dir e ct or.”  F urt h er, s u b s e cti o n ( 4) st at e s: "… T h e Cit y C o u n cil m a y a c c e pt 
t h e d e di c ati o n of l a n d i n li e u of p a y m e nt s o l o n g a s t h e f air m ar k et v al u e of t h e l a n d 
d e di c at e d t o t h e Cit y i s n ot l e s s t h a n 1 0 % of t h e v al u e of t h e pr o p ert y.”  U n d er t hi s 
r e q uir e m e nt, t h e mi ni m u m l a n d d e di c ati o n r e q uir e m e nt f or t hi s s u b di vi si o n w o ul d b e 
3. 8 9- a cr e s ( 3 8. 9 3- a cr e s). T hi s d e di c ati o n i n cl u d e s 4. 4 3- a cr e s of pr o p ert y.

E arl y i n t h e d e v el o p m e nt st a g e s a n d i n i niti al t al k s wit h t h e d e v el o p er pri or t o s u b mitt al 
of t h e Pr eli mi n ar y Pl a n a p pli c ati o n, t h e Cit y i n di c at e d t h at d e di c ati o n of a p u bli c p ar k 
sit e a n d l a n d w o ul d b e pr ef err e d, r at h er t h a n p a y m e nt of t h e o p e n s p a c e f e e i n or d er t o 
pr o vi d e a n ei g h b or h o o d p ar k i n t h e ar e a t h at w o ul d s er v e n ot o nl y t h e F o u n d er s C ol o n y 
S u b di vi si o n, b ut t h e a dj a c e nt n ei g h b or h o o d s of C o p p er Cr e e k, Br o o k will o w Vill a g e, 
H erit a g e H ei g ht s a n d C ol o ni al H ei g ht s, et c.  T h er ef or e, a s p art of t h e r e si d e nti al 
d e v el o p m e nt, t h e A p pli c a nt i s pr o p o si n g t o pr o vi d e a tr a ct of l a n d a s p u bli c o p e n s p a c e 
( Tr a ct D – 4. 4 3- a cr e s) t h at e n c o m p a s s e s t h e ar e a a dj a c e nt t o L e a c h Cr e e k & G a n d 2 4 
½ R o a d s ( s e e att a c h e d dr a wi n g s).

T h e C o m m u nit y D e v el o p m e nt Dir e ct or r e q u e st e d i n p ut fr o m t h e P ar k s D e p art m e nt, 
w hi c h i s t y pi c all y r e s p o n si bl e f or m ai nt ai ni n g Cit y- o w n e d o p e n s p a c e r e g ar di n g t h e 
p ot e nti al a c c e pt a n c e of o p e n s p a c e t o b e o w n e d a n d m ai nt ai n e d b y t h e Cit y. T h e 
P ar k s a n d R e cr e ati o n A d vi s or y B o ar d w a s a s k e d t o pr o vi d e a r e c o m m e n d ati o n a s t o 
w h et h er t h e Cit y s h o ul d a c c e pt t h e d e di c ati o n of o p e n s p a c e a n d it r e c o m m e n d e d t o d o 
s o at t h eir F e br u ar y 6, 2 0 2 0 m e eti n g. 
  
A s p art of t h e Pr eli mi n ar y S u b di vi si o n Pl a n a p pli c ati o n ( Cit y fil e # S U B- 2 0 2 0- 1 8 8) 
c o n diti o n s of a p pr o v al f or t h e r e si d e nti al d e v el o p m e nt, t h e D e v el o p er will, at a 
mi ni m u m, c o m pl et e sit e e art h w or k a n d gr a di n g f or t h e F o u n d er’ s P ar k sit e ( pr o p o s e d 
Tr a ct D) a s w ell a s i n st all ati o n of t h e irri g ati o n s y st e m v a ult (i n cl u di n g p u m p a n d filt er) 
at ti m e of pl atti n g of t h e 8 6t h l ot/ d w elli n g u nit or t h e pl atti n g of Fili n g T hr e e, w hi c h e v er 
o c c ur s fir st. H o w e v er, si n c e t h e a p pli c a nt will h a v e c o n str u cti o n e q ui p m e nt alr e a d y o n-
sit e, t h e Cit y a n d D e v el o p er h a v e l eft t h e o pti o n o p e n t o n e g oti at e a d diti o n al 
i m pr o v e m e nt s t o t h e p ar k sit e t o b e c o n str u ct e d b y t h e D e v el o p er. W or k c o m pl et e d b y 
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t h e d e v el o p er o n a n y a d diti o n al p ar k i m pr o v e m e nt s will b e n e g oti at e d a n d a p pr o v e d b y 
t h e Cit y a n d i n c urr e d c o st s will b e cr e dit e d a g ai n st P ar k s I m p a ct F e e s t h at m a y b e d u e. 
T h e D e v el o p er i s r e q uir e d t o c o n str u ct t h e e a st- w e st tr ail c o n n e cti o n al o n g L e a c h 
Cr e e k at t h e ti m e Fili n g O n e a s r e vi e w e d a n d a p pr o v e d b y t h e Cit y i n Fili n g 1 pl a n s i n 
a c c or d a n c e wit h t h e Cit y’ s A cti v e Tr a n s p ort ati o n C orri d or Pl a n. 
 
T h e P u bli c W or k s Dir e ct or h a s al s o e x pr e s s e d a n i nt er e st t h at dr ai n a g e b a si n s s h o ul d 
b e u n d er p u bli c c o ntr ol f or m ai nt e n a n c e p ur p o s e s f or t h e c o n v e y a n c e of st or m w at er 
a n d al s o r e c o m m e n d s t h e Cit y a c c e pt t h e l a n d d e di c ati o n. Pr e s e ntl y, t hi s ar e a of L e a c h 
Cr e e k i s pri v at e pr o p ert y, o w n e d b y t h e A p pli c a nt.

I n a c c or d a n c e wit h t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e, p a y m e nt of a f e e i n-li e u of 
o p e n s p a c e d e di c ati o n c a n b e c o n si d er e d s o l o n g a s t h e f e e i s at l e a st 1 0 p er c e nt of 
t h e a p pr ai s e d v al u e of t h e pr o p ert y.  T h e A p pli c a nt w o ul d n e e d t o s u b mit a n M AI 
A p pr ai s al R e p ort i n or d er t o o bt ai n t h e v al u e of t h e v a c a nt pr o p ert y, if t h e C o u n cil 
wi s h e s t o n ot a c c e pt t h e o p e n s p a c e l a n d d e di c ati o n.
 

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

If a c c e pt e d b y t h e Cit y, f ut ur e m ai nt e n a n c e r e s p o n si biliti e s of t h e p u bli c p ar k sit e w o ul d 
f all u p o n t h e Cit y.  W e e sti m at e  $ 2 1, 6 0 0  of  a d diti o n al  a n n u al  e x p e n s e  f or m ai nt ai ni n g 
t h e p ar k  at  F o u n d er s  C ol o n y.  T hi s  i n cl u d e s l a b or, m a c hi n er y  h o ur s  a n d  f ertili z er. T hi s  i s 
a  r o u g h e sti m at e  b a s e d  o n  t urf m ai nt e n a n c e  o nl y.   A d diti o n al  a m e niti e s  s u c h  a s  a 
pl a y gr o u n d,  s h elt er  a n d/ or  c o urt s  will  r e q uir e a d diti o n al  m ai nt e n a n c e  e x p e n s e  w h e n 
a n d  if t h e s e c o m p o n e nt s  ar e  a d d e d.  
 

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

I m o v e t o ( a p pr o v e/ d e n y) t h e r e q u e st t o a c c e pt t h e d e di c ati o n of l a n d i n t h e F o u n d er s 
C ol o n y S u b di vi si o n, pr o p o s e d Tr a ct D, 4. 4 3- a cr e s, wit h t h e c o n diti o n s a s o utli n e d 
wit hi n St aff R e p ort, i n c o m pli a n c e wit h S e cti o n 2 1. 0 6. 0 2 0 ( a) ( 1) 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.
 

Att a c h m e nt s
 

1. Sit e L o c ati o n M a p - A eri al P h ot o
2. Sit e Pl a n
3. S u b di vi si o n Pl at - Pr o p o s e d
4. P ar k s  B o ar d M e eti n g Mi n ut e s - 2 0 2 0 - F e br u ar y 6
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STATE OF COLORADO ) ) )§ COUNTY OF MESA ) ) THIS PLAT WAS ACKNOWLEDGED BEFORE ME BY LLYOD J. (JOHN) DAVIS, MANAGER, F 3/4 ROAD, LLC., ON THIS _______ DAY OF ____________, 20__ MY COMMISSION EXPIRES _____________ WITNESS MY HAND AND OFFICIAL SEAL _______________________________ NOTARY PUBLIC

AutoCAD SHX Text_187
KNOW ALL PERSONS BY THESE PRESENTS: THAT THE UNDERSIGNED, F 3/4 ROAD, LLC, IS THE OWNER OF RECORD OF THAT REAL PROPERTY SITUATED IN THE NW1/4NE1/4 OF SECTION 4, TOWNSHIP 1 SOUTH, RANGE 1 WEST, UTE MERIDIAN, CITY OF GRAND JUNCTION, MESA COUNTY, COLORADO, THE OWNERSHIP OF WHICH IS DEMONSTRATED AT RECEPTION NO. 2839066 AND 2839078 OF THE RECORDS IN THE OFFICE OF THE MESA COUNTY CLERK AND RECORDER. SAID PROPERTY BEING MORE PARTICULARLY DESCRIBED AS FOLLOWS: BEGINNING AT THE NE1/16 CORNER OF SECTION 4, FROM WHICH THE E1/16 CORNER OF SECTION 4 BEARS N00°03'02"E 1318.08 FEET, RUNNING THENCE ALONG THE N1/16 LINE N89°55'59"W 1290.12 FEET TO THE EASTERLY RIGHT-OF-WAY OF 24 1/2 ROAD; THENCE ALONG SAID RIGHT-OF-WAY N00°01'53"E 1211.58 FEET; THENCE S89°58'12"E 10.00 FEET; THENCE N00°01'52"E 46.27 FEET; THENCE N53°18'46"E 66.89 FEET; THENCE S89°57'53"E 15.00 FEET; THENCE N81°56'34"E 92.33 FEET; THENCE N00°02'19"E 6.59 FET TO THE NORTH LINE OF SECTION 4; THENCE ALONG THE SAID NORTH LINE S89°57'41"E 1120.53 FEET TO THE E1/16 CORNER ON THE NORTH LINE OF SECTION 4; THENCE ALONG THE EAST 1/16 LINE OF SECTION 4 S00°03'02"W 1318.08 FEET TO THE NE1/16 CORNER OF SECTION 4 AND THE POINT OF BEGINNING. PARCEL CONTAINS 38.93 ACRES. SAID OWNERS HAVE CAUSED THE DESCRIBED REAL PROPERTY TO BE SURVEYED, LAID OUT, AND TO BE PUBLICLY KNOWN AS "FOUNDERS COLONY FILING 1" ALL STREETS, ROADS, AND RIGHTS-OF-WAY ARE DEDICATED TO THE CITY OF GRAND JUNCTION FOR THE USE OF THE PUBLIC FOREVER. ALL MULTIPURPOSE EASEMENTS ARE DEDICATED TO THE CITY OF GRAND JUNCTION AS PERPETUAL EASEMENTS FOR CITY APPROVED UTILITIES INCLUDING THE INSTALLATION, OPERATION, MAINTENANCE AND REPAIR OF SAID UTILITIES AND APPURTENANCES WHICH MAY INCLUDE BUT ARE NOT LIMITED TO, ELECTRIC LINES, CABLE TV LINES, NATURAL GAS PIPELINES, SANITARY SEWER LINES, STORM SEWERS, WATER LINES, TELEPHONE LINES, TRAFFIC CONTROL FACILITIES, STREET LIGHTING, LANDSCAPING, TREES AND GRADE STRUCTURES. MULTIPURPOSE EASEMENTS OVER TRACTS A, B, C, AND E ARE DEDICATED TO THE CITY OF GRAND JUNCTION. TRACT D IS DEDICATED TO THE CITY OF GRAND JUNCTION FOR THE USE OF THE PUBLIC FOREVER.. TRACTS A, B, C, E, AND F ARE CONVEYED TO THE HOMEOWNERS ASSOCIATION BY SEPARATE INSTRUMENT. THE CITY OF GRAND JUNCTION IS HEREBY GRANTED A PERPETUAL EASEMENT FOR THE INSPECTION, INSTALLATION, OPERATION, MAINTENANCE, AND REPAIR OF DETENTION AND DRAINAGE FACILITIES AND APPURTENANCES THERETO OVER EACH DRAINAGE EASEMENT SHOWN HEREON. THE CITY OF GRAND JUNCTION IS ALSO DEDICATED REASONABLE INGRESS/EGRESS ACCESS TO THE DRAINAGE/DETENTION EASEMENT AREAS. THE OWNER(S) AND/OR THE PROPERTY OWNERS' ASSOCIATION, IF ONE EXISTS, IS NOT RELIEVED OF ITS RESPONSIBILITY TO INSPECT, INSTALL, OPERATE, MAINTAIN, AND REPAIR THE DETENTION AND DRAINAGE FACILITIES. ALL TRACTS/EASEMENTS INCLUDE THE RIGHT OF INGRESS AND EGRESS ON, ALONG, OVER, UNDER, THROUGH AND ACROSS BY THE BENEFICIARIES, THEIR SUCCESSORS, OR ASSIGNS, TOGETHER WITH THE RIGHT TO TRIM OR REMOVE INTERFERING TREES AND BRUSH, AND IN DRAINAGE AND DETENTION/RETENTION EASEMENTS OR TRACTS, THE RIGHT TO DREDGE; PROVIDED HOWEVER, THAT THE BENEFICIARIES/OWNERS SHALL UTILIZE THE SAME IN A REASONABLE AND PRUDENT MANNER. FURTHERMORE, THE OWNERS OF SAID LOTS OR TRACTS HEREBY PLATTED SHALL NOT BURDEN OR OVERBURDEN SAID EASEMENTS BY ERECTING OR PLACING ANY IMPROVEMENTS THEREON WHICH MAY IMPEDE THE USE OF THE EASEMENT AND/OR PREVENT THE REASONABLE INGRESS AND EGRESS TO AND FROM THE EASEMENT. ALL IRRIGATION EASEMENTS ARE GRANTED TO THE HOMEOWNERS ASSOCIATION BY SEPARATE INSTRUMENT. SAID OWNERS HEREBY ACKNOWLEDGE THAT ALL LIENHOLDERS OR ENCUMBRANCES, IF ANY, ASSOCIATED WITH THE INTERESTS OF THIS PLAT HAVE BEEN REPRESENTED HEREON. ________________________________________________________________ LLYOD J. (JOHN) DAVIS, MANAGER, F 3/4 ROAD, LLC      DATEDATE

AutoCAD SHX Text_188
LAND TITLE GUARANTEE COMPANY, A TITLE INSURANCE COMPANY, AS DULY LICENSED IN THE STATE OF COLORADO, HEREBY  A TITLE INSURANCE COMPANY, AS DULY LICENSED IN THE STATE OF COLORADO, HEREBY CERTIFIES THAT WE HAVE EXAMINED TITLE TO THE HEREON DESCRIBED PROPERTY; THAT WE FIND THE TITLE TO THE PROPERTY IS VESTED TO F 3/4 ROAD, LLC; THAT THE CURRENT TAXES HAVE BEEN PAID; THAT ALL MORTGAGES NOT SATISFIED OR RELEASED OF RECORD NOR OTHERWISE TERMINATED BY LAW ARE SHOWN HEREON AND THAT THERE ARE NO OTHER ENCUMBRANCES OF RECORD; THAT ALL EASEMENTS, RESERVATIONS, AND RIGHTS-OF-WAY OF RECORD ARE SHOWN HEREON. _____________________________________________________________ NAME AND TITLE            DATE DATE LAND TITLE GUARANTEE COMPANY

AutoCAD SHX Text_189
I, ALEXANDRE B. LHERITIER, A REGISTERED PROFESSIONAL LAND SURVEYOR IN THE STATE OF COLORADO, DO HEREBY CERTIFY THAT THIS PLAT OF FOUNDERS COLONY FILING 1 WAS SURVEYED BY ME OR UNDER MY  WAS SURVEYED BY ME OR UNDER MY RESPONSIBLE CHARGE. IT IS BASED UPON MY PROFESSIONAL KNOWLEDGE, INFORMATION, AND BELIEF ACCORDING TO APPLICABLE STANDARDS OF PRACTICE. THIS IS NOT A GUARANTEE OR WARRANTY, EITHER EXPRESSED OR IMPLIED.

AutoCAD SHX Text_190
1. BASIS OF BEARING: USING THE MESA COUNTY REAL TIME VIRTUAL REFERENCE BASIS OF BEARING: USING THE MESA COUNTY REAL TIME VIRTUAL REFERENCE NETWORK, A BEARING AND DISTANCE OF N00°03'02"E AND 1318.08 FEETBETWEEN THE NE1/16 CORNER OF SECTION 4 MONUMENTED WITH A FOUND 2.5" ALUMINUM 30' WITNESS CORNER CAP AND THE E1/16 CORNER ON THE NORTH LINE OF SECTION 4 MONUMENTED WITH A FOUND 3.25" ALUMINUM CAP (MCSM #548-1). 2. ACCORDING TO COLORADO LAW, YOU MUST COMMENCE ANY LEGAL ACTION ACCORDING TO COLORADO LAW, YOU MUST COMMENCE ANY LEGAL ACTION BASED UPON ANY DEFECT IN THIS SURVEY WITHIN THREE YEARS AFTER YOU FIRST DISCOVERED SUCH DEFECT. IN NO EVENT MAY ANY ACTION BASED UPON ANY DEFECT IN THIS SURVEY BE COMMENCED MORE THAN TEN YEARS FROM THE DATE OF THE CERTIFICATION SHOWN HEREON. 3. THE RIGHT OF THE PROPRIETOR OF A VEIN OR LODE TO EXTRACT AND REMOVE THE RIGHT OF THE PROPRIETOR OF A VEIN OR LODE TO EXTRACT AND REMOVE HIS ORE THEREFROM SHOULD THE SAME BE FOUND TO INTERSECT SAID PREMISES AS RESERVED IN UNITED STATES PATENT UNDER REC. NO. 25002. 4. TITLE INFORMATION PROVIDED BY LAND TITLE GUARANTEE COMPANY, ORDER NO. TITLE INFORMATION PROVIDED BY LAND TITLE GUARANTEE COMPANY, ORDER NO. LAND TITLE GUARANTEE COMPANY, ORDER NO. GJIF65036018-3, DATED MARCH 24, 2020.

AutoCAD SHX Text_191
FOUNDERS COLONY FILING 1, A SUBDIVISION OF THE CITY OF GRAND JUNCTION, , A SUBDIVISION OF THE CITY OF GRAND JUNCTION, MESA COUNTY, COLORADO, IS HEREBY APPROVED AND DEDICATIONS ACCEPTED  THIS          DAY OF               , 20  . CITY MANAGER      MAYORMAYOR

AutoCAD SHX Text_192
STATE OF COLORADO ) ) )§ COUNTY OF MESA ) ) I CERTIFY THAT THIS INSTRUMENT WAS FILED IN MY OFFICE AT _________ O'CLOCK __.M., ON THIS _______ DAY OF ____________, 20__ AND WAS RECORDED AT RECEPTION NO. ________________. DRAWER NO. __________, FEES __________. BY: ______________________   _____________________________ _____________________________     CLERK AND RECORDER     DEPUTYDEPUTY

AutoCAD SHX Text_193
N.T.S.

AutoCAD SHX Text_194
STATE OF ___________ ) ) )§ COUNTY OF __________ ) ) THIS PLAT WAS ACKNOWLEDGED BEFORE ME BY ______________________________________,  AS ________________________________, ON THIS _______ DAY OF ____________, 20__. MY COMMISSION EXPIRES _____________ WITNESS MY HAND AND OFFICIAL SEAL ________________________________ NOTARY PUBLIC

AutoCAD SHX Text_195
THE UNDERSIGNED, HEREBY CERTIFIES THAT IT IS A HOLDER OF A SECURITY INTEREST UPON THE PROPERTY HEREON DESCRIBED AND DOES HEREBY JOIN IN AND CONSENT TO THE DEDICATION OF THE LANDS DESCRIBED IN SAID DEDICATION BY THE OWNERS THEREOF AND AGREE THAT ITS SECURITY INTEREST WHICH IS RECORDED WITH RECEPTION NUMBER 2839074, 2839079, AND 2886707 OF THE PUBLIC RECORDS OF MESA COUNTY, COLORADO SHALL BE SUBORDINATED TO THE DEDICATIONS SHOWN THEREON. IN WITNESS WHEREOF, THE SAID CORPORATION HAS CAUSED THESE PRESENTS TO BE SIGNED BY ITS ____________________(TITLE), WITH THE AUTHORITY OF ITS BOARD OF DIRECTORS, THIS ______ DAY OF __________, 20__. BY: _______________________ FOR: ______________________________________________
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P a r ks a n d R e c r e ati o n A d vis o r y B o a r d Mi n ut es  
R e g ul a r M e eti n g – F e b r u a r y 6 , 2 02 0  

 
M e eti n g L o c ati o n: P ar ks a n d R e cr e ati o n Offi c e C o nf er e n c e R o o m  
 

R oll C all  
B o ar d M e m b ers Pr es e nt:  Ni c k All a n  
 Wi lli a m Fi n dl a y 
 B e a u Fl or es  
 M ar c Lit z e n  
 P hil P e’ a  
 G ar y S c hr o e n 
 B yr o n Wi e h e 
  
G u ests Pr es e nt:  R o b ert J o n es, V ort e x E n gi n e eri n g 
 
Cit y St aff Pr es e nt:  K e n S h er b e n o u , Dir e ct or of P ar ks a n d R e cr e ati o n  
 Kr ist e n As h b e c k, S e ni or Pl a n n er 
 Allis o n Littl e, A d mi nistr ati v e S p e ci ali st 
 
It e m 1: M e eti n g c all e d t o o r d e r b y G a r y S c h r o e n  at 1 2: 0 0 p. m. 
 
It e m 2:  A p p r o v e mi n ut es f r o m t h e J a n u a r y 6, 2 0 1 9 P a r k s a n d R e c r e ati o n A d vis o r y B o a r d M e eti n g  
Willi a m Fi n dl a y m a d e a m oti o n t o a p pr o v e t h e mi n ut es.  T h e m oti o n w as s e c o n d e d b y B e a u F l or es a n d 
c arri e d u n a ni m o usl y. 
 
  M oti o n a p pr o v e d b y t h e P ar ks a n d R e cr e ati o n A d vis or y B o ar d: Y es  6    N o  0  
 
It e m 3 :  F o u n d e rs C o l o n y P res e nt ati o n  
K e n S h er b e n o u , P ar ks a n d R e cr e ati o n Dir e ct or, a d vis e d t h e B o ar d t h at h e a n d P ar ks S u p eri nt e n d e nt 
R a n d y C ol e m a n h a d b e e n m e eti n g r e g ar di n g t his s u b di visi o n a n d t h at t h e d e v el o p er w as r e c e pti v e t o 
i n p ut fr o m t h e P ar ks di visi o n.  Krist e n As h b e c k wit h C o m m u nit y D e v el o p m e nt t al k e d wit h t h e B o ar d 
a b o ut t h e pr o p os al.  T his d e v el o p m e nt s er v es a n a r e a w h er e t h er e is a l a c k of n ei g h b or h o o d p ar ks, a n d 
it is t h e l ast l ar g er pr op ert y wit h t h e p ot e nti al t o  i n cl u d e s p a c e f or a n ei g h b or h o o d p ar k. T h e pr o pert y is 
b or d er e d b y G R o a d a n d 2 4. 5 R o a d a n d w o ul d als o i n cl u d e a tr ail c o n n e cti o n.  T h e pr o p os e d p ar k ar e a 
w o ul d 4. 7 6 a cr es of a 3 9 a cr e d e v el o p m e nt, e x c e e di n g t h e 1 0 % r e q uir e m e nt .  M ar c Lit z e n m a d e a 
m oti o n t h at t h e P ar ks a n d R e cr e ati o n A d vis or y B o ar d r e c o m m e n d a c c e pt a n c e of t h e pr o p os e d 
d e di c ati o n wit h i n t h e F o u n d ers C ol o n y s u b di visi o n pr o p os al f or a n ei g h b or h o o d p ar k.   T h e m oti o n 
w as s e c o n d e d b y B yr o n Wi e h e a n d c arri e d u n a ni m o u sl y. 
 
  M oti o n a p pr o v e d b y t h e P ar ks a n d R e cr e ati o n A d vis or y B o ar d: Y es  6     N o  0  
 
It e m 4 :  P a r k s, R e c r e ati o n, a n d O p e n S p a c e M ast e r Pl a n  
K e n S h er b e n o u i nf or m e d t h e B o ar d t h at t h e R e q u e st f or Pr o p os al is al m ost r e a d y.  St aff e x p e c ts t h e 
m ast er  pl a n ni n g pr oc ess t o t a k e a b o ut si x m o nt hs a n d w a nts t o e n g a g e c o m m u nit y f e e d b a c k wi d el y.  
T h er e will b e a Citi z e n T as k F or c e a p p oi nt e d (si mil ar t o t h e C o m p r e h e nsi v e Pl a n Ad vis or y 
C o m mitt e e ).  T h e c ons ulti n g t e a m will als o m e et wit h i n di vi d u al  i nt er est gr o u ps s u c h as P R A B, s p orts 
or g a ni z ati o ns, a n d h ol d o p e n c o m m u nit y m e eti n gs.  T h e P ar ks a n d R e cr e at i o n A d vis or y B o ar d will b e 
as k e d t o v ot e o n w h et h er or n ot t o r e c o m m e n d a d o pti o n.  T h at r e c o m m e n d ati o n will b e f orw ar d e d t o 
C o u n cil f or fi n al a d o pti o n.  O n c e t h e M ast er Pl a n is a d o pt e d t h e w or k of i m pl e m e nt ati o n c a n b e gi n.   
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It e m 5 :  Cit y of G r a n d J u n cti o n G olf  
T h er e w as n o r e p ort or di s c ussi o n o n t his it e m.  
 
It e m 6 :  C ri t e ri a f o r a d di n g it e m s t o t h e A g e n d a 
B o ar d m e m b ers r e q u est e d cl arifi c ati o n o n w h at  s h o ul d c o nstit ut e  a n d it e m t h at is pl a c e d o n a f ut ur e 
a g e n d a v ers us dis c uss e d i n t h e m o m e nt a m e eti n g.  K e n S h er b e n o u a d vis e d t h e B o ar d t h at it e ms t h at 
r e q uir e st aff t o g at h er r es o ur c es  or b a c k gr o u n d i nf or m ati o n, r e q uir e a cti o n ( a v ot e), or r e q uir e m ore 
t h a n t e n mi n ut es of dis c ussi o n s h o ul d b e pl a c e d o n t h e a g e n d a i n a d v a n c e of t h e m e eti n g.  B o ar d 
m e m b ers r e q u est e d  a d di n g a st a n di n g a g e n d a ite m t o e a c h m e eti n g s o t h at t h e y m a y a d dr ess f ut ur e 
m e eti n g a g e n d a.  B o ar d m e m b ers als o r e q u est e d t o h a v e a n y b a c k gr o u n d m at eri als i n a d v a n c e  (as 
o p p os e d t o h a n d e d o ut at t h e m e eti n g) if acti o n w as r e q uir e d o n a n it e m.  B o ar d m e m b ers r e q u est e d 
u p d at es o n t h e Or c h ar d M es a P o ol a n d Gl a ci er I c e ar e n a at t h e M a r c h P ar ks a n d R e cr e ati o n A d vis or y 
B o ar d m e eti n g.   
 
It e m 7 :  F o r t h e G o o d of t h e C o m m u nit y 
K e n S h er b e n o u i nf or m e d t h e B o ar d t h at t h e C o u n cil M e m b er P e’ a f a cilit at e d a w el l- att e n d e d m e eti n g 
o n t h e Or c h ar d M es a P o ol .  M e m b ers of t h e p u bli c off er e d c o m m e nt a n d r e pr es e nt ati v es fr o m e a c h of 
t h e p art n er or g a ni z ati o ns w er e i n att e n d a n c e.  T h e b uil di n g n e e ds ar o u n d $ 2 M i n i m pr o v e m e nts .  N o 
d e cisi o n w as m a d e at t his m e eti n g.  A n d t h e p art n er or g a ni z ati o n s will m e et a g ai n o n F e br u ar y 2 0 at 
1 0 a m.   
 
R e g ar di n g t h e i c e ri n k, C o u n cil or P e’ a a d vis e d t h e B o ar d t h at t h e Cit y C o u n cil is c o nsi d eri n g o pti o ns 
t o o per at e t h e ri n k a n d a c k n o wl e d g es a n e e d f or a n i c e ri n k i n t h e c o m m u nit y.  St aff ar e c o nti n ui n g t o 
w or k t o g at h er as m u c h i nf or m ati o n as p ossi bl e s o t h at C o u n cil m a y m a k e a  f ull y i nf or m e d d e cisi o n.   
 
K e n S h er b e n o u r e mi n d e d t h e B o ar d t h at i n p ast y e ars a B o ar d m e m b er h as p arti ci p at e d i n t h e J U C O 
C o n c essi o n air e s el e cti o n pr o c ess.  T h e 2 0 2 0 s el e cti o n m e eti n g will b e o n F e br u ar y 2 7 fr o m 1 1: 3 0 – 
1: 3 0 p m i n t h e H os pi t alit y S uit e.  Ni c k All e n v ol u nt eer e d t o p arti ci p at e o n b e h al f of t h e Bo ar d.  
 
K e n S h er b e n o u s h ar e d wit h t h e B o ar d t h at t h er e will b e a “ C h ai n B r e a ki n g” gr a n d o p e ni n g e v e nt f or 
t h e M o n u m e nt Tr ails s e cti o n o n T h urs d a y, F e br u ar y 2 0 at 4: 0 0 p. m.  T his will b e a gr e at c el e br ati o n of 
t h e n e w tr ail s e cti o n li n ki n g t h e Riv erfr o nt Tr a il t o t h e L u n c h L o o p ar e a tr ails.  A d diti o n all y , t h er e will 
b e a ri b b o n c utti n g c er e m o n y o n t h e n e w S h er w o o d P ar k Pl a y gr o u n d l at er i n M ar c h. 
 
It e m 8 :  A dj o u r n 
T h e m e eti n g a dj o ur n e d b y a c cl a m ati o n  at 1: 0 5 p m. 
 
R es p e ctf ull y s u b mitt e d,  
 
 
Allis o n Littl e  
A d mi ni str ati v e S p e ci alist  
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Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil

R e g ul ar S e s si o n
 

It e m # 5. b.
 

M e eti n g D at e: M ar c h 1 7,  2 0 2 1
 

Pr e s e nt e d B y: J o h n S h a v er,  Cit y Att or n e y, Tr e nt Pr all, P u bli c W or k s Dir e ct or
 

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

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

 

I nf or m ati o n
 

S U B J E C T:
 

R atif y t h e Pr e si d e nt of t h e C o u n cil' s Pri or A p pr o v al of a Cr o s si n g A gr e e m e nt wit h 
R e dl a n d s W at er a n d P o w er f or Gr a nit e F all s W a y i n t h e Gr a nit e F all s S u b di vi si o n 
 

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

R atif y t h e si g n at ur e of t h e Pr e si d e nt of t h e C o u n cil o n a cr o s si n g a gr e e m e nt wit h 
R e dl a n d s W at er a n d P o w er f or Gr a nit e F all s W a y i n t h e Gr a nit e F all s S u b di vi si o n  
 

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

R e dl a n d s W at er  h a s d et er mi n e d t h at it will all o w a cr o s si n g of it s c a n al f or t h e Gr a nit e 
F all s d e v el o p m e nt pr oj e ct. R e dl a n d s r e q uir e s t h e si g n at ur e of t h e M a y or/ C o u n cil 
a p pr o vi n g t h e a gr e e m e nt. T o f a cilit at e c o n str u cti o n of Gr a nit e F all s W a y pri or t o 
irri g ati o n s e a s o n t h e M a y or h a s e x e c ut e d t h e a gr e e m e nt a n d t hi s a cti o n i s t o r atif y t h at 
si g n at ur e a n d a p pr o v e t h e a gr e e m e nt.
 

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

R e dl a n d s W at er  h a s d et er mi n e d t h at it will all o w a cr o s si n g of it s c a n al f or t h e Gr a nit e 
F all s d e v el o p m e nt pr oj e ct. R e dl a n d s r e q uir e s t h e si g n at ur e of t h e M a y or/ C o u n cil 
a p pr o v al of a cr o s si n g a gr e e m e nt. I n or d er t o f a cilit at e c o n str u cti o n of t h e s u b di vi si o n 
i m pr o v e m e nt s pri or t o t h e c a n al fl o wi n g w at er f or t h e 2 0 2 1 irri g ati o n s e a s o n, t h e M a y or 
si g n e d t h e cr o s si n g a gr e e m e nt o n M ar c h 1 1.   Wit h t h at si g n at ur e Gr a nit e F all s b e g a n 
t h e c o n str u cti o n m o bili z ati o n t o c o m pl et e t h e cr o s si n g pri or t o R e dl a n d s W at er t ur ni n g 
i n n t h e w at er.    

T h e a gr e e m e nt d efi n e s a n d d e s cri b e s t h e li mit s of t h e cr o s si n g a n d o bli g at e s t h e Cit y 
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t o m ai nt ai n t h e r o a d f oll o wi n g c o m pl eti o n of a n d a c c e pt a n c e of t h e c o n str u cti o n b y t h e 
d e v el o p er. Cit y st aff h a s r e vi e w e d t h e a gr e e m e nt a n d r e c o m m e n d s a p pr o v al. T h e 
a gr e e m e nt pr o vi d e s t h at t h e cr o s si n g i s e st a bli s h e d i n a n e a s e m e nt i n st e a d of b ei n g 
o w n e d b y t h e Cit y a s w o ul d b e pr ef err e d; h o w e v er, R e dl a n d s will all o w t h e cr o s si n g 
o nl y wit h e a s e m e nt ri g ht s b ei n g tr a n sf err e d.  

T h e a gr e e m e nt will all o w t h e d e v el o p er t o b uil d t h e p u bli c r o a d/ si d e w al k a n d f or Ut e 
W at er t o i n st all a w at er li n e. N o s e w er, st or m, or dr y utiliti e s ar e all o w e d i n t h e cr o s si n g 
e a s e m e nt. T h e s e c o n d a c c e s s c o n n e cti o n a cr o s s t h e R e dl a n d s c a n al will s ati sf y t h e 
a c c e s s r e q uir e m e nt s of t h e Cit y C o d e.  Wit h o ut t h e a gr e e m e nt t h e pr oj e ct c o ul d n ot 
l e g all y pr o c e e d.  
 

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

T h e  a gr e e m e nt o bli g at e s t h e Cit y t o m ai nt ai n t h e Gr a nit e F all s W a y aft er c o n str u cti o n 
a n d a c c e pt a n c e of t h e i m pr o v e m e nt s.   T h e c o st of t h at m ai nt e n a n c e o v er ti m e will b e 
t h at c u st o m aril y a s s o ci at e d wit h Cit y a c c e pt a n c e of a n e w str e et i nt o t h e Cit y 
tr a n s p ort ati o n s y st e m.  
 

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

I m o v e t o r atif y, c o nfir m a n d a p pr o v e t h e C o n str u cti o n, M ai nt e n a n c e, Cr o s si n g a n d 
E a s e m e nt A gr e e m e nt b y a n d b et w e e n Gr a nit e F all s Gr a n d J u n cti o n L L C, R e dl a n d s 
W at er a n d P o w er C o m p a n y, Gr a nit e F all s H o m e o w n er s A s s o ci ati o n a n d t h e Cit y of 
Gr a n d J u n cti o n f or Gr a nit e F all s W a y i n t h e Gr a nit e F all s s u b di vi si o n i n t h e Cit y of 
Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o. 
 

Att a c h m e nt s
 

1. R e dl a n d s W at er a n d P o w er C o n str u cti o n M ai nt e n a n c e Cr o s si n g a n d E a s e m e nt 
A gr e e m e nt
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C O N S T R U C TI O N, M AI N T E N A N C E, C R O S SI N G A N D

E A S E M E N T A G R E E M E N T

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

A G R E E M E N T/ " A g r e e m e n t " ) i s m a d e t h i s ^' < ^// d a y M a r c h 2 0 2 1, a n d i s

b e t w e e n R E D L A N D S W A T E R A N D P O W E R C O M P A N Y/ a C ol o r a d o n o n p r ofi t

c o r p o r a ti o n ( " R W P " ), w h o s e a d d r e s s i s 2 2 1 6 S o u t h B r o a d w a y, G r a n d J u n c ti o n,

C O 8 1 5 0 7, G R A N I T E F A L L S G J/ L L C ( " D e v el o p e r "), w h o s e a d d r e s s i s 3 3 0 G r a n d

A v e n u e/ S ui t e B/ P. O. B o x 3 6 6 9, G r a n d J u n c ti o n, C O 8 1 5 0 2, G R A N I T E F A L L S

H O M E O W N E R S A S S O C I A T I O N, I N C. ( " A s s o ci a ti o n "), w h o s e a d d r e s s i s 3 3 0

G r a n d A v e n u e, S ui t e B, P. 0. B o x 3 6 6 9, G r a n d J u n c ti o n/ C O 8 1 5 0 2, a n d t h e

C I T Y O F G R A N D J U N C T I O N ( " C I T Y ")/ w h o s e a d d r e s s i s 2 5 0 N o r t h 5 ^ S t r e e t,

G r a n d J u n c t i o n/ C O 8 1 5 0 1. C o l l e c t i v e l y, R W P, D e v e l o p e r/ A s s o c i a t i o n a n d

Ci t y m a y b e r e f e r r e d t o a s t h e " P a r ti e s " a n d s e p a r a t el y r e f e r r e d t o a s a " P a r t y. "

R E CI T A L S:

A. R W P i s t h e o w n e r a n d o p e r a t o r o f a s y s t e m o f i r r i g a t i o n c a n a l s a n d

r e l a t e d f a c i l i t i e s l o c a t e d i n t h e R e d l a n d s a r e a o f M e s a C o u n t y/

C ol o r a d o f o r t h e d eli v e r/ o f i r ri g a ti o n w a t e r t o i t s s h a r e h ol d e r s ( " C a n al

F a c i l i t i e s " ). T h e C a n a l F a c i l i t i e s i n c l u d e t h e c a n a l b e d s/ b a n k s,

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

pi p e s, b ri d g e s a n d all o t h e r e q ui p m e n t, s t r u c t u r e s, i m p r o v e m e n t s, a n d

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

R e dl a n d s S e c o n d Lif t C a n al ( " S e c o n d Lif t C a n al ") i s p a r t of t h e C a n al

F a cili ti e s. W h e n e v e r t h e t e r m " C a n al F a cili ti e s " i s u s e d h e r ei n i t s h all

i n cl u d e t h e S e c o n d Li f t C a n al.

B. D e v el o p e r i s t h e o w n e r o f r e a! p r o p e r t y i n M e s a C o u n t y, C ol o r a d o t o b e

p l a t t e d a s G r a n i t e F a l l s S u b d i v i s i o n, F i l i n g N o. F o u r, a l s o k n o w n a s

4 1 3 S o u t h C a m p R o a d/ G r a n d J u n c ti o n, C O 8 1 5 0 7 ( " Fili n g F o u r " ).

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

l o t s. A s p a r t o f t h e d e v el o p m e n t o f Fili n g F o u r, D e v el o p e r s e e k s t o c r o s s

t h e S e c o n d Lif t C a n al wi t h a p u bli c s t r e e t t o b e k n o w n a s G r a ni t e F all s

W a y, h e r e a f t e r r e f e r r e d + o a s t h e " P r oj e c t. " I n c o n n e c ti o n t h e r e wi t h, t h e

D e v el o p e r will c o n s t r u c t c e r t ai n i m p r o v e m e n t s i n a c c o r d a n c e wi t h t h e

P l a n s a n d S p e c i f i c a t i o n s ( d e f i n e d b e l o w ) o v e r a n d a c r o s s t h e S e c o n d

Li f t C a n al. U p o n c o m pl e ti o n t h e P r oj e c t will all o w f o r t h e c r o s si n g o f t h e

S e c o n d Lif t C a n al b y G r a ni t e F all s W a y wi t h o u t hi n d e ri n g o r o b s t r u c ti n g
R W P' s u s e/ o p e r a t i o n, m a i n t e n a n c e/ a n d r e p a i r o f t h e S e c o n d L i f t

C a n al/ a n d p r o vi di n g t h e Ci t y wi t h p u bli c s t r e e t i n g r e s s a n d e g r e s s a n d

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

c oll e c ti v el y h e r e a f t e r t h e " I m p r o v e m e n t s. "
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D. T h e A s s o c i a t i o n i s a n o n p r o f i t c o r p o r a t i o n f o r m e d f o r t h e p u r p o s e o f

b ei n g t h e A s s o ci a ti o n i n a n y a p pli c a bl e r e s t ri c ti v e c o v e n a n t s f o r Fili n g

F o u r.

E. F oll o wi n g c o n s t r u c ti o n, s e a s o ni n g, a n d t e s ti n g o f t h e I m p r o v e m e n t s a n d

a c c e p t a n c e o f G r a ni t e F ail s W a y i n t o t h e C I T Y' S p u bli c s t r e e t s y s t e m/

t h e C I T Y will p e r p e t u all y m ai n t ai n a n d r e p ai r t h e s t r e e t a n d b ri d g e

f e a t u r e s o f t h e I m p r o v e m e n t s a s s h o w n o n t h e Pl a n s a n d S p e ci fi c a ti o n s.

F. T h e D e v el o p e r/ A s s o ci Q ti o n a n d Ci t y s e e k R W P' s a p p r o v al o f t h e Pl a n s

a n d S p e c i f i c a t i o n s f o r t h e P r oj e c t a n d t h e g r a n t o f e a s e m e n t s f o r a

p u bli c s t r e e t a n d a w a t e r ii n e u tili t y t o c o n s t r u c t/ i n s t al! a n d m ai n t ai n

a n d r e p ai r t h e I m p r o v e m e n t s a s p r o vi d e d h e r ei n wi t hi n t h a t p o r ti o n o f

t h e S e c o n d Lif t C a n a! all a s d e pi c t e d a n d d e s c ri b e d i n t h e Pi a n s a n d
S p e ci fi c a ti o n s/ h e r e a f t e r t h e " E a s e m e n t A r e a. "

N O W T H E R E F O R E, i n c o n si d e r a ti o n of t h e r e ci t ai s a n d t h e m u t u al c o v e n a n t s

a n d p r o mi s e s b el o w/ t h e P a r ti e s a g r e e a s f oll o w s:

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

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

a n d a p p r o v ci! of R W P i d e n tifi e d a s S h e e t C 5 7 G r a ni t e F all s S u b di vi si o n

Fili n g 4 C a n al C r o s si n g a n d P r ofil e p r e p a r e d b y Ri v e r Ci t y C o n s ui t a n t s,

P r oj e c t # 0 2 0 8 - 0 2 6 i s s u e d N o v e m b e r 6, 2 0 2 0, i n c o r p o r a t e d h e r e i n b y

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

S p e cifi c a ti o n s:

a. T h e Pl a n s a n d S p e ci fi c a ti o n s a r e f r e e f r o m m a t e ri al e r r o r s/ d e f e c t s,

o r o mi s si o n s, a r e s ui t a bl e f o r t h e c o n s t r u c ti o n a n d i n s t all a ti o n o f

t h e i m p r o v e m e n t s a n d t h a t o n c e i n s + ali e cf, t h e I m p r o v e m e n t s wili

n o t i n t e r f e r e w i t h o r h i n d e r t h e o p e r a t i o n/ m a i n + e n a n c e, a n d

r e p ai r o f t h e S e c o n d Li f t C a n al a n d t h e d eli v e r/ o f i r ri g a ti o n
w a t e r t o R W P' s s h a r e h ol d e r s.

b. R W P' s r e v i e w a n d/ o r a p p r o v a l o f t h e P i a n s a n d S p e c i f i c a t i o n s,

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

c o n s ul t a n t e n g a g e d b y R W P f o r s u c h p u r p o s e/ i s s ol el y a n d o ni y

f o r t h e u s e a n d b e n efi t of R W P a n d i s n o t i n t e n d e d a n d m a y n o t

b e c o n s t r u e d a s R W P' s o r i t s c o n s ul t a n t' s w a r r a n t y, c e r tifi c a ti o n/ o r

r e p r e s e n t a t i o n t h a t t h e P l a n s a n d S p e c i f i c a t i o n s a r e a c c u r a t e,

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

c o n s t r u c t i o n o f t h e I m p r o v e m e n t s i n t h e E a s e m e n t A r e a.

D e v el o p e r w ai v e s a n y cl ai m a g ai n s t R W P a ri si n g f r o m/ o r r el a t e d

t o, R W P' s o r i t s c o n s uil- a n t' s r e vi e w a n d/ o r a c c e p t a n c e of t h e Pl a n s

a n d S p e ci fi c a ti o n s.
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c. D e v el o p e r a s s u m e s aii ri s k s r el a t e d t o t h e a c c u r a c y a n d s ui t a bili t y

o f t h e Pl a n s a n d S p e ci fi c o t E o n s f o r t h e I m p r o v e m e n t s.

2. G r g n t o f A c c e s s a n d U s e E g s e m e n t s,

a. R W P g r a n t s t o D e v el o p e r a n d t h e C I T Y e a s e m e n t s t o e n t e r u p o n

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

c o n s t r u c ti n g t h e I m p r o v e m e n t s, e x t e n di n g G r a ni t e F ail s W a y t o

Fili n g F o u r a n d t h e r e af t e r f o r t h e Ci t y t o p e r p e t u all y m ai n t ai n a n d

r e p ai r G r a ni t e F all s W a y f o r p u bli c u s e a n d a w a t e r li n e u tili t y s o

t h a t t h e i m p r o v e m e n t s m ai n t ai n t h e p h y si c al c o n di ti o n a n d

f u n c ti o n a c c o r di n g t o t h e Pl a n s a n d S p e ci fi c a ti o n s.

b. T h e e a s e m e n t s s h all b e g r a n t e d wi t h o u t R W P' s r e p r e s e n t a ti o n o r

w a r r a n t y o f a n y t y p e, w h e t h e r e x p r e s s o r i m p l i e d, a s t o R W P' s

l e g ai i n t e r e s t i n t h e E a s e m e n t A r e a o r t h e s ui t a bili t y of o r a n y

p h y si c al c o n di ti o n o f t h e s u r f a c e o r s u b s u r f a c e o f t h e E a s e m e n t

A r e a. T h e D e v el o p e r a n d t h e C I T Y a s s u m e all ri s k s r e g a r di n g t h e

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

a u t h o ri z e d i n t hi s A g r e e m e n t.

c. D e v el o p e r, C I T Y a n d A s s o ci a ti o n s h all n o t g r a n t, c o n v e y, t r a n s f e r/

a s si g n o r d e di c a t e a n y ri g h t, ti tl e, o r i n t e r e s t i n o r t o t h e P r oj e c t

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

ti m e t o a n y t hi r d p a r t y o r t o t h e p u bli c, i n cl u di n g a n y u tili ti e s,

e x c e p t  f o r  t h e  w a t e r  i i n e  d e s c r i b e d  i n  t h e  P i a n s  a n d

S p e ci fi c a ti o n s, wi t h o u t R W P' s e x p r e s s w ri t t e n c o n s e n t. E x c e p t e d

h e r e f r o m a r e p e r s o n s o r e n t i t i e s p e r f o r m i n g t h e c o n s t r u c t i o n/

m a i n t e n a n c e /  a n d  r e p a i r  o f  t h e  I m p r o v e m e n t s  w h o  a r e

a u t h o ri z e d t o e n t e r u p o n t h e e a s e m e n t s f o r s u c h p u r p o s e s.

d. A t ali ti m e s, t h e e a s e m e n t s g r a n t e d h e r e b y s h all b e s u b o r di n a t e

a n d s u bj e c t t o R W P' s d o mi n a n t ri g h t t o o p e r a t e, m ai n t ai n/ a n d

r e p ai r t h e C a n al F a cili ti e s.

3. C o n s t r u c ti o n o f t h e I m p r o v e m e n t s.

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

o t h e r wi s e p r o vi d e f o r/ all l a b o r, m a t e ri al s/ e q ui p m e n t s u p pli e s/ a n d

p e r mi t s, i n cl u di n g p e r mi s si o n of a n y l a n d o w n e r s aff e c t e d b y t h e

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

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

c oll e c ti v el y r e f e r r e d t o a s t h e " W o r k. "
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b. C o n s t r u c t i o n S c h e d u l e. P r i o r t o t h e c o m m e n c e m e n t o f a n y W o r k/

t h e D e v e l o p e r s h a l l p r o v i d e R W P w i t h a c o n s t r u c t i o n s c h e d u l e/

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

r e q ui ri n g i n s p e c ti o n b y a n y g o v e r n m e n t ai e n ti t y h a vi n g j u ri s di c ti o n

o v e r t h e W o r k.

c .  C o m m e n c e m e n t  C o m p l e t i o n  a n d  C o n s t r u c t i o n .  W o r k  s h a l l

c o m m e n c e u p o n e x e c u t i o n h e r e b y b y t h e p a r t i e s/ a n d a l l W o r k

a f f e c ti n g t h e E a s e m e n t A r e a a n d t h e C a n al F a cili ti e s s h all b e

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

wi t h t h e o p e r a ti o n o f t h e C a n al F a cili ti e s a n d c o m pl e t e d o n o r

b e f o r e n o o n/ A p ril 2/ 2 0 2 1. T h e ti mi n g, s e q u e n c e a n d s t a gi n g o f t h e

W o r k s h ali b e c o o r di n a t e d wi t h R W P. T h e D e v el o p e r s h all i n s u r e t h a t

a ! )  W o r k  d o e s  n o t  i n t e r f e r e  w i t h  R W P' s  u s e ,  o p e r a t i o n  a n d

m ai n t e n a n c e o f t h e C a n al F a c Eii ti e s a n d t h a t t h e I m p r o v e m e n t s will

b e c o m pl e t e d b y t h e c o n s t r u c ti o n d a t e s s e t f o r t h h e r ei n.

d. C o n di ti o n s o f C o n s t r u c ti o n.

i. T h e W o r k s h all ( A) b e c o n s t r u c t e d s t ri c tl y i n c o nf o r m a n c e wi t h t h e

Pl a n s a n d S p e ci fi c a ti o n s u nl e s s d e vi a ti o n s a r e a p p r o v e d b y R W P

i n w ri ti n g/ ( B ) b e p u r s u e d wi t h dili g e n c e a n d i n a g o o d a n d

w o r k m a nli k e m a n n e r, a n d ( C ) c o m pl y wi t h ail l a w s, o r di n a n c e s,

r ul e s, r e g ul a ti o n s, a n d o r d e r s o f a n y a p pli c a bi e g o v e r n m e n t al

a u t h o r i t y b e a r i n g o n t h e p e r f o r m a n c e o f t h e W o r k/ i n c l u d i n g

a n y a p p l i c a b l e b u i l d i n g o r c o n s t r u c t i o n c o d e s. A n y W o r k n o t

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

i m m e di a t el y a t t h ei r s oi e e x p e n s e.

i i. T h e D e v e l o p e r s h a l l p a y a l l c o s t s, e x p e n s e s/ f e e s, o r o t h e r

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

p e r f o r m a n c e o f t h e W o r k E n a ti m el y m a n n e r.

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

m e a n s ,  m e t h o d s /  t e c h n i q u e s  a n d  s e q u e n c e s  a n d  p r o c e d u r e s /

s u bj e c t t o t h e D e v e l o p e r' s o b l i g a t i o n t o c o o r d i n a t e w i t h R W P/

a n d t o c o m p l e t e a!! W o r k i n a c c o r d a n c e w i t h t h i s A g r e e m e n t

a n d t h e Pi a n s a n d S p e ci fi c a ti o n s. T h e D e v ei o p e r s h ali f u r t h e r b e

s o l e l y r e s p o n s i b l e f o r o b t a i n i n g o r c o n t r a c t i n g f o r a l l l a b o r/

m a t e ri al s, e q ui p m e n t t o ol s, m a c hi n e r y/ u tili ti e s, t r a n s p o r t a ti o n

a n d o t h e r s e r vi c e s o r i t e m s n e c e s s a r y f o r t h e p r o p e r e x e c u ti o n

a n d c o m pl e ti o n o f t h e W o r k, a n d s h dii b e s ol el y o bli g a t e d t o p a y

a n y c o s t s o r e x p e n s e s, t h e r e f o r e.

i v. T h e D e v el o p e r s h all e n s u r e t h a t a!! e m pi o y e e s o r s u b c o n t r a c t o r s

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

P a c k et P a g e 3 8 7 of 4 9 6



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

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

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

e m pl o y e e o f a n y c o n t r a c t o r o r s u b c o n t r a c t o r t h a t i s u n fi t o r n o t

s kill e d i n t h e t a s k a s si g n e d t o hi m o r h e r. T h e D e v el o p e r s h all b e

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

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

wi t h t h e W o r k t o p r e v e n t b o di! y i nj u r/, d e a t h o r p r o p e r t y

d a m a g e t o a n y p e r s o n o r p r o p e r t y a n d d a m a g e t o t h e C a n a l

F a ciii ti e s, t h e E a s e m e n t A r e a o r a n y p r o p e r t y a dj oi ni n g t h e C a n ai

F a cili ti e s.

v. T h e D e v e l o p e r s h a l l n o t c a u s e o r s u f f e r a n y m e c h a n i c' s l i e n o r

o t h e r e n c u m b r a n c e t o b e p l a c e d u p o n t h e E a s e m e n t A r e a, o r

a n y  p o r t  o f  t h e  C a n a l  F Q c i l i t i e s  i n  c o n n e c t i o n  w i t h  t h e

p e r f o r m a n c e o f t h e W o r k o r t h e o p e r a t i o n, m a i n t e n a n c e/ o r

r e p a i r o f t h e i m p r o v e m e n t s. I n t h e e v e n t a n y m e c h a n i c' s l i e n

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

A r e a o r a n y p a r t o f t h e C a n a l F a c i l i t i e s, t h e D e v e l o p e r s h a l l

i m m e di a t el y c a u s e t h e r e m o v al t h e r e o f b y p a y m e n t o f t h e li e n

o r s u b s ti t u ti n g a b o n d u n d e r t h e C ol o r a d o M e c h a ni c' s Li e n A c t.

vi. A t all ti m e s d u ri n g p e r f o r m a n c e o f t h e W o r k, t h e D e v el o p e r s h all

k e e p t h e E a s e m e n t A r e a a n d a n y l a n d i m m e di a t el y a dj oi ni n g

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

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

o r r u b b i s h. U p o n c o m p l e t i o n o f t h e W o r k/ t h e D e v e i o p e r s h a l l

r e m o v e ail w a s t e m a t e ri al a n d r u b bi s h f r o m t h e E a s e m e n t A r e a,

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

s u r pl u s m a c hi n e r y a n d/ t o t h e e x t e n t t h a t t h e D e v el o p e r di s t u r b

a n y of t h e C a n al F a cili ti e s o r o t h e r p r o p e r t y a dj a c e n t t o t h e

i m p r o v e m e n t s/ t o r e s t o r e a!i t h e i a n d a n d f a cili ti e s a f f e c t e d b y

t h e I m p r o v e m e n t s i n c l u d i n g l a n d a dj a c e n t t o t h e C a n a l

F a cili ti e s t o t h e c o n di ti o n e xi s ti n g p ri o r t o t h e c o m m e n c e m e n t

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

a n d S p e ci fi c a ti o n s.

e .  S u b c o n t r a c t o r s .  T h e  D e v e l o p e r  s h a l l  c a u s e  e a c h  c o n t r a c t o r  a n d

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

t h e S t a t e o f C o l o r a d o f o r w o r k e r s' c o m p e n s a t i o n, u n e m p l o y m e n t

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

c o m m e n c e m e n t o f t h e W o r k/ t h e D e v e l o p e r s h a l l p r o v i d e t o R W P

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

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

e x c e p t u p o n t hi r t y ( 3 0) d a y s w ri t t e n n o ti c e t o R W P.
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f. N o ti c e o f i n s p e c ti o n. C o v e ri n g o f t h e W o r k. T h e D e v el o p e r s h all gi v e

R W P ti m el y n o ti c e o f r e a di n e s s f o r i n s p e c ti o n o f a n y a s p e c t s o f t h e

W o r k o r a n y f e a t u r e s t h e r e o f t h a t r e q u i r e i n s p e c t i o n b y a n y

g o v e r n m e n t c i! e n t i t y h a v i n g a u t h o r i t y o v e r t h e s a m e, o r o n w h i c h

R W P o r i t s c o n s ul t Q n t( s) r e q u e s t i n s p e c ti o n. F o r a n y a s p e c t of t h e W o r k

r e q ui ri n g i n s p e c ti o n/ t h e D e v el o p e r s h all f u r ni s h R W P wi t h all r e q ui r e d

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

i n s p e c ti o n s/ t e s t s, o r a p p r o v al s b y R W P o r i t s e n gi n e e r s h all n o t r eii e v e

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

A g r e e m e n t. T h e D e v el o p e r s h all n o t c o v e r u p o r b a c k fill a n y a s p e c t

o f t h e W o r k r e q ui ri n g i n s p e c ti o n, t e s ti n g o r a p p r o v al p ri o r t o s u c h

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

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

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

a n y r e q ui r e d d o c u m e n t a ti o n o f i n s p e c ti o n, t e s ti n g o r a p p r o v al, t h e n

R W P o r i t s c o n s ui t a n t ( s ) m a y o r d e r t h e u n c o v e ri n g o f s u c h W o r k t o

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

D e v e l o p e r' s e x p e n s e.

g. R ei m b u r s e m e n t o f R W P' s C o s t s a n d C o n s ul ti n g F e e s. T h e D e v el o p e r

a g r e e t o r e i m b u r s e R W P' s r e a s o n a b l e o u t - o f - p o c k e t e x p e n s e s a n d

i n t e r n a l a d m E n i s t r o t i v e c o s t s i t i n c u r s t o r e v i e w P ! a n s a n d

S p e ci fi c a ti o n s, t o d e v el o p t hi s A g r e e m e n t, t o o v e r s e e t h e W o r k a n d

f o r t h e s u b s e q u e n t s e a s o ni n g a n d t e s ti n g o f t h e I m p r o v e m e n t s. S u c h

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

i t s c o n s u i t i n g e n g i n e e r a n d r e g u l o r i y e m p ! o y e d l e g a l c o u n s e !

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

R W P' s m a n a g e m e n t a n d a d mi ni s t r a ti v e e m pl o y e e s a n d s t a f f t o b e

r e i m b u r s e d a t t h e r a t e o f $ 5 5. 0 0 p e r h o u r. T h e D e v e l o p e r s h a l!

r ei m b u r s e R W P f o r s u c h c o s t s wi t hi n t hi r t y ( 3 0) d a y s f oll o wi n g R W P' s

s u b mi t t a! o f a n i n v oi c e f o r t h e s a m e, a t t a c hi n g s u p p o r ti n g i n v oi c e s

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

a g g r e g a t e $ 7, 5 0 0. 0 0.

4. M a i n t e n a n c e/ a n d R e p a i r o f I m p r o v e m e n t s. F o l l o w i n g t h e c o n s t r u c t i o n,

s e a s o ni n g a n d t e s ti n g o f t h e I m p r o v e m e n t s, t h e C I T Y s h all u n d e r t a k e t h e

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

a c c o r d i n g  t o  t h e i r  i n t e n d e d  p u r p o s e  a c c o r d i n g  t o  t h e  P ! a n s  a n d

S p e ci fi c a ti o n s. All m ai n t e n a n c e a n d r e p ai r s p e r f o r m e d b y t h e C I T Y s h all b e

c o o r di n a t e d wi t h R W P a n d s h aii b e u n d e r t a k e n a n d c o m pi e t e d a s f oll o w s:

a. S e a s o n ai A c ti vi ti e s. D u ri n g t h e i r ri g a ti o n s e a s o n ( A p ril 1 t o O c t o b e r

3 1 ), t h e C I T Y' S m ai n t e n a n c e a n d r e p ai r o f t h e i m p r o v e m e n t s s h all

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

f i o w i n g i n t h e S e c o n d L i f t C a n a L i n t e r f e r e w i t h R W P' s o p e r a t i o n/

m ai n + e n o n c e a n d r e p ai r o f t h e C a n al F a ciii ti e s o r bi o c k, o b s t r u c t o r

6
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c l o s e t h e p a s s a g e o f R W P' s e q u i p m e n t p e r s o n n e l o r v e h i c l e s o v e r

a n d a c r o s s t h e S e c o n d Li f t C a n al. D u ri n g t h e n o n -i r ri g a ti o n s e a s o n

( N o v e m b e r 1 t h r o u g h M a r c h 3 1 ), R W P a n d t h e C I T Y s h a!!

c o o r d i n a t e t h e i r r e s p e c t i v e o p e r a t i o n s, m a i n t e n a n c e/ o r r e p a i r s t o

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

a c t i v i t i e s o f t h e C I T Y a n d R W P i n r e g a r d t o t h e o p e r a t i o n/

m a i n t e n a n c e, a n d r e p a i r s o f t h e I m p r o v e m e n t s a n d/ o r t h e C a n a l

F a cili ti e s. Ali o f t h e C I T Y' S r e p ai r o r m ai n t e n a n c e w o r k p e r f o r m e d i n

t h e n o n - i r ri g a ti o n s e a s o n s h all b e c o m pl e t e d o n o r b e f o r e M a r c h 1 5

o f s u c h y e a r.

b. E m e r g e n c i e s. A n e m e r g e n c y s i t u a t i o n s h a l l m e a n a n y e v e n t/

i n cl u di n g a b r e a k, l e a k, o r f ail u r e f o r a n y r e a s o n i n t h e I m p r o v e m e n t s

o f t h e C a n a l F a c i i i t i e s r e l a t e d t h e r e t o t h a t c r e a t e s a d a n g e r t o

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

d e t e r mi n e d b y t h e C I T Y/ a n y g o v e r n m e n t al e n ti t y o r a g e n c y h a vi n g

o r a s s e r ti n g j u ri s di c ti o n t h e r e of, o r R W P. ! n t h e e v e n t of a n e m e r g e n c y

si t u a ti o n, t h e C I T Y a n d/ o r R W P a n d/ o r o t h e r g o v e r n m e n t al e n ti t y o r

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

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

F a cili ti e s r el a t e d t h e r e t o a s t h e c a s e m a y b e, a n d t o dili g e n tl y p u r s u e

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

t h r e a t  o f  l o s s  o r  d a m a g e  t o  p e r s o n s ,  p r o p e r t y  a n d / o r  t h e

e n v i r o n m e n t.

5 .  I n s u r a n c e .  T h e  D e v e l o p e r  s h a i i  p u r c h a s e  a n d  m a i n t a i n  g e n e r a l

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

R W P a n d n a m e R W P a s a n a d di ti o n al i n s u r e d a g ai n s t a n y a n d all i o s s,

li a bili t y, cl ai m o r d a m a g e/ i n cl u di n g, b u t n o t li mi t e d t o/ cl ai m s f o r b o dil y

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

o mi s si o n s i n t h e Pi a n s a n d S p e ci fi c a ti o n s o r t h e c o n s t r u c ti o n/ i n s t all a ti o n,

s e a s o ni n g/ a n d t e s ti n g o f t h e i m p r o v e m e n t s. I n s u r a n c e s h ail i n cl u d e cl ai m s

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

e m pl o y e e s/ a n d ail p e r s o n s o r e n ti ti e s e n g a g e d b y t h e D e v el o p e r f o r a n y

a s p e c t o f t h e P r oj e c t o r t h e W o r k/ i n cl u di n g t h e c r e a ti o n o f t h e Pl a n s a n d

S p e ci fi c a ti o n s a n d a n y c o n t r a c t o r, s u b c o n t r a c t o r o r o t h e r p e r s o n o r e n ti t y

e n g a g e d f o r t h e p u r p o s e o f p e r f o r mi n g t h e W o r k o r r e p ai ri n g/ m ai n t ai ni n g

t h e P r o j e c t/ t h e I m p r o v e m e n t s. T h e C I T Y' S i m m u n i t y u n d e r t h e

G o v e r n m e n t al I m m u ni t y A c t a n d a n y i n s u r a n c e m ai n t ai n e d b y t h e C I T Y

s h all n o t li mi t t h e C I T Y' S c o n t r a c t u al o bli g a ti o n s t o R W P u n d e r t hi s

A g r e e m e n t i n t h e e v e n t of a d ef a ul t b y t h e C I T Y u n d e r t hi s A g r e e m e n t

r e g a r di n g t h e m ai n t e n a n c e a n d r e p ai r s o f G r a ni t e F all s W a y/ t h e s t r e e t

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

S p e ci fi c a ti o n s; p r o vi d e d, h o w e v e r/ n o t hi n g c o n t ai n e d h e r ei n s h al! li mi t t h e

C I T Y i n a s s e r ti n g t h e d e f e n s e o f g o v e r n m e n t al i m m u ni t y wi t h r e s p e c t t o

cl ai m s b y t hi r d p a r ti e s a g ai n s t t h e C I T Y o r R W P.
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6. D e f a u l t a n d R e m e d i e s. T i m e i s o f t h e e s s e n c e f o r t h e p e r f o r m a n c e o f t h e

o b l i g a t i o n s u n d e r t h i s A g r e e m e n t. A d e f a u l t s h a l l b e d e e m e d t o h a v e

o c c u r r e d i n t h e e v e n t Q P a r t y f oil s o r r e f u s e s t o p e r f o r m a n y t a s k, d u t y o r

o t h e r o b fi g c f ti o n p r o vi d e d i n t hi s A g r e e m e n t f oll o wi n g s e v e n ( 7 ) d a y s

a d v a n c e w ri t t e n n o ti c e o f s u c h f ail u r e o r r e f u s al. I n t h e e v e n t o f a d e f a ul t/

R W P m a y/ i n i t s s a f e a n d a b s oi u t e di s c r e ti o n/ a n d wi t h o u t li mi t a ti o n o n a n y

o t h e r r e m e d i e s a v a i l a b l e t o R W P a t l a w o r i n e q u i t y, u n d e r t a k e a n y o n e

o r a ti o f t h e f oll o wi n g r e m e di e s:

a. T o s e e k a d e cl a r a t o r y J u d g m e n t t o d e t e r mi n e a n y q u e s ti o n o f f a c t o r

i a w a p pli c a bl e t o t hi s A g r e e m e n t i n cl u di n g t h e i n t e r p r e t a ti o n o f t hi s

A g r e e m e n t, o r t h e p e r f o r m a n c e o r n o n p e r f o r m a n c e o f a n y d u t y o r

o bli g a ti o n a ri si n g o u t o f o r u n d e r t hi s A g r e e m e n t.

b. T o s e e k a p p r o p ri a t e l e g al a n c f/ o r e q ui t a bl e r eli e f, i n cl u di n g

t e m p o r a r y r e s t r ai ni n g o r d e r s, p r eli mi n a r y o r p e r m a n e n t i nj u n c ti o n s/

s p e c i f i c p e r f o r m a n c e a n d/ o r c o m p e n s a t o r/ d a m a g e s.

c. T o e x e r ci s e s elf- h el p t o c u r e a d ef a ui t i n cl u di n g/ b u t n o t i J mi t e d t o/ t h e

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

r e p ai ri n g/ m ai n t ai ni n g o r r e s t o ri n g a n y a s p e c t o f t h e I m p r o v e m e n t s

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

A g r e e m e n t; o r, t h e u n d e r t a k i n g o f r e p a i r s a n d/ o r m a i n t e n a n c e t o

t h e i m p r o v e m e n t s/ i n c l u d i n g t h e u s e o f R W P' s p e r s o n n e l o r

e q ui p m e n t o r t h e e n g a g e m e n t o f i n d e p e n d e n t p a r ti e s o r c o n t r a c t o r s

t o a c c o m p l i s h s u c h p u r p o s e o r o bj e c t i v e.

d. T o r e c o v e r a l l c o s t s a n d e x p e n s e s t h a t R W P r e a s o n a b l y p a y s o r

i n c u r s o r i s a d v a n c e d b y R W P i n t h e e x e r c i s e o f a n y r e m e d y

p r o v i d e d h e r e i n/ i n c i u d i n g c o m p e n s a t o r y d a m a g e s. S u c h c o s t s

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

e q u i p m e n t o r f e e s t o c o r r e c t o r c u r e a n y d e f a u l t, a n y d a m a g e s

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

c o n s ul ti n g f e e s/ c o s t s a n d a n y o t h e r f e e s p ai d o r i n c u r r e d b y R W P i n

e x e r c i s i n g i t s r e m e d i e s h e r e u n d e n i n c l u d i n g R W P' s u s e o f i t s o w n

e q ui p m e n t a n d p e r s o n n el/ R W P' s i n t e r n al a d mi ni s t r a ti v e e x p e n s e s

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

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

7. M i s c e l l a n e o u s.

a. B e n e fi t. T h e t e r m s o f t hi s A g r e e m e n t s h all i n u r e t o t h e b e n e fi t o f a n d

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

r e p r e s e n t a t i v e s/ a n d a s s i g n s.
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b. M o di fi c a ti o n. T hi s A g r e e m e n t m a y n o t b e m o di fi e d e x c e p t i n w ri ti n g

si g n e d b y all t h e P a r ti e s h e r e t o. V e r b al m o di fi c a ti o n s s h all h a v e n o

f o r c e o r e f f e c t.

c. N o t i c e. W h e n e v e r r e q u i r e d h e r e u n d e r/ n o t i c e s h a l l b e d e e m e d

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

p o s t a g e p r e p a i d, c e r t i f i e d, a n d r e t u r n r e c e i p t r e q u e s t e d, t o t h e

P a r ti e s' a d d r e s s e s a s s e t f o r t h i n t h e fi r s t p a r a g r a p h of t hi s A g r e e m e n t.

d. I n + e a r a ti o n. T hi s A g r e e m e n t i s i n t e n d e d t o b e t h e f ull, c o m pl e t e, a n d

i n t e g r a t e d e x p r e s s i o n o f t h e P a r t i e s' a g r e e m e n t s r e g a r d i n g t h e

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

di s c u s si o n s b ei n g m e r g e d h e r ei n.

D A T E D t h e y e a r a n d d a t e fi r s t a b o v e w ri t t e n.

R E D L A N D S W A T E R A N D P O W E R C O M P A N Y

B y:
C h a rl e s Mi ti s e k, P r e si d e n t

G R A NI T E F A L L S G J, L L C

B y:
D a v e B a g g, A u t h o ri z e d M e m b e r/ M a n a g e r

G R A NI T E F A L L S H O M E O W N E R S A S S O CI A TI O N, I N C.

B y:
P r e si d e n t

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

B y :  ' " 7 S < ^  ^ - ^

Di J 1 < e W o r t m a n n/ M a y o r
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S T A T E  O F  C O L O R A D O  )
) s s.

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

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

,, 2 0 2 1, b y C h a rl e s Mi ti s e k, P r e si d e n t of R e dl a n d s W a t e r a n d

P o w e r C o m p a n y.

Wi t n e s s m y h a n d a n d o f fi ci al s e al.

M y c o m m i s s i o n e x p i r e s:,

N o t a r/ P u bli c

S T A T E  O F  C O L O R A D O  )
s s,

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

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

„, 2 0 2 1, b y D a v e B a g g a s A u t h o ri z e d M e m b e r/ M a n a g e r o f

G r a ni t e F ail s G J, L L C.

Wi t n e s s m y h a n d a n d o f fi ci al s e al.

M y c o m mi s si o n e x pi r e s:,

N ol- a r/ P u bli c

S T A T E  O F  C O L O R A D O  )
) s s,

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

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

„ / 2 0 2 1 ,  b y _ a s  P r e s i d e n t  o f  G r a n i t e
F all s H o m e o w n e r s A s s o ci a ti o n/ I n c.

Wi t n e s s m y h a n d a n d o f fi ci al s e al.

M y c o m m i s s i o n e x p i r e s:,

N o t a r y P u bli c

1 0
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S T A T E  O F  C O L O R A D O  )
) s s.

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

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

^ ^ \ I ^ I t - 2 0 2 1, b y D u k e W o r t m a n n, a s M a y o r o f t h e C i t y o f G r a n d

J u n c t i o n.

Wi t n e s s m y h a n d a n d o f fi ci al s e al.
M y c o m mi s si o n e x pi r e s M ^ ^ H 3 ^. 3 ^ > 9i

J E N NI F E R L. CI N Q UI NI
N O T A R Y P U B LI C

S T A T E O F C O L O R A D O
N O T A R Y I D # 2 0 0 8 4 0 2 6 7 3 3

M y C o m ml ut o n E x p h e s M a y 2 5, 2 0 2 1

l o + a r ^ P u bli
^ .

u bli c

1 1
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3. I M S T M. A C O S C A T J: m ^ O ^ P ^ ( R O W ^ ^ W I W * ^ m C W M. H M H' Sii W X R M D S. f K X T H A m S W W y C W M L C U Mi.
Ui V M J O W I Cf R M O S W M. K d H W D M D O M I E L C T C T C T K' I W M s r A C d S S ( C J W M. E X 3: 7 0 / T H C C} F R W S A C K O F S S Oftt A Uf O U T i W
DI W E N S K W r o t M P U N S

ft » O C Tf H. W 3 N E F T C 3 7. 1.

A C C T F T C T J- O H C n N S T B U C TI H N F D B B F E-t a R. F R a ht T HI E ^ AI L

U W M H C u- m H El C M u m u n m n, m- u Ti r a

K E VI SI O N S
B K M I F m R- RI V E R Cl Tf

P/ W * _. W H W 1 I r i t m u n o u u u m

G R A N I T E F A L L S G J L L C

G r a n 't! w F sfl e S u S xi M el s n - R H n g 4
C a n a l  C r o s s i n g  H o n  S .  H r o f i l c

Pi p e Pl a n S c P r ofil e C 5 7
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E X H I B I T A

A n e a s e m e n t f o r r o a d w a y a n d u tili t y p u r p o s e s a c r o s s a p a r c el of l a n d a s r e c o r d e d a t

R e c e p ti o n N u m b e r 2 7 7 8 6 0 8 a n d B o o k 9 6 5 P a g e 8 2 2 of t h e M e s a C o u n t y Cl e r k a n d

R e c o r d e r, si t u a t e d i n t h e s o u t h o n e- h alf of S e c ti o n 2 6 T o w n s hi p 1 1 S o u t h, R a n g e 1 0 1

W e s t of t h e 6 t h P ri n ci p al M e ri di a n, Ci t y of G r a n d J u n c ti o n, C o u n t y of M e s a, S t a t e of

C ol o r a d o, s ai d e a s e m e n t b ei n g m o r e p a r ti c ul a rl y d e s c ri b e d a s f oll o w s:

C o n si d e ri n g t h e t a n g e n ti al p o r ti o n of t h e w e s t li n e of L o t 7 5 of s ai d G r a ni t e F all s Fili n g

F o u r t o b e a r N o r t h 0 0 ° 0 3' 2 7 " W e s t wi t h all b e a ri n g s h e r ei n r el a ti v e t h e r e t o;

B e gi n ni n g a t t h e s o u t h w e s t c o m e r of s ai d T r a c t C of G r a ni t e F all s Fili n g T h r e e a s

r e c o r d e d a t R e c e p ti o n N u m b e r 2 8 4 2 5 8 9;

t h e n c e S o u t h 6 9 0 2 6' 5 0 " E a s t al o n g t h e s o u t h li n e of s ai d T r a c t C, a di s t a n c e of 1 3. 8 0 f e e t;

t h e n c e S o u t h 2 0 ° 3 3 1 0 3 1 1 W e s t, a di s t a n c e of 5 0. 0 2 f e e t t o t h e n o r t h li n e of C a n y o n Vi e w

P h a s e V I I I a s r e c o r d e d at R e c e pti o n N u m b e r 1 9 2 5 2 3 6;

t h e n c e N o r t h 6 9 ° 2 6' 5 0 " W e s t al o n g s ai d n o r t h li n e, a di s t a n c e of 7 2. 0 0 f e e t;

t h e n c e N o r t h 2 0 ° 3 3' 0 3 " E a s t, a di s t a n c e of 5 0. 0 2 f e e t t o t h e s o u t h li n e of G r a ni t e F all s

Pili n g F o u r;

t h e n c e S o u t h 6 9 ° 2 6 t 5 0 tl E a s t al o n g s ai d s o u t h li n e, a di s t a n c e of 5 8. 2 0 f e e t t o t h e P oi n t of

B e gi n ni n g,

s ai d p a r c el c o n t ai ni n g 3, 6 0 1 s q u a r e f e e t o r 0. 0 8 a c r e s m o r e o r l e s s.

T hi s d e s c ri p ti o n w a s p r e p a r e d b y:

Al e c K. T h o m a s

C ol o r a d o P. L. S. 3 8 2 7 4

2 1 5 Pi t ki n A v e n u e

G r a n d J u n c ti o n, C 0 8 1 5 0 1

N O T I C E; A n y r e w ri ti n g o r r e t y pi n g of t hi s

d e s c ri p ti o n m u s t N O T i n cl u d e t hi s

p r e p a r a ti o n i nf o r m a ti o n. L a c k of

a n o ri gi n al s e al i n di c a t e s t hi s

d o c u m e n t i s n o t t h e o ri gi n al.
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Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil

R e g ul ar S e s si o n
 

It e m # 6. a.i.
 

M e eti n g D at e: M ar c h 1 7,  2 0 2 1
 

Pr e s e nt e d B y: T a mr a All e n, C o m m u nit y  D e v el o p m e nt Dir e ct or
 

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

S u b mitt e d B y: D a vi d T h or nt o n, Pri n ci p al Pl a n n er
 

 

I nf or m ati o n
 

S U B J E C T:
 

A n Or di n a n c e A m e n di n g  Or di n a n c e N o. 4 9 7 1 A d o pti n g t h e O n 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 wit h t h e M e s a C o u nt y Pl a n ni n g C o m mi s si o n A m e n d e d L a n d U s e 
Pl a n M a p ( P a g e 5 9)
 

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

St aff r e c o m m e n d s Cit y C o u n cil fi n al a p pr o v al of t h e L a n d U s e Pl a n M a p ( p a g e 5 9) of 
t h e 2 0 2 0 O n 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 a n d s p e cifi c all y r e c o m m e n d s a 
R e si d e nti al R ur al d e si g n ati o n f or t h e 6 0 a cr e s s p e cifi c all y c o n si d er e d at t h e D e c e m b er 
1 6, 2 0 2 0 h e ari n g.  T h e 6 0 a cr e s g e n er all y l o c at e d n ort h of H R o a d a n d e a st of 2 4 3/ 8 
R o a d i s r ef err e d t o h er ei n a s t h e “ R e e v al u at e d Ar e a.” 

Aft er c o m pl eti o n of it s i niti al w or k a n d f urt h er c o n si d er ati o n of it s r e c o m m e n d ati o n i n 
l at e N o v e m b er 2 0 2 0, t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n A d vi s or y C o m mitt e e ( C P A C) 
r e c o m m e n d e d t o t h e Cit y t h at t h e L a n d U s e Pl a n M a p d e si g n at e t h e R e e v al u at e d Ar e a 
a s R e si d e nti al R ur al.   

O n D e c e m b er 1, 2 0 2 0 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 u n a ni m o u sl y 
a p pr o v e d t h e O n 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 w hi c h i n cl u d e d E x hi bit 1 w hi c h 
d e si g n at e d t h e R e e v al a ut e d Ar e a a s R e si d e nti al R ur al o n t h e L a n d U s e Pl a n M a p.

O n D e c e m b er 1 6, 2 0 2 0 t h e Cit y C o u n cil a p pr o v e d Or di n a n c e N o. 4 9 7 1 w hi c h 
Or di n a n c e r e g ar d s t h e 2 0 2 0 O n 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.  Or di n a n c e N o. 
4 9 7 1 d e si g n at e d t h e R e e v al u at e d Ar e a a s R e si d e nti al L o w.  T h e 2 0 2 0 O n 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 w a s t h er e aft er r ef err e d t o t h e M e s a C o u nt y Pl a n ni n g 
C o m mi s si o n f or it s r e vi e w, r e c o m m e n d ati o n( s) a n d a d o pti o n.  
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O n F e br u ar y 1 8, 2 0 2 0 t h e M e s a C o u nt y  Pl a n ni n g C o m mi s si o n u n a ni m o u sl y a d o pt e d 
t h e L a n d U s e Pl a n M a p ( p a g e 5 9) i n t h e 2 0 2 0 O n 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 a n d wit h t h e R e e v al u at e d Ar e a b ei n g d e si g n at e d a s R e si d e nti al R ur al a n d wit h n o 
ot h er pr o p o s e d c h a n g e s t o t h e d e si g n ati o n( s) of a n y ot h er l a n d s wit hi n t h e pl a n ni n g 
ar e a.  
 

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

Cit y st aff, t o g et h er wit h  t h e C P A C a n d t h e M e s a C o u nt y Pl a n ni n g C o m mi s si o n 
r e c o m m e n d t h at t h e Cit y C o u n cil c o n cl u d e t h e 2 0 2 0 O n 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 a d o pti o n pr o c e s s b y d e si g n ati n g t h e R e e v al u at e d Ar e a a s 
R e si d e nti al L o w a n d a m e n d t o a c c o m pli s h a d o pti o n of a c o m m o n pl a n, Or di n a n c e N o. 
4 9 7 1.  T h e pr o p o s e d a m e n d m e nt t o Or di n a n c e N o. 4 9 7 1 a n d fi n al a d o pti o n of t h e Pl a n 
ar e pr e s e nt e d i n t h e att a c h e d dr aft or di n a n c e.     

A p pr o v al of t h e dr aft or di n a n c e will bri n g a b o ut a c o m m o n Cit y- C o u nt y pl a n, w hi c h will 
pr o vi d e cl arit y a n d c o n si st e n c y i n t h e pl a n ni n g a n d d e v el o p m e nt a s s u m pti o n s, 
pr o c e s s e s a n d e x p e ct ati o n s.  F urt h er m or e, t h e a d o pti o n of t h e c o m m o n pl a n a s 
pr o vi d e d i n t h e dr aft or di n a n c e will m e et t h e e x p e ct ati o n s of t h e l a n d o w n er s i n a n d 
ar o u n d t h e R e e v al u at e d Ar e a.
 

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

O n D e c e m b er 1 6, 2 0 2 0 t h e Cit y C o u n cil s u p p ort e d t h e 2 0 2 0 O n 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  a s r e c o m m e n d e d b y t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n, C P A C a n d Cit y 
St aff wit h t h e pri n ci p al e x c e pti o n of t h e R e e v al u at e d Ar e a b ei n g d e si g n at e d R e si d e nti al 
L o w ( 2 - 5. 5 d u/ a c) i n st e a d of R e si d e nti al R ur al ( 5 a cr e s/ d u). T h e R e si d e nti al L o w 
d e si g n ati o n f or t h e R e e v al u at e d Ar e a w a s e n c o ur a g e d b y t h e t e sti m o n y of t h e o w n er of 
a p pr o xi m at el y 2 6 a cr e s wit h t h e R e e v al u at e d Ar e a (“ O bj e cti n g L a n d o w n er.”).   T h e 
O bj e cti n g L a n d o w n er t e stifi e d t h at s h e w a s n ot a w ar e t h at t h e d e si g n ati o n of t h e 
pr o p ert y h a d c h a n g e d fr o m a pri or dr aft of t h e Pl a n a n d s h e o bj e ct e d t o t h e R e si d e nti al 
R ur al d e si g n ati o n.  T h e t e sti m o n y w a s s u p p ort e d b y a l ett er w hi c h w a s r e c ei v e d b y t h e 
Cit y pri or t o t h e D e c e m b er 1 6t h h e ari n g.

Aft er t h e D e c e m b er 1 6t h Cit y C o u n cil h e ari n g a n d pri or t o t h e F e br u ar y 1 8t h M e s a 
C o u nt y Pl a n ni n g C o m mi s si o n h e ari n g, t h e O bj e cti n g L a n d o w n er s ol d t h e pr o p ert y.  
T h e n e w o w n er s u p p ort s t h e R e si d e nti al R ur al d e si g n ati o n r e c o m m e n d e d b y t h e Cit y 
Pl a n ni n g C o m mi s si o n, C P A C a n d Cit y st aff.   T h e n e w o w n er t e stifi e d at t h e M e s a 
C o u nt y Pl a n ni n g C o m mi s si o n i n s u p p ort of t h e 2 0 2 0 O n 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 a n d d e si g n ati o n of t h e R e e v al u at e d Ar e a a s R e si d e nti al R ur al.

O n F e br u ar y 1 8, 2 0 2 1 t h e M e s a C o u nt y Pl a n ni n g C o m mi s si o n a d o pt e d t h e L a n d U s e 
Pl a n M a p f o u n d o n p a g e 5 9 of t h e 2 0 2 0 O n 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 
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d e si g n ati n g t h e R e e v al u at e d Ar e a a s R e si d e nti al R ur al.  M C P C’ s a d o pti o n of t h e 2 0 2 0 
O n 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, L a n d U s e Pl a n M a p r e pl a c e s t h e 2 0 1 0 
C o m pr e h e n si v e Pl a n t h at w a s j oi ntl y a d o pt e d b y t h e Cit y a n d C o u nt y.  T o cr e at e 
c o m m o n alit y a n d c o n si st e n c y t h e r e c o m m e n d ati o n i s t o a d o pt t h e Pl a n a s r ef err e d t o 
t h e Cit y b y M e s a C o u nt y a n d a m e n d Or di n a n c e N o. 4 9 7 1 t o c o m pl et e t h e pl a n ni n g 
pr o c e s s.
 

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

T h er e i s n o dir e ct fi s c al i m p a ct r el at e d t o t hi s r e q u e st. 
 

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

I m o v e t o ( a d o pt/ d e n y) Or di n a n c e N o. 4 9 8 6, a n or di n a n c e a m e n di n g Or di n a n c e N o. 
4 9 7 1 a n d a d o pti n g t h e 2 0 2 0 O n 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 wit h t h e M e s a 
C o u nt y Pl a n ni n g C o m mi s si o n A m e n d e d L a n d U s e Pl a n M a p ( P a g e 5 9) o n fi n al 
p a s s a g e a n d or d er fi n al p u bli c ati o n i n p a m p hl et f or m.
 

Att a c h m e nt s
 

1. L a n d U s e Pl a n M a p - p a g e 5 9
2. M a p of 6 0- A cr e Ar e a - Cit y A p pr o v e d v s C o u nt y A p pr o v e d
3. L ett er t o Aff e ct e d L a n d o w n er s
4. Or di n a n c e N o. 4 9 7 1
5. Fi n al Or di n a n c e - 2 0 2 0 O n 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
6. Citi z e n C o m m e nt s - C o m pr e h e n si v e Pl a n
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2 5 0 N ort h 5 t h Str e et, Gr a n d J u n cti o n, C O  8 1 5 0 1 -2 6 2 8  P ( 9 7 0) 2 4 4 -1 4 3 0  F ( 9 7 0) 2 5 6 -4 0 3 1  w w. gj cit y. or g  

 

C O M M U N I T Y  
D E V E L O P M E N T   

 
2 4  F e br u ar y 2 0 2 1  

D e ar Pr o p ert y O w n er,  
 
T h e Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil will b e c o n si d eri n g a r e q u e st t o a m e n d Cit y a p pr o v al of t h e 2 0 2 0 O n 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 ( “Pl a n ”).  Cit y C o u n cil a d o pt e d t h e Pl a n o n D e c e m b er 1 6, 2 0 2 0.  
Si n c e t h e n, t h e M e s a C o u nt y Pl a n ni n g C o m mi s si o n ( M C P C) al s o a d o pt e d t h e L a n d U s e M a p  p orti o n of 
t h e Pl a n. H o w e v er, w h e n M e s a C o u nt y  a d o pt e d t h e L a n d U s e M a p, a 6 0 -a cr e ar e a ( s e e b el o w) l o c at e d 
n ort h of H R o a d a n d e a st of 2 4 3/ 8 R o a d w a s c h a n g e d fr o m R e si d e nti al L o w l a n d u s e c at e g or y ( wit h 2 
d w elli n g s u nit s p er a cr e t o 5. 5 d w elli n g u nit s p er a cr e d e n siti e s)  t o R e si d e nti al R ur al ( 5-a cr e mi ni m u m 
l ot si z e s). 
 

 
 
Y o u ar e r e c ei vi n g t hi s m aili n g b e c a u s e y o u ar e a l a n d o w n er wit hi n t h e 6 0 -a cr e ar e a a n d t o n otif y of t hi s 
c h a n g e t o t h e L a n d U s e M a p. T hi s c h a n g e d o e s n ot i m p a ct y o ur c urr e nt z o ni n g or a bilit y t o u s e y o ur 
pr o p ert y a s y o u d o s o c urr e ntl y.  
 
At a n u p c o mi n g Cit y C o u n cil h e ari n g, t h e Cit y C o u n cil will b e  c o n si d er i n g a p pr o vi n g t h e c h a n g e s 
a p pr o v e d b y M e s a C o u nt y f or t h e 6 0 -a cr e s ( a s s h o w n a b o v e)  
 
If y o u h a v e a n y q u e sti o n s or c o n c er n s a b o ut t h e s e a d o pt e d/ pr o p o s e d c h a n g e s t o t h e L a n d U s e M a p , 
pl e a s e c o nt a ct m e a s s o o n a s p o s si bl e. Cit y C o u n cil will h ol d a p u bli c h e ari n g ( virt u all y) o n t hi s m att er 
o n M ar c h 1 8, 2 0 2 1 at 5: 3 0 p m.  T o vi e w a n d/ or p arti ci p at e i n t hi s m e eti n g pl e a s e g o t o t h e Cit y’ s 
w e b sit e at t h e f oll o wi n g li n k htt p s:// w w w. gj cit y. or g/ 1 0 2 3/ P u bli c -P arti ci p ati o n -f or-Virt u al -M e eti n g . 
 
R e s p e ctf ull y,  
 
 
D a vi d T h or nt o n, AI C P , Pri n ci p al Pl a n n er  
9 7 0 -2 4 4 -1 4 5 0  
d a vi dt h @ gj cit y. or g  
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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. 4 9 7 1

A N O R DI N A N C E A D O P TI N G
T H E 2 0 2 0 O N E G R A N D J U N C TI O N C O M P R E H E N SI V E P L A N T O B E P U B LI S H E D I N

P A M P H L E T F O R M

T H E C O M P R E H E N SI V E P L A N I S F O R T H E CI T Y A R E A G E N E R A L L Y L O C A T E D
B E T W E E N 2 1 R O A D O N T H E W E S T, J R O A D O N T H E N O R T H, 3 2 R O A D O N T H E
E A S T A N D A S O U T H B O U N D A R Y A P P R O XI M A T E L Y O N E- Q U A R T E R O F A MI L E

N O R T H O F T H E M E S A C O U N T Y L A N D FI L L

R e ci t al s

T h e Ci t y of G r a n d J u n c ti o n, a C o m p r e h e n si v e Pl a n A d vi s o r y C o m mi t t e e m a d e u p of 1 6

c o m m u ni t y m e m b e r s, H o u s e ai L a vi g n e A s s o ci a t e s, Ci t y s t aff a n d Pl a n ni n g C o m mi s si o n

h a v e dili g e n tl y w o r k e d j oi n tl y a n d c o o p e r a ti v el y t o p r e p a r e a C o m p r e h e n si v e Pl a n f o r

t h e u r b a n g r o w t h a r e a of t h e Ci t y of G r a n d J u n c ti o n. T hi s a c ti o n f oll o w s m o r e t h a n 1 1 0

m e e ti n g s a n d e v e n t s d u ri n g t h e pl a n ni n g p r o c e s s wi t h h u n d r e d s of p e o pl e p a r ti ci p a ti n g.

Af t e r t w e n t y- t w o m o n t h s of e x t e n si v e p u bli c i n v ol v e m e n t a n d d eli b e r a ti o n, t h e Ci t y

Pl a n ni n g C o m mi s si o n f o r w a r d s i t s r e c o m m e n d a ti o n of a d o p ti o n of a pl a n f o r t h e f u t u r e

g r o w t h of l a n d s wi t hi n t h e O n e G r a n d J u n c ti o n C o m p r e h e n si v e Pl a n pl a n ni n g a r e a.

T h e C o m p r e h e n si v e Pl a n ni n g a r e a i n cl u d e s G r a n d J u n c ti o n, R e dl a n d s, F mi t v al e, P e a r

P a r k, O r c h a r d M e s a a n d t h e A p pi e t o n A r e a s.

T h e G r a n d J u n c ti o n C o m p r e h e n si v e Pl a n d o e s t h e f oll o wi n g:

1. E s t a bli s h e s a vi si o n f o r t h e c o m m u ni t y wi t h a c hi e v a bl e g o al s.

2. I d e n tifi e s el e v e n Pl a n P ri n ci pl e s t h a t will s h a p e t h e c o m m u ni t y' s g r o w t h. T h o s e

P ri n ci pl e s a r e:

a. C oll e c ti v e I d e n ti t y

b. R e sili e n t a n d Di v e r s e E c o n o m y

c. R e s p o n si bl e a n d M a n a g e d G r o w t h

d. D o w n t o w n a n d U ni v e r si t y Di s t ri c t s

e. S t r o n g N ei g h b o r h o o d s a n d H o u si n g C h oi c e s

f. Effi ci e n t a n d C o n n e c t e d T r a n s p o r t a ti o n

g. G r e a t Pl a c e s a n d R e c r e a ti o n

h. R e s o u r c e S t e w a r d s hi p

i. Q u ali t y E d u c a ti o n a n d F a cili ti e s
j. S af e, H e al t h y, a n d I n cl u si v e C o m m u ni t y

k. Eff e c ti v e a n d T r a n s p a r e n t G o v e r n m e n t
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3. E s t a bli s h e s g o al s a n d i m pl e m e n t a ti o n s t r a t e gi e s f o r e a c h of t h e el e v e n Pl a n

P ri n ci pl e s t h a t will h el p t h e c o m m u ni t y a c hi e v e i t s' vi si o n.

4. R e c o m m e n d s m o r e effi ci e n t g r o w t h p a t t e r n s wi t hi n t h e u r b a n a r e a, e m p h a si zi n g

m o r e c o m p a c t g r o w t h a n d hi g h e r d e n si ti e s a n d m o r e i n t e n s e d e v el o p m e n t wi t hi n

t h e Ci t y' s c o r e a n d p r e s e r vi n g t h e o u t e r e d g e s of t h e U r b a n D e v el o p m e n t

B o u n d a r y.

5. R e s e r v e s l a n d f o r f u t u r e u r b a n d e v el o p m e n t.

6. C r e a t e s a p oli c y d o c u m e n t t o u s e d b y ci t y o f fi ci al s, d e v el o p e r s, b u si n e s s o w n e r s

a n d ci ti z e n s t o p r o vi d e c e r t ai n t y a n d vi si o n f o r f u t u r e g r o w t h a n d d e v el o p m e n t,

t h e e c o n o m y, e d u c a ti o n n e e d s, t r a n s p o r t a ti o n, r e c r e a ti o n, c oll e c ti v e i d e n ti t y,

e s t a bli s hi n g a s af e, h e al t h y a n d i n cl u si v e c o m m u ni t y, p r o t e c ti n g t h e e n vi r o n m e n t,

a n d h a vi n g a t r a n s p a r e n t g o v e r n m e n t.

7. P r o t e c t s v al u e d c o m m u ni t y a s s e t s ( s u c h a s n ei g h b o r h o o d s, p a r k s, o p e n s p a c e,

t h e ri v e r s).

8. R e s p e c t s i n di vi d u al p r o p e r t y ri g h t s.

9. T h e Pl a n a d d r e s s e s r e c r e a ti o n a n d t o u ri s m p u r s u a n t s t a t e s t a t u t o r y r e q ui r e m e n t s

f o r M a s t e r Pl a n s.

1 0. T h e Pl a n will e s t a bli s h p ri n ci pl e s t o f a cili t a t e a n d di r e c t d e ci si o n- m a ki n g o n l a n d

u s e a n d g r o w t h i s s u e s wi t hi n t h e Ci t y.

1 1. T h e O n e G r a n d J u n c ti o n Pl a n p r o t e c t s t h e p u bli c a n d p r e s e r v e s a n d c r e a t e s

o p p o r t u ni t y t o e n h a n c e q u ali t y of lif e.

1 2. T h e O n e G r a n d J u n c ti o n Pl a n will s e r v e a s t h e Ci t y' s t h r e e- mil e pl a n a s r e q ui r e d

b y C. R. S. 3 1. 1 2. 1 0 1 e t. s e q.

T h e 2 0 2 0 O n e G r a n d J u n c ti o n C o m p r e h e n si v e Pl a n will s u p e r s e d e a n d r e pl a c e t h e

2 0 1 0 G r a n d J u n c ti o n C o m p r e h e n si v e Pl a n.

T h e C o m p r e h e n si v e Pl a n will c o n t r ol w h e n a r e a pl a n s, a d o p t e d p ri o r t o t h e

C o m p r e h e n si v e Pl a n, a r e i n c o n si s t e n t wi t h t h e C o m p r e h e n si v e Pl a n ( e. g., t h e 2 0 0 2

R e dl a n d s N ei g h b o r h o o d Pl a n, 2 0 0 4 P e a r P a r k N ei g h b o r h o o d Pl a n a n d 2 0 1 4 O r c h a r d
M e s a N ei g h b o r h o o d Pl a n).

T h e G r a n d J u n c ti o n C o m p r e h e n si v e Pl a n will e s t a bli s h g r o w t h p oli c y a n d di r e c t d e ci si o n
m a ki n g t h r o u g h t h e y e a r 2 0 4 0. B e si d e s a s t a t e m e n t of t h e c o m m u ni t y' s vi si o n f o r i t s

o w n f u t u r e, a n d a r o a d m a p p r o vi di n g di r e c ti o n t o a c hi e v e t h a t vi si o n, t h e
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C o m p r e h e n si v e Pl a n i s s h a p e d b y t h e c o m m u ni t y' s v al u e s, i d e al s a n d a s pi r a ti o n s a b o u t

t h e m a n a g e m e n t of t h e c o m m u ni t y' s r e s o u r c e s.

I n a d di ti o n t o d efi ni n g t h e c o m m u ni t y' s vi e w of i t s f u t u r e, t h e C o m p r e h e n si v e Pl a n

d e s c ri b e s Pl a n p ri n ci pl e s a n d g o al s t h e c o m m u ni t y c a n i m pl e m e n t t o a c hi e v e t h e

d e si r e d f u t u r e. T h e C o m p r e h e n si v e Pl a n i s a t o o! f o r m a n a gi n g c o m m u ni t y c h a n g e t o

a c hi e v e t h e d e si r e d q u ali t y of lif e. T h e C o m p r e h e n si v e Pl a n i s i n n o v a ti v e i n i t s u s e of

d el e g a t e d a u t h o ri t y t o r e vi e w a n d a p p r o v e u s e s.

T h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n i s c h a r g e d wi t h t h e l e g al d u t y t o p r e p a r e a n d r e c o m m e n d f o r

a d o p ti o n t o Ci t y C o u n cil m a s t e r pl a n s f o r t h e Ci t y.

T h e 2 0 2 0 O n e G r a n d J u n c ti o n C o m p r e h e n si v e Pl a n w a s h e a r d i n a p u bli c h e a ri n g o n

D e c e m b e r 1, 2 0 2 0 b y t h e G r a n d J u n c ti o n Pl a n ni n g C o m mi s si o n r e c o m m e n di n g t h a t t h e

Ci t y C o u n cil a d o p t t h e C o m p r e h e n si v e Pl a n.

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

T h a t t h e 2 0 2 0 O n e G r a n d J u n c ti o n C o m p r e h e n si v e Pl a n, Ci t y of G r a n d J u n c ti o n,

C ol o r a d o, i n t h e f o r m of t h e d o c u m e n t a t t a c h e d h e r e t o, a n d a s r e c o m m e n d e d f o r

a d o p ti o n b y t h e G r a n d J u n c ti o n Pl a n ni n g C o m mi s si o n i s h e r e b y a d o p t e d.

F u r t h e r m o r e, b e i t o r d ai n e d t h a t t h e 2 0 1 0 G r a n d J u n c ti o n C o m p r e h e n si v e Pl a n i s

h e r e b y r e p e al e d.

T h e f ull t e x t of t hi s O r di n a n c e, i n cl u di n g t h e t e x t of t h e C o m p r e h e n si v e Pl a n, i n

a c c o r d a n c e wi t h p a r a g r a p h 5 1 of t h e C h a r t e r of t h e Ci t y of G r a n d J u n c ti o n, s h all b e

p u bli s h e d i n p a m p hl e t f o r m wi t h n o ti c e p u bli s h e d i n a c c o r d a n c e wi t h t h e C h a r t e r.

I N T R O D U C E D o n fi r s t r e a di n g t h e 2 n d d a y of D e c e m b e r, 2 0 2 0 a n d o r d e r e d p u bli s h e d i n
p a m p hl e t f o r m.

A D O P T E D o n s e c o n d r e a di n g t h e 1 6 t h d a y of D e c e m b e r, 2 0 2 0 a n d o r d e r e d p u bli s h e d i n

p a m p hl e t f o r m.

A T T E S T:

C. E. < ( D u k e " W o r t m a n n

P r e si d e n t of t h e C o u n cil

^ \ ^ y >' \ w \

W a n d a Wi n k el m a n n

Cit y Cl e r k
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I H E R E B Y C E R T I F Y T H A T t h e f o r e g oi n g O r di n a n c e, b ei n g

O r di n a n c e N o. 4 9 7 1 w a s i n t r o d u c e d b y t h e Ci t y C o u n cil o f t h e Ci t y o f

G r a n d J u n c ti o n, C ol o r a d o a t a r e g ul a r m e e ti n g of s ai d b o d y h el d o n t h e

2 n d d a y o f D e c e m b e r 2 0 2 0 a n d t h e s a m e w a s p u bli s h e d i n T h e D ail y

S e n ti n el, a n e w s p a p e r p u bli s h e d a n d i n g e n e r al ci r c ul a ti o n i n s ai d Ci t y, i n

p a m p hl e t f o r m, a t l e a s t t e n d a y s b ef o r e i t s fi n al p a s s a g e.

I F U R T H E R C E R T I F Y T H A T a P u bli c H e a ri n g w a s h el d o n t h e 1 6t h

d a y o f D e c e m b e r 2 0 2 0, a t w h i c h O r d i n a n c e N o. 4 9 7 1 w a s r e a d,

c o n si d e r e d, a d o p t e d a n d o r d e r e d p u bli s h e d i n p a m p hl e t f o r m b y t h e

G r a n d J u n c ti o n Ci t y C o u n cil.

I N W I T N E S S W H E R E O F, I h a v e h e r e u n t o s e t m y h a n d a n d affi x e d

t h e offi ci al s e al of s ai d Ci t y t hi s 1 8 t h d a y of D e c e m b e r 2 0 2 0.

^ ^i ^ ^ K ^ L /l ^ u ^ T L ^ L

D ^ u t y Ci t/ Cl e r k T' T

P u bli s h e d: D e c e m b e r 4, 2 0 2 0

P u bli s h e d: D e c e m b e r 1 8, 2 0 2 0

Eff e c ti v e: J a n u a r y 1 7, 2 0 2 1
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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  O R DI N A N C E N O. 4 9 7 1 A N D A D O P TI N G T H E 2 0 2 0 
O N E G R A N D J U N C TI O N C O M P R E H E N SI V E P L A N WI T H T H E M E S A C O U N T Y 

P L A N NI N G C O M MI S SI O N A M E N D E D L A N D U S E P L A N M A P ( P A G E 5 9)

R e cit al s

O n D e c e m b er 1 6,  2 0 2 0 t h e Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil a d o pt e d Or di n a n c e N o. 4 9 7 1.  
T h e Or di n a n c e a p pr o v e d t h e 2 0 2 0 O n 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  (“ Pl a n”) a s 
r e c o m m e n d e d b y t h e Gr a n d J u n cti o n Pl a n ni n g C o m mi s si o n e x c e pt f or a n ar e a of l a n d 
of a p pr o xi m at el y 6 0 a cr e s g e n er all y l o c at e d n ort h of H R o a d a n d e a st of 2 4 3/ 8 R o a d 
s o m e of w hi c h l a n d i s pr e s e ntl y i n t h e Cit y a n d s o m e of w hi c h i s n ot.  T h e Cit y C o u n cil 
s u p p ort e d a R e si d e nti al L o w d e si g n ati o n; t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n r e c o m m e n d e d t h e 
R e si d e nti al R ur al d e si g n ati o n.  

B e c a u s e t h e Cit y a n d M e s a C o u nt y  h a v e h er et of or e a gr e e d, m o st r e c e ntl y wit h t h e j oi nt 
a d o pti o n of t h e 2 0 1 0 Gr a n d J u n cti o n C o m pr e h e n si v e Pl a n, t o e st a bli s h c o m m o n 
pl a n ni n g pri n ci pl e s i n c ert ai n ar e a s t h e Pl a n a n d a d o pti o n t h er e of w a s n ot c o m pl et e wit h 
t h e Cit y a p pr o v al of Or di n a n c e N o. 4 9 7 1.  I n or d er t o c o m pl et e t h e pr o c e s s, t h e Pl a n 
a n d t h e l a n d u s e m a p s w er e s c h e d ul e d f or r e vi e w b y t h e M e s a C o u nt y Pl a n ni n g 
C o m mi s si o n ( M C P C).  T h at r e vi e w o c c urr e d o n F e br u ar y 1 8, 2 0 2 1.  

O n F e br u ar y 1 8,  2 0 2 1 t h e M C P C a p pr o v e d t h e Pl a n’ s f ut ur e l a n d u s e m a p s e x c e pt f or 
t h e d e si g n ati o n of t h e 6 0 a cr e s a s R e si d e nti al L o w; t h e M C P C a p pr o v e d t h e Pl a n m a p 
wit h R e si d e nti al R ur al f or t h at ar e a. 

T h e M C P C c o n si d er e d t h e el e m e nt s of t h e Pl a n, i n cl u di n g b ut n ot li mit e d t o t h e 
pl a n ni n g ar e a ( Gr a n d  J u n cti o n, R e dl a n d s, Fr uit v al e, P e ar P ar k, Or c h ar d M e s a a n d 
A p pl et o n) t h e el e v e n Pl a n Pri n ci pl e s , t h e g o al s a n d i m pl e m e nt ati o n str at e gi e s f or e a c h 
of t h e Pl a n Pri n ci pl e s , t h e r e c o m m e n d ati o n s f or effi ci e nt gr o wt h p att er n s wit hi n t h e 
ur b a n ar e a, t h e r e s er v ati o n of l a n d f or f ut ur e ur b a n d e v el o p m e nt, t h e p oli ci e s f or f ut ur e 
gr o wt h a n d d e v el o p m e nt, e st a bli s hi n g a s af e, h e alt h y a n d i n cl u si v e c o m m u nit y, 
pr ot e cti n g t h e e n vir o n m e nt, a n d h a vi n g a tr a n s p ar e nt g o v er n m e nt, a s w ell a s t h e Pl a n’ s 
r e c o g niti o n of a n d r e s p e ct f or pr o p ert y ri g ht s, a n d t h at t h e Pl a n will s er v e a s t h e Cit y’ s 
t hr e e- mil e pl a n a s r e q uir e d i n C. R. S. 3 1- 1 2- 1 0 1 et. s e q . all a s a p pr o v e d b y Or di n a n c e 
N o. 4 9 7 1.  U p o n c o m pl eti o n of it s r e vi e w t h e M e s a C o u nt y Pl a n ni n g C o m mi s si o n 
a d o pt e d R e s ol uti o n # _ _ _ _ . A c o p y of t h at R e s ol uti o n i s att a c h e d a n d i n c or p or at e d b y 
r ef er e n c e.

I n or d er f or t h e Pl a n m a p s i n g e n er al a n d t h e l a n d u s e d e si g n ati o n f or t h e 6 0- a cr e ar e a 
s p e cifi c all y t o b e c o m m o n b et w e e n t h e Cit y a n d t h e C o u nt y, t h e d e si g n ati o n f or t h e 6 0-
a cr e ar e a r e q uir e s r e c o n cili ati o n.  Wit h t hi s Or di n a n c e a n d t h e a m e n d m e nt of Or di n a n c e 
N o. 4 9 7 1 t h at r e c o n cili ati o n will o c c ur.
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T h e 2 0 2 0 O n 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  i s i nt e n d e d t o s er v e a s a g ui d e t o 
p u bli c a n d pri v at e gr o wt h d e ci si o n s t hr o u g h t h e y e ar 2 0 4 0.  B e si d e s a st at e m e nt of t h e 
c o m m u nit y’ s vi si o n f or it s o w n f ut ur e a n d a g ui d e f or pr o vi di n g dir e cti o n t o a c hi e v e t h at 
vi si o n, t h e Pl a n i s s h a p e d b y t h e c o m m u nit y’ s v al u e s, i d e al s a n d a s pir ati o n s a b o ut t h e 
m a n a g e m e nt of t h e c o m m u nit y’ s r e s o ur c e s. I n a d diti o n t o d efi ni n g t h e c o m m u nit y’ s vi e w 
of it s f ut ur e, t h e Pl a n d e s cri b e s Pl a n Pri n ci pl e s , st at e s g o al s a n d m a p s s h o w i nt e n d e d 
u s e s, b o u n d ari e s a n d o p p ort u niti e s i n or d er t o h el p t h e c o m m u nit y i m pl e m e nt a n d 
a c hi e v e t h e d e sir e d f ut ur e.  

H e n c e, t h e Cit y Pl a n ni n g C o m mi s si o n, t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n A d vi s or y C o m mitt e e 
a n d t h e Cit y st aff r e c o m m e n d t h e Cit y C o u n cil a m e n d Or di n a n c e N o. 4 9 7 1 t o a d o pt a s 
fi n al t h e F e br u ar y 1 8, 2 0 2 1 v er si o n of t h e 2 0 2 0 O n 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  a s u n a ni m o u sl y a d o pt e d a n d a p pr o v e d b y M C P C R e s ol uti o n # _ _ _.

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

T h at t h e 2 0 2 0 O n 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  of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, 
C ol or a d o a n d M e s a C o u nt y f or t h e j oi nt pl a n ni n g ar e a d efi n e d a n d d e s cri b e d i n t h e 
f ut ur e l a n d u s e m a p s a s a p art t h er e of all i n t h e f or m of t h e d o c u m e nt att a c h e d h er et o, 
i s h er e b y a d o pt e d.  

F urt h er m or e, b e it or d ai n e d t h at t h e 2 0 1 0 Gr a n d J u n cti o n C o m pr e h e n si v e Pl a n i s 
h er e b y r e p e al e d a n d t h at Or di n a n c e N o. 4 9 7 1 i s a m e n d e d i n a c c or d a n c e h er e wit h.

T h e f ull t e xt of  t hi s Or di n a n c e, i n cl u di n g t h e a m e n d e d m a p ( p a g e 5 9) of t h e 2 0 2 0 O n 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 a s h er e b y a d o pt e d i n a c c or d a n c e wit h p ar a gr a p h 
5 1 of t h e C h art er of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, s h all b e p u bli s h e d i n p a m p hl et f or m wit h 
n oti c e p u bli s h e d i n a c c or d a n c e wit h t h e C h art er. 

I N T R O D U C E D o n fir st r e a di n g t h e 3r d d a y of M ar c h 2 0 2 1 a n d or d er e d p u bli s h e d i n 
p a m p hl et f or m.

A D O P T E D  o n s e c o n d r e a di n g t h e   d a y of M ar c h 2 0 2 1 a n d or d er e d p u bli s h e d i n 
p a m p hl et f or m.
 

A T T E S T:
_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _
C. E. “ D u k e” W ort m a n n
Pr e si d e nt of t h e Cit y  C o u n cil

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _
W a n d a Wi n k el m a n n
Cit y Cl er k
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T a m r a Ali e n

F r o m :  M A  < k b 0 v a q @ y a h o o . c o m >

S e n t :  T u e s d a y ,  M a r c h  1 6 ,  2 0 2 1  1 : 4 9  P M

T o :  C o u n c i l

S u b j e c t :  6 0  a c r e s  i n  N o r t h  G r a n d  J u n c t i o n

* * - E X T E R N A L S E N D E R. O nl y o p e n li n k s a n d a t t a c h m e n t s f r o m k n o w n s e n d e r s. D O N O T p r o vi d e s e n si ti v e i nf o r m a ti o n.

C h e c k e m ail f o r t h r e a t s p e r ri s k t r ai ni n g. - * *

D e a r G r a n d J u n c ti o n Ci t y C o u n cil,

Y o u r i n t e r e s t s a r e gl a ri n gl y t r a n s p a r e n t, b u t I a g ai n w ri t e t o r e c o r d m y ci ti z e n' s v oi c e a g ai n s t t h e

r e z o ni n g of t h e 6 0 a c r e s f r o m 1 d w elli n g p e r 5 a c r e s t o r e si d e n ti al l o w.

Si n c e r el y,

Mi c h a el A g e e

2 6 7 7 C at ali n a D r
G r a n d J u n cti o n C O 8 1 5 0 6
( 9 7 0) 2 4 3- 0 8 3 1
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T a m r a Ali e n

F r o m :  B o b b i  A l p h a  < b o b b i a l p h a @ a o l . c o m >

S e n t :  T u e s d a y ,  M a r c h  1 6 ,  2 0 2 1  3 : 3 5  P M

T o :  T a m r a  A l i e n ;  C o u n c i l

C c :  c y n t h i a . k o m l o @ g m a i l . c o m

S u bj e c t: N o r t h G r a n d J u n c t i o n 2 0 2 0 C o m p P l a n

* * - E X T E R N A L S E N D E R. O nl y o p e n li n k s a n d a t t a c h m e n t s f r o m k n o w n s e n d e r s. D O N O T p r o vi d e s e n si ti v e i nf o r m a ti o n.

C h e c k e m ail f o r t h r e a t s p e r ri s k t r ai ni n g. - * *

M a r c h 1 5, 2 0 2 1

D e a r G r a n d J u n c ti o n Ci t y C o u n cil/

T hi s l e t t e r i s f o r t h e r e c o r d r e g a r di n g G r a n d J u n c ti o n Ci t y C o u n cil' s P u bli c H e a ri n g o n M a r c h 1 7, 2 0 2 1

v o t e o n t h e o r di n a n c e of t h e 6 0 a c r e s i n N o r t h G r a n d J u n c ti o n. I s t r o n gl y a g r e e wi t h M e s a C o u n t y' s

Pl a n ni n g C o m mi s si o n e r s r ej e c ti o n of G J Ci t y C o u n cil' s c h a n g e d 2 0 2 0 C o m p r e h e n si v e Pl a n t h a t

s u d d e nl y t u r n e d 6 0 a c r e s of R u r al R e si d e n ti al, o n e h o u s e p e r fi v e a c r e s/ o r di n a n c e t o R e si d e n ti al

L o w/ 2- 5. 5 h o m e s p e r a c r e. I al s o s t r o n gl y u r g e Ci t y C o u n cil t o w o r k wi t h M e s a C o u n t y Pl a n ni n g

C o m mi s si o n e r s w h e n d e v el o pi n g s u c h a n i m p o r t a n t 1 5- 2 0 y e a r pl a n t h a t will d e t e r mi n e t h e f u t u r e of

o u r e n ti r e v all e y. C oll a b o r a ti o n c r e a t e s a m o r e c r e a ti v e c o m m u ni t y. I al s o s t r o n gl y a g r e e wi t h M e s a

C o u n t y Pl a n ni n g C o m mi s si o n e r s r e q u e s t t h a t G r a n d J u n c ti o n Ci t y C o u n cil A m e n d / R e v e r s e B a c k t o

t h e " o ri gi n al " 2 0 2 0 C o m p r e h e n si v e Pl a n w h e r e t h e 6 0 a c r e s N o r t h of H r o a d c a n r e m ai n R u r al

R e si d e n ti al. T hi s s e e m s a p p r o p ri a t e si n c e L o ui s D u n n/ w h o w a n t e d R e si d e n ti al L o w/ n o l o n g e r o w n s

t h e N o r t h p r o p e r t y a n d t h e n e w o w n e r of t h e 4 0 a c r e s/ B o b F u o c o/ i s v e r y m u c h i n f a v o r of r e v e r si n g

t h e 2 0 2 0 C o m p r e h e n si v e Pl a n b a c k t o t h e " o ri gi n al" R U R A L R E S I D E N T I A L Pl a n. T h a n k y o u f o r y o u r

c o n si d e r a ti o n/ f o r y o u r d e di c a t e d h o u r s of w o r k/ a n d f o r c oll a b o r a ti n g wi t h M e s a C o u n t y Pl a n ni n g

C o m mi s si o n e r s.

T h a n k y o u/

B o b bi Al p h a
8 4 3 2 5 R o a d

G J 8 1 5 0 5
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T a m r a Ali e n

F r o m :  C o n f r a c  < c o n f r a c @ a o l . c o m >

S e n t: T u e s d a y, M a r c h 1 6, 2 0 2 1 1 1: 1 8 A M

T o :  T a m r a  A l i e n ;  C o u n c i l ;  c y n t h i a . k o m l o @ g m a i l . c o m

S u b j e c t :  N o r t h  z o n i n g  p l a n

* * - E X T E R N A L S E N D E R. O nl y o p e n li n k s a n d a t t a c h m e n t s f r o m k n o w n s e n d e r s. D O N O T p r o vi d e s e n si ti v e i nf o r m a ti o n.

C h e c k e m ail f o r t h r e a t s p e r ri s k t r ai ni n g. - * *

M a r c h 1 5, 2 0 2 1

D e a r G r a n d J u n c ti o n Ci t y C o u n cil,

T hi s l e t t e r i s f o r t h e r e c o r d r e g a r di n g G r a n d J u n c ti o n Ci t y C o u n cil' s P u bli c H e a ri n g o n M a r c h 1 7, 2 0 2 1 v o t e o n t h e
o r di n a n c e of t h e 6 0 a c r e s i n N o r t h G r a n d J u n c ti o n. I s t r o n gl y a g r e e wi t h M e s a C o u n t y' s Pl a n ni n g C o m mi s si o n e r s r ej e c ti o n

of G J Ci t y C o u n cil' s c h a n g e d 2 0 2 0 C o m p r e h e n si v e Pl a n t h a t s u d d e nl y t u r n e d 6 0 a c r e s of R u r al R e si d e n ti al, o n e h o u s e

p e r fi v e a c r e s, o r di n a n c e t o R e si d e n ti al L o w, 2- 5. 5 h o m e s p e r a c r e. I al s o s t r o n gl y u r g e Ci t y C o u n cil t o w o r k wi t h M e s a

C o u n t y Pl a n ni n g C o m mi s si o n e r s w h e n d e v el o pi n g s u c h a n i m p o r t a n t 1 5- 2 0 y e a r pl a n t h a t will d e t e r mi n e t h e f u t u r e of o u r

e n ti r e v all e y. C oll a b o r a ti o n c r e a t e s a m o r e c r e a ti v e c o m m u ni t y. I al s o s t r o n gl y a g r e e wi t h M e s a C o u n t y Pl a n ni n g

C o m mi s si o n e r s r e q u e s t t h a t G r a n d J u n c ti o n Ci t y C o u n cil A m e n d / R e v e r s e B a c k t o t h e " o ri gi n al " 2 0 2 0 C o m p r e h e n si v e

Pl a n w h e r e t h e 6 0 a c r e s N o r t h of H r o a d c a n r e m ai n R u r al R e si d e n ti al. T hi s s e e m s a p p r o p ri a t e si n c e L o ui s D u n n, w h o

w a n t e d R e si d e n ti al L o w, n o l o n g e r o w n s t h e N o r t h p r o p e r t y a n d t h e n e w o w n e r of t h e 4 0 a c r e s, B o b F u o c o, i s v e r y m u c h

i n f a v o r of r e v e r si n g t h e 2 0 2 0 C o m p r e h e n si v e Pl a n b a c k t o t h e " o ri gi n al" R U R A L R E S I D E N T I A L Pl a n. T h a n k y o u f o r y o u r
c o n si d e r a ti o n, f o r y o u r d e di c a t e d h o u r s of w o r k, a n d f o r c oll a b o r a ti n g wi t h M e s a C o u n t y Pl a n ni n g C o m mi s si o n e r s.

Si n c e r el y,

Si g Al p h a 8 4 3 2 5 R D 8 1 5 0 5

P a c k et P a g e 4 1 4 of 4 9 6



T a m r a Ali e n

F r o m :  T r a c y  B r o w n  < t r a c y . j e a n n e @ y a h o o . c o m >

S e n t :  W e d n e s d a y ,  M a r c h  1 7 ,  2 0 2 1  9 : 0 9  A M

T o :  T a m r a  A l i e n ;  C o u n c i l ;  C y n t h i a  K o m l o

S u bj e c t: N o r t h Z o n i n g/ 2 0 2 0 C o m p r e h e n s i v e P l a n

* * - E X T E R N A L S E N D E R. O nl y o p e n li n k s a n d a t t a c h m e n t s f r o m k n o w n s e n d e r s. D O N O T p r o vi d e s e n si ti v e i nf o r m a ti o n.

C h e c k e m ail f o r t h r e a t s p e r ri s k t r ai ni n g. - * *

T o w h o m i t m a y c o n c e r n:

I a g r e e wi t h C y n t hi a K o ml o' s l e t t e r b el o w t o t h e G r a n d J u n c ti o n Ci t y C o u n cil d a t e d M a r c h 1 5, 2 0 2 1 t o A m e n d t h e 2 0 2 0
C o m p r e h e n si v e Pl a n b a c k t o t h e O ri gi n al Pl a n.

D e a r G r a n d J u n c ti o n Ci t y C o u n cil,

T hi s l e t t e r i s f o r t h e r e c o r d r e g a r di n g G r a n d J u n c ti o n Ci t y C o u n cil' s P u bli c H e a ri n g o n M a r c h 1 7, 2 0 2 1 v o t e o n t h e
o r di n a n c e of t h e 6 0 a c r e s i n N o r t h G r a n d J u n c ti o n. I s t r o n gl y a g r e e wi t h M e s a C o u n t y' s Pl a n ni n g C o m mi s si o n e r s r ej e c ti o n

of G J Ci t y C o u n cil' s c h a n g e d 2 0 2 0 C o m p r e h e n si v e Pl a n t h a t s u d d e nl y t u r n e d 6 0 a c r e s of R u r al R e si d e n ti al, o n e h o u s e
p e r fi v e a c r e s, o r di n a n c e t o R e si d e n ti al L o w, 2- 5. 5 h o m e s p e r a c r e. I al s o s t r o n gl y u r g e Ci t y C o u n cil t o w o r k wi t h M e s a

C o u n t y Pl a n ni n g C o m mi s si o n e r s w h e n d e v el o pi n g s u c h a n i m p o r t a n t 1 5- 2 0 y e a r pl a n t h a t will d e t e r mi n e t h e f u t u r e of o u r

e n ti r e v all e y. C oll a b o r a ti o n c r e a t e s a m o r e c r e a ti v e c o m m u ni t y. I al s o s t r o n gl y a g r e e wi t h M e s a C o u n t y Pl a n ni n g

C o m mi s si o n e r s r e q u e s t t h a t G r a n d J u n c ti o n Ci t y C o u n cil A m e n d / R e v e r s e B a c k t o t h e " o ri gi n al " 2 0 2 0 C o m p r e h e n si v e

Pl a n w h e r e t h e 6 0 a c r e s N o r t h of H r o a d c a n r e m ai n R u r al R e si d e n ti al. T hi s s e e m s a p p r o p ri a t e si n c e L o ui s D u n n, w h o

w a n t e d R e si d e n ti al L o w, n o l o n g e r o w n s t h e N o r t h p r o p e r t y a n d t h e n e w o w n e r of t h e 4 0 a c r e s, B o b F u o c o, i s v e r y m u c h

i n f a v o r of r e v e r si n g t h e 2 0 2 0 C o m p r e h e n si v e Pl a n b a c k t o t h e " o ri gi n al" R U R A L R E S I D E N T I A L Pl a n. T h a n k y o u f o r y o u r
c o n si d e r a ti o n, f o r y o u r d e di c a t e d h o u r s of w o r k, a n d f o r c oll a b o r a ti n g wi t h M e s a C o u n t y Pl a n ni n g C o m mi s si o n e r s.

Si n c e r el y,

C y nt hi a K o ml o

8 5 2 2 4 1/ 2 R o a d
c v n t hi a. k o m[ o( a) g m ail. c o r n

( 9 7 0) 2 7 0- 7 0 5 2

I n a d di ti o n t o t h e l e t t e r a b o v e, I w a n t t o b ri efl y a d d a t t hi s ti m e t h a t t h e s e ri o u s a n d c o n ti n u o u s l o s s of o u r r u r al s p a c e s a n d

l a n d s
i s v e r y t r o u bl e s o m e. W h y a r e t h e c o n t r a c t o r s n o t a w a r e of t h e i n c r e a si n g t r affi c p r o bl e m s w hi c h a r e n o t r e s ol v e d b y

o v e r c r o w d e d h o u si n g ? T h e t r affi c c o n g e s ti o n i n t h e n o r t h a r e a h a s b e c o m e u n t e n a bl e. Wi d e ni n g/ b uil di n g m o r e r o a d s, e t c

i s n o t t h e s ol u ti o n. M o r e v e hi cl e s b ri n g m o r e ai r a n d n oi s e p oll u ti o n a n d d e g r a d e o u r q u ali t y of lif e. W h a t' s e v e n m o r e

di st u r bi n g i s t h e w at e r i s s u e o r l a c k t h e r e
of. W e a r e i n a n o n g oi n g e x t r e m e d r o u g h t. T h e G r a n d V all e y i s a cli m a t e h o t s p o t; t h e Pi n e G ul c h fi r e l a s t A u g u s t, a m o n g

m a n y o t h e r s

i n C ol o r a d o, w a s a n e y e- o p e n e r t o t h e p r o b a bili t y of w a t e r s h o r t a g e s a n d w a t e r r a ti o ni n g i n t h e n e a r f u t u r e.

Pl e a s e t a k e i n t o a c c o u n t t h e s e di s t u r bi n g t r e n d s of t o o r a pi d d e v el o p m e n t, f o r d e v el o p m e n t' s s a k e, w hi c h will d e s t r o y

w h a t i s i r r e pl a c e a bl e. Pl e a s e gi v e t h e c o m m u ni t y t h e o n g oi n g o p p o r t u ni t y t o d e ci d e t h e f u t u r e of w h e r e t h e y a n d t h ei r
off s p ri n g will r e si d e. R e m e m b e r w h y w e c h o o s e t o li v e h e r e a n d n o t i n D e n v e r o r o t h e r m e g a- m e t r o p oli t a n a r e a s.

T h a n k y o u,

T r a c y J B r o w n

t r a c y.j e a n n e @ y a h o o. c o m

6 8 3 M o o n ri d g e C o u r t
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T a m r a Ali e n

F r o m:

S e n t:

T o:

C c:

S u bj e c t:

S t e v e C a r t e r < s t e v e @ s t e v e a n d g e o r gi a. n e t >

T u e s d a y, M a r c h 1 6, 2 0 2 1 9: 2 6 A M

T a m r a Ali e n; C o u n cil

C y nt hi a K o ml o

C o m p r e h e n si v e pl a n

* * - E X T E R N A L S E N D E R. O nl y o p e n li n k s a n d a t t a c h m e n t s f r o m k n o w n s e n d e r s. D O N O T p r o vi d e s e n si ti v e i nf o r m a ti o n.

C h e c k e m ail f o r t h r e a t s p e r ri s k t r ai ni n g. - * *

W e d n e s d a y ni g h t, t h e Ci t y C o u n cil will c o n si d e r a n o r di n a n c e r e g a r di n g t h e z o ni n g of si x t y a c r e s n o r t h of 1- 7 0.

I d o n' t li v e i n t h a t n ei g h b o r h o o d, a n d g e n e r all y s u p p o r t t h e i d e a of i nfflli n g a n d r e c o g ni z e t h a t a d di ti o n al h o u si n g i s

n e e d e d/ b u t I' v e b e c o m e i n c r e a si n gl y c o n c e r n e d w h e n t h e Ci t y C o u n cil c o n ti n u e s t o a p p r o v e d e v el o p m e n t t h e r e wi t h o u t

m a ki n g a n y r e al eff o r t t o a d d r e s s t h e i s s u e of t h e i n a d e q u a t e r o a d w a y i nf r a s t r u c t u r e a n d t h e fi v e b ri d g e s c r o s si n g 1- 7 0.

H a n d I R o a d s, 2 4- 1/ 2, 2 5, 2 6, 2 6- 1/ 2 a n d 2 7 R o a d s a n d t h e !- 7 0 b ri d g e s w e r e n e v e r b uil t t o s u p p o r t hi g h d e n si t y, mi x e d

u s e d t r affi c. W hil e i t mi g h t b e p o s si bl e t o s h o e h o r n m o r e c a r s o n t o t h o s e r o a d s, d oi n g s o w o ul d o nl y m a k e i t m o r e

d a n g e r o u s t h a n i t i s n o w t o d ri v e, o r f o r p e d e s t ri a n s a n d bi c y cli s t s.

A n d t h e C o u n cil s h o ul d b e a w a r e f r o m t h e r e c e n t c o n s t r u c ti o n p r oj e c t s o n 2 4 R o a d a n d H o ri z o n D ri v e j u s t h o w m u c h i t

will c o s t t o i m p r o v e t h e s e b ri d g e s/ a n d h o w r el u c t a n t C D O T i s t o f u n d a n y of t h e m. U nf o r t u n a t el y/ y o u r t r affi c i m p a c t f e e

i s s o s m all, a n d i s n t p ai d u n til t o o l a t e, t h a t e v e n if all of t h e c u r r e n tl y a p p r o v e d d e v el o p m e n t s e v e n t u all y p a y i t, i t wilf

f u n d a t m o s t r o u n d a b o u t s a t a c o u pl e of i n t e r s e c ti o n s.

W hi c h m e a n s ei t h e r a t a x i n c r e a s e, b o n d i s s u e/ o r d oi n g n o t hi n g, w hi c h will r e s ul t i n a c ci d e n t s a n d d e a t h s a n d m a k e t h e

w h ol e of t h e n o r t h e r n a r e a a v e r y u n pl e a s a n t pl a c e t o li v e. All of t h e s e b u r d e n s will b e b o r n e b y all of t h e t a x p a y e r s, n o t

t h e d e v el o p e r s w h o c r e a t e t h e p r o bl e m, o r t h e p e o pl e w h o m o v e t h e r e.

I u r g e t h e C o u n cil t o a p p r o v e b ri n gi n g t hi s a r e a b a c k t o t h e o ri gi n al o n e h o u s e/ 5 a c r e d e n si t y u n til t h e s e i s s u e s a r e

r e s ol v e d. Ki c ki n g t h e c a n d o w n t h e r o a d, w hi c h i s w h a t h a s h a p p e n e d r e c e n tl y, i s n o t t h e m o s t i n t elli g e n t s ol u ti o n.

S t e v e C a r t e r

7 2 7 W o o d ri d g e C t.

G r a n d J u n c ti o n, C O

s t e v e @ s t e v e a n d g e o r gi a. n e t

P a c k et P a g e 4 1 6 of 4 9 6



T a m r a Ali e n

F r o m :  s a m 1 3 0 1  @ a c s o l . n e t

S e n t :  T u e s d a y ,  M a r c h  1 6 , 2 0 2 1  1 1 : 2 6  A M

T o :  T a m r a  A l i e n ;  C o u n c i l

C c :  c y n t h i a . k o m f o @ g m a i l . c o m

S u bj e c t: 3/ 1 7/ 2 0 2 0 Ci t y C o u n cil H e a ri n g, N o r t h Z o n m g/ 2 0 2 0 C o r n p. Pl a n

A t t a c h m e n t s: 2 0 2 0 C O M P. P L A N G J Ci t y C o u n cil 2 n d H e a ri n g L e t t e r M a r c h 1 5 ( 2). d o c x

* * - E X T E R N A L S E N D E R. O nl y o p e n li n k s a n d a t t a c h m e n t s f r o m k n o w n s e n d e r s. D O N O T p r o vi d e s e n si ti v e i nf o r m a ti o n.

C h e c k e m ail f o r t h r e a t s p e r ri s k t r ai ni n g. - * *

D e a r G r a n d J u n c ti o n Ci t y C o u n cil;

i a g r e e wi t h C y n t hi a K o m ol o' s M a r c h 1 5, 2 0 2 1 l e t t e r

( a t t a c h e d) t o t h e

G r a n d J u n c ti o n Ci t y C o u n cil t o r e v e r s e b a c k 6 0 a c r e s t o t h e o ri gi n al

2 0 2 0 C o m p r e h e n si v e Pl a n a n d h a v e i t r e m ai n R u r al R e si d e n ti al.

Mi k e Di L u zi o

2 3 9 0 I R o a d

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

s a m l 3 0 1 @ a c s o l. n e t

P a c k et P a g e 4 1 7 of 4 9 6



F r o m: B o b F u o c o < b f u o c o @ f u o c o m o t o r s. c o m >

S e n t: M o n d a y, M a r c h 1 5, 2 0 2 1 8: 1 0 A M

T o: T a m r a Ali e n < t a m r a a @ Ri ci t v. o r 6 >

S u bj e c t: M a r c h 1 7 t h C o u n cil M e e ti n g

* * - E X T E R N A L S E N D E R. O nl y o p e n li n k s a n d a t t a c h m e n t s f r o m k n o w n s e n d e r s. D O N O T p r o vi d e

s e n si ti v e i nf o r m a ti o n. C h e c k e m ail f o r t h r e a t s p e r ri s k t r ai ni n g. " * *

G o o d m o r ni n g T a m r a,

I u n d e r s t a n d D a v e i s o u t t hi s w e e k s o h e a s k e d m e t o a d d r e s s a n y c o r r e s p o n d e n c e t o y o u.

B el o w i s m y s t a t e m e n t f o r t h e C o u n cil m e e ti n g o n t h e 1 7 t h. I pl a n o n s e n di n g a p h o n e m e s s a g e b u t

i n c a s e i t d o e s n o t r e c o r d p r o p e rl y I al s o w a n t e d t o p u t m y r e q u e s t i n w ri ti n g:

M y n a m e i s B o b F u o c o, I li v e a t 2 4 6 7 H R o a d. I a m t h e n e w o w n e r of t h e ol d A p pl e t o n P r o p e r ti e s a t

8 1 6 2 4 1/ 2 R o a d. I n D e c e m b e r, a t t h e r e q u e s t of t h e p r e vi o u s o w n e r, Ci t y C o u n cil a m e n d e d t h e

p r o p o s e d 2 0 2 0 C o m p r e h e n si v e Pl a n t o d e si g n a t e m y p r o p e r t y a s r e si d e n ti al.

A s t h e n e w o w n e r i t i s m y r e q u e s t t h a t m y p r o p e r t y b e c h a n g e d b a c k t o r u r al a n d t h e o ri gi n al pl a n a s

p r e s e n t e d i n D e c e m b e r b e a d o p t e d.

T h a n k y o u,

B o b
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T a m r a Ali e n

F r o m:

S e n t:

T o:

C c:

S u bj e c t:

J e a n G a ul e y < g a ul e yj e a n @ g m ail. c o m >

T u e s d a y, M a r c h 1 6, 2 0 2 1 9: 0 2 A M

T a m r a Ali e n; C o u n cil

c y n t hi a. k o ml o @ g m ail. c o m

Z o ni n g C h a n g e

* * - E X T E R N A L S E N D E R. O nl y o p e n li n k s a n d a t t a c h m e n t s f r o m k n o w n s e n d e r s. D O N O T p r o vi d e s e n si ti v e i nf o r m a ti o n.

C h e c k e m ail f o r t h r e a t s p e r ri s k t r ai ni n g. - * *

T o W h o m I t M a y C o n c e r n,

W h e n will i t s t o p ? I t i s n o t i n t h e b e s t i n t e r e s t of G r a n d J u n c ti o n o r M e s a C o u n t y t o c h a n g e t h e z o ni n g of 6 0 a c r e s

N o rt h of H R o a d f r o m R U R A L R E S I D E N T I A L t o R E S I D E N T I A L L O W. W h y w o ul d citi z e n s b ot h e r wit h i n p ut ( a s i n 2 0 2 0

C o m p r e h e n si v e Pl a n) w h e n t h e Ci t y C o u n cil o r C o u n t y C o m mi s si o n e r s b o w t o t h e g r e e d of d e v el o p e r s ?

Pl e a s e v ot e n o t o R E SI D E N TI A L L O W!

T h a n k y o u,

J e a n G a ul e y
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T a m r a Ali e n

F r o m:

S e n t:

T o:

C c:

S u bj e c t:

J e a n G a ul e y < g a ul e yj e a n @ g m ail. c o m >

T u e s d a y, M a r c h 1 6, 2 0 2 1 9: 2 8 A M

T a m r a Ali e n; C o u n cil

c y n t hi a. k o ml o @ g m ail. c o m

Cl a rifi c ati o n

* * - E X T E R N A L S E N D E R. O nl y o p e n li n k s a n d a t t a c h m e n t s f r o m k n o w n s e n d e r s. D O N O T p r o vi d e s e n si ti v e i nf o r m a ti o n.

C h e c k e m ail f o r t h r e a t s p e r ri s k t r ai ni n g. - * *

Cit y C o u n cil/

I n e e d t o cl a rif y m y p r e vi o u s e m ail. Pl e a s e v o t e R U R A L R E S I D E N T I A L f o r t h e 6 0 a c r e s N o r t h of H R o a d.

T h a n k y o u,

J e a n G a ul e y

P a c k et P a g e 4 2 0 of 4 9 6



T a m r a Ali e n

F r o m :  C y n t h i a  K o m l o  < c y n t h i a . k o m i o @ g m a i i . c o m >

S e n t :  T u e s d a y ,  M a r c h  1 6 ,  2 0 2 1  9 : 1 5  A M

T o :  J e a n  G a u l e y

C c  T a m r a  A l i e n ;  C o u n c i l

S u b j e c t: R e: C l a r i f i c a t i o n n e e d e d p l e a s e - Z o n i n g C h a n g e

* * - E X T E R N A L S E N D E R. O nl y o p e n li n k s a n d a t t a c h m e n t s f r o m k n o w n s e n d e r s. D O N O T p r o vi d e s e n si ti v e i nf o r m a ti o n.

C h e c k e m ail f o r t h r e a t s p e r ri s k t r ai ni n g. - * *

Hi J e a n,

T h a n k y o u f o r w ri ti n g y o u r e m ail t o G J Ci t y C o u n cil. I m c o nf u s e d. A r e y o u w a n ti n g R e si d e n ti al L o w, 2- 5. 5 h o m e s p e r

a c r e ? O r R u r al R e si d e n ti al/ o n e h o m e p e r a c r e, a s y o u m e n ti o n i n t h e b e gi n ni n g of y o u r e m ail ? Pl e a s e k n o w I' m j u s t t h e

m e s s e n g e r v ol u n t e e ri n g m y ti m e t o h el p k e e p t h e N o r t h r u r al. O n e e m ail f o r R e si d e n ti al L o w R u r al will m u d d y t h e v o t e.

R e si d e n ti al L o w will i n c r e a s e b uil di n g of hi g h d e n si t y s u b di vi si o n s i n o u r a r e a. C a n y o u pl e a s e cl a rif y y o u r v o t e i n a n

e m ail T a m r a Ali e n a n d t h e Ci t y C o u n cil a n d e c m e ? I' m s o r r y f o r y o u r t r o u bl e. A g ai n, y o u h a v e t h e ri g h t t o v o t e ei t h e r

w a y, b u t y o u g o t b o t h w a y s i n y o u r e m ail. Pl e a s e b e s u r e t o R e d a c t y o u r p r e vi o u s v o t e if y o u w a n t R u r al R e si d e n ti al.

T h a n k y o u.

Si n c e r el y,

C y nt hi a

C y nt hi a K o ml o

8 5 2 2 4 1/ 2 R o a d

c y n t hi a. k o ml o @ g m aii. c o m

( 9 7 0) 2 7 0- 7 0 5 2

> O n M a r 1 6, 2 0 2 1, a t 9: 0 2 A M, J e a n G a ul e y < g a ul e yj e a n @ g m ail. c o m > w r o t e:

>

> T o W h o m I t M a y C o n c e r n,

> W h e n will i t s t o p ? I t i s n o t i n t h e b e s t i n t e r e s t of G r a n d J u n c ti o n o r M e s a C o u n t y t o c h a n g e t h e z o ni n g of 6 0 a c r e s

N o rt h of H R o a d f r o m R U R A L R E S I D E N T I A L t o R E S I D E N T I A L L O W. W h y w o ul d citi z e n s b ot h e r wit h i n p ut ( a s i n 2 0 2 0

C o m p r e h e n si v e Pl a n) w h e n t h e Ci t y C o u n cil o r C o u n t y C o m mi s si o n e r s b o w t o t h e g r e e d of d e v el o p e r s ?

> Pl e a s e v o t e n o t o R E S I D E N T I A L L O W!

> T h a n k y o u,

> J e a n G a ul e y
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T a m r a Ali e n

F r o m:

S e n t:

T o:

C c:

S u bj e c t:

Ri c h a r d G a ul e y < g a ul e y r a g s @ g m aii. c o m >

T u e s d a y, M a r c h 1 6, 2 0 2 1 9: 0 7 A M

T a m r a Ali e n: C o u n cil

c y n t hi a. k o ml o @ g m ail. c o m

Z o ni n g C h a n g e

* * - E X T E R N A L S E N D E R. O nl y o p e n li n k s a n d a t t a c h m e n t s f r o m k n o w n s e n d e r s. D O N O T p r o vi d e s e n si ti v e i nf o r m a ti o n.

C h e c k e m ail f o r t h r e a t s p e r ri s k t r ai ni n g. - * *

D e a r G r a n d J u n c ti o n Ci t y C o u n cil,

T hi s l e t t e r i s f o r t h e r e c o r d r e g a r di n g G r a n d J u n c ti o n Ci t y C o u n cil' s P u bli c H e a ri n g o n M a r c h 1 7, 2 0 2 1 v o t e o n

t h e o r di n a n c e of t h e 6 0 a c r e s i n N o r t h G r a n d J u n c ti o n. I s t r o n gl y a g r e e wi t h M e s a C o u n t y' s Pl a n ni n g

C o m mi s si o n e r s r ej e c ti o n of G J Ci t y C o u n cil s c h a n g e d 2 0 2 0 C o m p r e h e n si v e Pl a n t h a t s u d d e nl y t u r n e d 6 0 a c r e s

o f R u r a l R e s i d e n t i a l, o n e h o u s e p e r f i v e a c r e s, o r d i n a n c e t o R e s i d e n t i a l L o w, 2 - 5. 5 h o m e s p e r a c r e. I a l s o

s t r o n gl y u r g e Ci t y C o u n cil t o w o r k wi t h M e s a C o u n t y Pl a n ni n g C o m mi s si o n e r s w h e n d e v el o pi n g s u c h a n

i m p o r t a n t 1 5- 2 0 y e a r pl a n t h a t will d e t e r mi n e t h e f u t u r e of o u r e n ti r e v all e y. C oll a b o r a ti o n c r e a t e s a m o r e

c r e a ti v e c o m m u ni t y. I al s o s t r o n gl y a g r e e wi t h M e s a C o u n t y Pl a n ni n g C o m mi s si o n e r s r e q u e s t t h a t G r a n d

J u n c ti o n Ci t y C o u n cil A m e n d / R e v e r s e B a c k t o t h e " o ri gi n al " 2 0 2 0 C o m p r e h e n si v e Pl a n w h e r e t h e 6 0 a c r e s

N o r t h of H r o a d c a n r e m ai n R u r al R e si d e n ti al. T hi s s e e m s a p p r o p ri a t e si n c e L o ui s D u n n, w h o w a n t e d

R e si d e n ti al L o w, n o l o n g e r o w n s t h e N o r t h p r o p e r t y a n d t h e n e w o w n e r of t h e 4 0 a c r e s, B o b F u o c o, i s v e r y

m u c h i n f a v o r of r e v e r si n g t h e 2 0 2 0 C o m p r e h e n si v e Pl a n b a c k t o t h e " o ri gi n al " R U R A L R E S I D E N T I A L Pl a n.

T h a n k y o u f o r y o u r c o n si d e r a ti o n, f o r y o u r d e di c a t e d h o u r s of w o r k, a n d f o r c oll a b o r a ti n g wi t h M e s a C o u n t y

Pl a n ni n g C o m mi s si o n e r s.

Si n c e r el y,

Ri c h a r d G a ul e y

P a c k et P a g e 4 2 2 of 4 9 6



T a m r a Ali e n

F r o m :  S a n d r a  H o l l o w a y  < s a n d s o u r d o u g h @ g m a i l . c o m >

S e n t :  W e d n e s d a y ,  M a r c h  1 7 ,  2 0 2 1  8 : 3 5  A M

T o :  T a m r a  A l i e n

S u bj e c t: 2 0 2 0 C o m p r e h e n si v e Pl a n N o r t h o f 1 - 1 R o a d

* * - E X T E R N A L S E N D E R. O nl y o p e n li n k s a n d a t t a c h m e n t s f r o m k n o w n s e n d e r s. D O N O T p r o vi d e s e n si ti v e i nf o r m a ti o n.

C h e c k e m ail f o r t h r e a t s p e r ri s k t r ai ni n g. - * *

D e a r G r a n d J u n c ti o n Ci t y C o u n cil,

I a g r e e wi t h C y n t hi a K o ml o' s l e t t e r t o t h e G r a n d J u n c ti o n Ci t y C o u n cil d a t e d M a r c h 1 5, 2 0 2 1 t o A m e n d t h e

2 0 2 0 C o m p r e h e n si v e Pl a n b a c k t o t h e o ri gi n al Pl a n.

" T hi s l e t t e r i s f o r t h e r e c o r d r e g a r di n g G r a n d J u n c ti o n Ci t y C o u n cil' s P u bli c H e a ri n g o n M a r c h 1 7, 2 0 2 1 v o t e o n

t h e o r di n a n c e of t h e 6 0 a c r e s i n N o r t h G r a n d J u n c ti o n. I s t r o n gl y a g r e e wi t h M e s a C o u n t y' s Pl a n ni n g

C o m mi s si o n e r s r ej e c ti o n of G J Ci t y C o u n cil' s c h a n g e d 2 0 2 0 C o m p r e h e n si v e Pl a n t h a t s u d d e nl y t u r n e d 6 0

a c r e s of R u r al R e si d e n ti al, o n e h o u s e p e r fi v e a c r e s, o r di n a n c e t o R e si d e n ti al L o w, 2- 5. 5 h o m e s p e r a c r e. I

al s o s t r o n gl y u r g e t h e Ci t y C o u n cil t o w o r k wi t h M e s a C o u n t y Pl a n ni n g C o m mi s si o n e r s w h e n d e v el o pi n g s u c h

a n i m p o r t a n t 1 5- 2 0 y e a r pl a n t h a t will d e t e r mi n e t h e f u t u r e of o u r e n ti r e v all e y. C oll a b o r a ti o n c r e a t e s a m o r e

c r e a ti v e c o m m u ni t y. I al s o s t r o n gl y a g r e e wi t h M e s a C o u n t y Pl a n ni n g C o m mi s si o n e r s r e q u e s t t h a t G r a n d

J u n c ti o n Ci t y C o u n cil A m e n d / R e v e r s e B a c k t o t h e " o ri gi n al " 2 0 2 0 C o m p r e h e n si v e Pl a n w h e r e t h e 6 0 a c r e s

N o r t h of H r o a d c a n r e m ai n R u r al R e si d e n ti al. T hi s s e e m s a p p r o p ri a t e si n c e L o ui s D u n n, w h o w a n t e d

R e si d e n ti al L o w, n o l o n g e r o w n s t h e N o r t h p r o p e r t y a n d t h e n e w o w n e r of t h e 4 0 a c r e s, B o b F u o c o, i s v e r y

m u c h i n f a v o r of r e v e r si n g t h e 2 0 2 0 C o m p r e h e n si v e Pl a n b a c k t o t h e " o ri gi n al " R U R A L R E S I D E N T I A L Pl a n.

T h a n k y o u f o r y o u r c o n si d e r a ti o n, f o r y o u r d e di c a t e d h o u r s of w o r k, a n d f o r c oll a b o r a ti n g wi t h M e s a C o u n t y

P l a n n i n g C o m m i s s i o n e r s. "

S a n d r a M. H oll o w a y

8 1 3 2 4 1/ 4 R o a d
s a n d s o u r d o u ci h ( a ) c ] m ail. c o m

S a n d r a A A. H oll o w a y
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T a m r a Ali e n

F r o m :  K i s e r ,  B r a d  < B K i s e r @ e p r o d . c o m >

S e n t :  T u e s d a y ,  M a r c h  1 6 ,  2 0 2 1  8 : 0 3  A M

T o :  T a m r a  A l i e n ;  C o u n c i l

C c :  c y n t h i a . k o m l o @ g m a i l . c o m

S u bj e c t: P l e a s e c o n s i d e r g o i n g b a c k t o t h e 2 0 2 0 C o m p r e h e n s i v e P l a n b a c k t o t h e " o r i g i n a l " R U R A L

R E SI D E N TI A L Pl a n.

* *- E X T E R N A L S E N D E R. O nl y o p e n li n k s a n d a t t a c h m e n t s f r o m k n o w n s e n d e r s. D O N O T p r o vi d e s e n si ti v e i nf o r m a ti o n.

C h e c k e m ail f o r t h r e a t s p e r ri s k t r ai ni n g. - * *

D e a r G r a n d J u n c ti o n Ci t y C o u n cil,

I a g r e e wi t h C y n t hi a K o ml o' s l e t t e r b el o w.

Pl e a s e c o n si d e r g oi n g b a c k t o t h e o ri gi n al 2 0 2 0 C o m p r e h e n si v e Pl a n w h e r e t h e 6 0 a c r e s N o r t h of H r o a d c a n

r e m ai n R u r al R e si d e n ti al.

Si n c e r el y,

B r a d Ki s e r

7 9 4 2 4 V A R o a d

G r a n d J u n c ti o n, C O 8 1 5 0 5

b k i s c f ( % e p r o d. c o i n

9 7 0- 2 6 3- 3 0 1 5

^: ^: 4; ^: ^: ^: 4:: (;: t:: i; ^;

M a r c h 1 5, 2 0 2 1

D e a r G r a n d J u n c ti o n Ci t y C o u n cil,

T hi s l e t t e r i s f o r t h e r e c o r d r e g a r di n g G r a n d J u n c ti o n Ci t y C o u n cil' s P u bli c H e a ri n g o n M a r c h 1 7, 2 0 2 1 v o t e o n

t h e o r di n a n c e of t h e 6 0 a c r e s i n N o r t h G r a n d J u n c ti o n. I s t r o n gl y a g r e e wi t h M e s a C o u n t y' s Pl a n ni n g

C o m mi s si o n e r s r ej e c ti o n of G J Ci t y C o u n cil' s c h a n g e d 2 0 2 0 C o m p r e h e n si v e Pl a n t h a t s u d d e nl y t u r n e d 6 0 a c r e s

o f R u r a l R e s i d e n t i a l, o n e h o u s e p e r f i v e a c r e s, o r d i n a n c e t o R e s i d e n t i a l L o w, 2 - 5. 5 h o m e s p e r a c r e. I a l s o

s t r o n gl y u r g e Ci t y C o u n cil t o w o r k wi t h M e s a C o u n t y Pl a n ni n g C o m mi s si o n e r s w h e n d e v el o pi n g s u c h a n

i m p o r t a n t 1 5- 2 0 y e a r pl a n t h a t will d e t e r mi n e t h e f u t u r e of o u r e n ti r e v all e y. C oll a b o r a ti o n c r e a t e s a m o r e

c r e a ti v e c o m m u ni t y. I al s o s t r o n gl y a g r e e wi t h M e s a C o u n t y Pl a n ni n g C o m mi s si o n e r s r e q u e s t t h a t G r a n d

J u n c ti o n Ci t y C o u n cil A m e n d / R e v e r s e B a c k t o t h e " o ri gi n al " 2 0 2 0 C o m p r e h e n si v e Pl a n w h e r e t h e 6 0 a c r e s

N o r t h of H r o a d c a n r e m ai n R u r al R e si d e n ti al. T hi s s e e m s a p p r o p ri a t e si n c e L o ui s D u n n, w h o w a n t e d

R e si d e n ti al L o w, n o l o n g e r o w n s t h e N o r t h p r o p e r t y a n d t h e n e w o w n e r of t h e 4 0 a c r e s, B o b F u o c o, I s v e r y

m u c h i n f a v o r of r e v e r si n g t h e 2 0 2 0 C o m p r e h e n si v e Pl a n b a c k t o t h e " o ri gi n al " R U R A L R E S I D E N T I A L Pl a n.

T h a n k y o u f o r y o u r c o n si d e r a ti o n, f o r y o u r d e di c a t e d h o u r s of w o r k, a n d f o r c oll a b o r a ti n g wi t h M e s a C o u n t y

Pl a n ni n g C o m mi s si o n e r s.

Si n c e r el y,

C y n t hi a K o ml o
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C y n t hi a K o ml o

8 5 2 2 4 1/ 2 R o a d
c v n t hi a. k o ml o ( %. s m ail. c o m

( 9 7 0) 2 7 0- 7 0 5 2

C c: T ai n r a Ali e n

C y n t hi a K o ml o

S e n t f r o m m y V e rj z o n, S a m s u n g G al a x y s m a r t pli o n e

T hi s m e s s a g e (i n cl u di n g a n y a t t a c h m e n t s) i s c o nfi d e n ti al a n d i n t e n d e d f o r a s p e cifi c i n di vi d u al a n d p u r p o s e. If y o u a r e n o t
t h e i n t e n d e d r e ci pi e n t, pl e a s e n o tif y t h e s e n d e r i m m e di a t el y a n d d el e t e t hi s m e s s a g e.
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T a m r a Ali e n

F r o m :  K .  S .  K n u d s o n  < k n u d s o n v @ e a r t h l i n k . n e t >

S e n t T u e s d a y, M a r c h 1 6, 2 0 2 1 1 0: 2 5 A M

T o :  C o u n c i l ;  T a m r a  A l i e n

S u b j e c t :  6 0  a c r e s  n o r t h  o f  H  r o a d

* * - E X T E R N A L S E N D E R. O nl y o p e n li n k s a n d a t t a c h m e n t s f r o m k n o w n s e n d e r s. D O N O T p r o vi d e s e n si ti v e i nf o r m a ti o n.

C h e c k e m ail f o r t h r e a t s p e r ri s k t r ai ni n g. - * *

I a g r e e wi t h t h e M e s a C o u n t y Pl a n ni n g C o m mi s si o n' s r ej e c ti o n of t h e G J 2 0 2 0 C o m p r e h e n si v e Pl a n b e c a u s e of t h e

i n cl u si o n of t h e 6 0 a c r e s n o r t h of H r o a d t o pl e a s e o n e l a n d o w n e r. Pl e a s e v o t e t o r e vi s e t h e Pl a n b a c k t o t h e v e r si o n

t h a t z o n e s t h e 6 0 a c r e s a s R u r al R e si d e n ti al.

I b eli e v e t h a t t h e p r e vi o u s 4- 3 v o t e o n t h e 6 0 a c r e s w a s ill- a d vi s e d.

K n u t e K n u d s o n

8 7 6 C o v e y R o a d

G r a n d J u n c ti o n, C O

8 1 5 0 5
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Fr o m:  C y nt hi a K o ml o < c y nt hi a. k o ml o @ g m ail. c o m >  
S e nt:  W e d n es d a y, M ar c h 1 7, 2 0 2 1 1 2: 0 3: 5 5 P M  
T o:  C o u n cil < c o u n cil @ gj cit y. or g >; T a mr a All e n < t a mr a a @ gj cit y. or g>  
C c:  C y nt hi a K o ml o < c y nt hi a. k o ml o @ g m ail. c o m >; D a vi d T h or nt o n < d a vi dt h @ gj cit y. or g >; Ri c k T a g g art 
< ri c kt @ gj cit y. or g>  
S u bj e ct:  F or Cit y 3/ 1 7, 2 0 2 1 H e ari n g  
  
* * - E X T E R N A L S E N D E R. O nl y o p e n li n ks a n d att a c h m e nts fr o m k n o w n s e n d ers. D O N O T pr o vi d e 

s e nsiti v e i nf or m ati o n. C h e c k e m ail f or t hr e at s p er ris k  tr ai ni n g. - * *  

 

 

 

 

T o W h o m It C o n c er n,  

 

F or t h e Cit y C o u n cil P u bli c H e ari n g o n M ar c h 1 7, 2 0 2 1 t o A m e n d t h e 2 0 2 0 C o m pr e h e nsi v e Pl a n, 

r e q u esti n g it t o b e r e v ers e d b a c k t o t h e ori gi n al pl a n R ur al R esi d e nti al or di n a n c e.  

 

F or t h e R e c or d: T o a v oi d a n y c o n c er ns of pl a gi aris m, I g a v e all N ort h N ei g h b or s a n d c o n c er n e d Gr a n d 

J u n cti o n citi z e ns m y p er missi o n t o c ut a n d p ast e a n d/ or c o p y m y l ett er d at e d M ar c h 1 5, 2 0 2 1 t o t h e 

Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil, T a mr a All e n, or t o w h o m e v er els e it a p pli es t o.  

 

T h a n k y o u,  

 

C y nt h i a 

 

C y nt hi a K o ml o  

8 5 2 2 4 1/ 2 R o a d  

c y nt hi a. k o ml o @ g m ail. c o m  

( 9 7 0) 2 7 0-7 0 5 2  
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Fr o m:  D a n K o ml o < d a n. k o ml o 2 6 @ g m ail. c o m >  
S e nt:  W e d n es d a y, M ar c h 1 7, 2 0 2 1 1 1: 0 2: 1 2 A M  
T o:  C o u n cil < c o u n cil @ gj cit y. or g >; T a mr a All e n < t a mr a a @ gj cit y. or g>  
C c:  C y nt hi a K o ml o < c y nt hi a. k o ml o @ g m ail. c o m >  
S u bj e ct:  N ort h Z o ni n g/ 2 0 2 0 C o m pr e h e nsi v e Pl a n, R e a d b ef or e 3/ 1 7/ 2 1 P u bli c H e ari n g   
  

* * - E X T E R N A L S E N D E R. O nl y o p e n li n ks a n d att a c h m e nts fr o m k n o w n  s e n d ers. D O N O T pr o vi d e 
s e nsiti v e i nf or m ati o n. C h e c k e m ail f or t hr e at s p er ris k tr ai ni n g. - * *  

 

T o W h o m It M a y C o n c er n,  
I a gr e e wit h C y nt hi a K o ml o's l ett er b el o w t o t h e Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil d at e d M ar c h 1 5, 2 0 2 1 t o 
A m e n d t h e 2 0 2 0 C o m pr e h e nsi v e Pl a n b a c k t o t h e ori gi n al pl a n w h er e t h e or di n a n c e is R ur al R e si d e nti al, 
o n e h o us e p er fi v e a cr es..  
 
T h a n k y o u f or y o ur c o nsi d er ati o n,  
D a n K o ml o  
8 5 2 2 4 1/ 2 R o a d  
9 7 0 -2 6 0 -2 2 2 7  
 
M ar c h 1 5, 2 0 2 1  
  
D e ar Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil,  
T hi s l ett er i s f or t h e r e c or d r e g ar di n g Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil' s P u bli c H e ari n g o n M ar c h 1 7, 2 0 2 1 
v ot e o n t h e or di n a n c e of t h e 6 0 a cr e s i n N ort h Gr a n d J u n cti o n. I str o n gl y a gr e e wit h M e s a C o u nt y’ s 
Pl a n ni n g C o m mi s si o n er s r ej e cti o n of G J Cit y C o u n cil' s c h a n g e d 2 0 2 0 C o m pr e h e n si v e Pl a n t h at s u d d e nl y 
t ur n e d 6 0 a cr e s of R ur al R e si d e nti al, o n e h o u s e p er fi v e a cr e s, or di n a n c e t o R e si d e nti al L o w, 2-5. 5 
h o m e s p er a cr e. I al s o str o n gl y ur g e Cit y C o u n cil t o w or k wit h M e s a C o u nt y Pl a n ni n g C o m mi s si o n er s 
w h e n d e v el o p i n g s u c h a n i m p ort a nt 1 5-2 0 y e ar pl a n t h at will d et er mi n e t h e f ut ur e of o ur e ntir e v all e y. 
C oll a b or ati o n cr e at e s a m or e cr e ati v e c o m m u nit y. I al s o str o n gl y a gr e e wit h M e s a C o u nt y Pl a n ni n g 
C o m mi s si o n er s r e q u e st t h at Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil A m e n d / R e v er s e B a c k t o t h e “ ori gi n al” 2 0 2 0 
C o m pr e h e n si v e Pl a n w h er e t h e 6 0 a cr e s N ort h of H r o a d c a n r e m ai n R ur al R e si d e nti al. T hi s s e e m s 
a p pr o pri at e si n c e L o ui s D u n n, w h o w a nt e d R e si d e nti al L o w, n o l o n g er o w n s t h e N ort h pr o p ert y a n d t h e 
n e w o w n er of t h e 4 0 a cr e s, B o b  F u o c o, i s v er y m u c h i n f a v or of r e v er si n g t h e 2 0 2 0 C o m pr e h e n si v e Pl a n 
b a c k t o t h e “ ori gi n al” R U R A L R E SI D E N TI A L Pl a n. T h a n k y o u f or y o ur c o n si d er ati o n, f or y o ur d e di c at e d 
h o ur s of w or k, a n d f or c oll a b or ati n g wit h M e s a C o u nt y Pl a n ni n g C o m mi s si o n er s.  
 
Si n c er el y,  
 
C y nt hi a K o ml o  
 
C y nt hi a K o ml o   
8 5 2 2 4 1/ 2 R o a d  
c y nt hi a. k o ml o @ g m ail. c o m  
( 9 7 0) 2 7 0-7 0 5 2  
 
C c: T a mr a All e n  
C y nt hi a K o ml o  
 
2  Att a c h m e nt s   
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T a m r a Ali e n

F r o m:

S e n t:

T o:

C c:

S u bj e c t:

K a r e n M a d s e n < kl m 5 0 @ m e. c o m >

T u e s d a y, M a r c h 1 6, 2 0 2 1 1: 2 6 P M

C o u n cil; T a m r a Ali e n

C y nt hi a K o ml o

2 0 2 0 c o m p r e h e n si v e pl a n

* * - E X T E R N A L S E N D E R. O nl y o p e n li n k s a n d a t t a c h m e n t s f r o m k n o w n s e n d e r s. D O N O T p r o vi d e s e n si ti v e i nf o r m a ti o n.

C h e c k e m ail f o r t h r e a t s p e r ri s k t r ai ni n g. - * *

M a r c h 1 6, 2 0 2 1

D e a r G r a n d J u n c ti o n Ci t y C o u n cil,

T hi s l e t t e r i s f o r t h e r e c o r d r e g a r di n g G r a n d J u n c ti o n Ci t y C o u n cil' s P u bli c H e a ri n g o n M a r c h 1 7, 2 0 2 1 v o t e o n t h e

o r di n a n c e of t h e 6 0 a c r e s i n N o r t h G r a n d J u n c ti o n. I s t r o n gl y a g r e e wi t h M e s a C o u n t y' s Pl a n ni n g C o m mi s si o n e r s

r ej e c ti o n of G J Ci t y C o u n cil' s c h a n g e d 2 0 2 0 C o m p r e h e n si v e Pl a n t h a t s u d d e nl y t u r n e d 6 0 a c r e s of R u r al R e si d e n ti al/ o n e

h o u s e p e r fi v e a c r e s/ o r di n a n c e t o R e si d e n ti al L o w, 2- 5. 5 h o m e s p e r a c r e. 1 al s o s t r o n gl y u r g e Ci t y C o u n cil t o w o r k wi t h

M e s a C o u n t y Pl a n ni n g C o m mi s si o n e r s w h e n d e v el o pi n g s u c h a n i m p o r t a n t 1 5- 2 0 y e a r pl a n t h a t will d e t e r mi n e t h e

f u t u r e of o u r e n ti r e v all e y. C oll a b o r a ti o n c r e a t e s a m o r e c r e a ti v e c o m m u ni t y. I al s o s t r o n gl y a g r e e wi t h M e s a C o u n t y

Pl a n ni n g C o m mi s si o n e r s r e q u e s t t h a t G r a n d J u n c ti o n Ci t y C o u n cil A m e n d / R e v e r s e B a c k t o t h e " o ri gi n a F 2 0 2 0

C o m p r e h e n si v e Pl a n w h e r e t h e 6 0 a c r e s N o r t h of H r o a d c a n r e m ai n R u r al R e si d e n ti al. T hi s s e e m s a p p r o p ri a t e si n c e

L o ui s D u n n, w h o w a n t e d R e si d e n ti al L o w, n o l o n g e r o w n s t h e N o r t h p r o p e r t y a n d t h e n e w o w n e r of t h e 4 0 a c r e s, B o b

F u o c o, i s v e r y m u c h i n f a v o r of r e v e r si n g t h e 2 0 2 0 C o m p r e h e n si v e Pl a n b a c k t o t h e " o ri gi n a F R U R A L R E S I D E N T I A L Pl a n.

T h a n k y o u f o r y o u r c o n si d e r a ti o n, f o r y o u r d e di c a t e d h o u r s of w o r k, a n d f o r c oll a b o r a ti n g wi t h M e s a C o u n t y Pl a n ni n g

C o m m i s s i o n e r s.

K a r e n M a d s e n

2 4 8 4 S a g e R u n C t

G r a n d J u n c ti o n, C O

8 1 5 0 5

K L M

K a r e n M a d s e n

S e nt f r o m m y i P a d
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T a m r a Ali e n

F r o m :  N a n c y  M i l l e r  < d a n a n d n a n c y @ b r e s n a n . n e t >

S e n t: T u e s d a y, M a r c h 1 6, 2 0 2 1 1 2: 3 5 P M

T o :  T a m r a  A l i e n ;  C o u n c i l

C c :  C y n t h i a  K o m l o

S u b j e c t: O b j e c t i o n t o N o r t h G r a n d J u n c t i o n C o m p r e h e n s i v e P l a n c h a n g e

A t t a c h m e n t s: P a s t e d G r a p h i c - 1 . p d f

* * - E X T E R N A L S E N D E R. O nl y o p e n li n k s a n d a t t a c h m e n t s f r o m k n o w n s e n d e r s. D O N O T p r o vi d e s e n si ti v e i nf o r m a ti o n.

C h e c k e m ail f o r t h r e a t s p e r ri s k t r ai ni n g. - * *

M a r c h 1 6, 2 0 2 1

D e a r G r a n d J u n c ti o n Ci t y C o u n cil/

T hi s l e t t e r i s f o r t h e r e c o r d r e g a r di n g G r a n d J u n c ti o n Ci t y C o u n cil' s P u bli c H e a ri n g o n M a r c h 1 7, 2 0 2 1 v o t e o n t h e

o r di n a n c e of t h e 6 0 a c r e s i n N o r t h G r a n d J u n c ti o n. I s t r o n gl y a g r e e wi t h M e s a C o u n t y s Pl a n ni n g C o m mi s si o n e r s

r ej e c ti o n of G J Ci t y C o u n cil' s c h a n g e d 2 0 2 0 C o m p r e h e n si v e Pl a n t h a t s u d d e nl y t u r n e d 6 0 a c r e s of R u r al R e si d e n ti al/ o n e

h o u s e p e r fi v e a c r e s, o r di n a n c e t o R e si d e n ti al L o w, 2- 5. 5 h o m e s p e r a c r e. I al s o s t r o n gl y u r g e Ci t y C o u n cil t o w o r k wi t h

M e s a C o u n t y Pl a n ni n g C o m mi s si o n e r s w h e n d e v el o pi n g s u c h a n i m p o r t a n t 1 5- 2 0 y e a r pl a n t h a t will d e t e r mi n e t h e

f u t u r e of o u r e n ti r e v all e y. C oll a b o r a ti o n c r e a t e s a m o r e c r e a ti v e c o m m u ni t y. I al s o s t r o n gl y a g r e e wi t h M e s a C o u n t y

Pl a n ni n g C o m mi s si o n e r s r e q u e s t t h a t G r a n d J u n c ti o n Ci t y C o u n cil A m e n d / R e v e r s e B a c k t o t h e " o ri gi n al " 2 0 2 0

C o m p r e h e n si v e Pl a n w h e r e t h e 6 0 a c r e s N o r t h of H r o a d c a n r e m ai n R u r al R e si d e n ti al.

R e si d e n t s of t hi s a r e a of n o r t h G J h a v e b e e n w o r ki n g dili g e n tl y t o m ai n t ai n t h e r u r al f e el of t hi s n ei g h b o r h o o d w hil e

all o wi n g r e a s o n a bl e g r o w t h t h a t m e e t s t h e n e e d t o b uil d. W e h a v e m a d e o u r v oi c e s h e a r d t o c o n t r a c t o r s w h o s e o nl y

g o al i s t o b uil d a b u n c h of h o u s e s. W e a r e al s o di s c o u r a g e b y t h e i n c o n si s t e n t d e ci si o n s f r o m C o u n t y Pl a n ni n g a n d Ci t y

C o u n cil. I t i s v e r y f r u s t r a ti n g n o t t o h a v e t h o s e 2 e n ti ti e s w o r ki n g t o g e t h e r t o c o m m u ni c a t e d e ci si o n s a b o u t p r o p o s e d

d e v el o p m e n t s. I r e m ai n h o p ef ul t h a t t h o s e 2 g r o u p s a n d c o m m u ni t y m e m b e r s c a n w o r k t o g e t h e r h el p k e e p o u r u ni q u e

N o r t h G r a n d J u n c ti o n a r e a f e eli n g li k e i t d o e s t h r o u g h c a r ef ul g r o w t h.

T h a n k y o u f o r y o u r c o n si d e r a ti o n, f o r y o u r d e di c a t e d h o u r s of w o r k, a n d f o r c oll a b o r a ti n g wi t h M e s a C o u n t y Pl a n ni n g

C o m m i s s i o n e r s.

Si n c e r el y,

N a n c y Mill e r

2 3 6 3 H R o a d

G r a n d J u n c ti o n, C O
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T a m r a Ali e n

F r o m :  p i n c u s h i o n 2  < p i n c u s h i o n 2 @ p r o t o n m a i l . c o m >

S e n t :  T u e s d a y ,  M a r c h  1 6 ,  2 0 2 1  9 : 0 8  P M

T o :  T a m r a  A l i e n

C c :  C o u n c i l ;  C y n t h i a  K o m l o

S u bj e c t: S u p p o r t A m e n d i n g t h e 2 0 2 0 C o m p r e h e n s i v e P l a n b a c k t o t h e " o r i g i n a l " P l a n z o n e o f R u r a l

R e si d e nti al

* * - E X T E R N A L S E N D E R. O nl y o p e n li n k s a n d a t t a c h m e n t s f r o m k n o w n s e n d e r s. D O N O T p r o vi d e s e n si ti v e i nf o r m a ti o n.

C h e c k e m ail f o r t h r e a t s p e r ri s k t r ai ni n g. - * *

M a r c h 1 6, 2 0 2 1

R e: I a g r e e wi t h C y n t hi a K o ml o' s l e t t e r t o t h e G r a n d J u n c ti o n Ci t y C o u n cil d a t e d M a r c h 1 5, 2 0 2 1 t o A m e n d t h e 2 0 2 0

C o m p r e h e n si v e Pl a n b a c k t o t h e o ri gi n al Pl a n

D e a r M s. Ali e n:

T hi s l e t t e r i s f o r t h e r e c o r d r e g a r di n g G r a n d J u n c ti o n Ci t y C o u n cil' s P u bli c H e a ri n g o n M a r c h 1 7, 2 0 2 1 v o t e o n t h e

o r di n a n c e of t h e 6 0 a c r e s i n N o r t h G r a n d J u n c ti o n. I s t r o n gl y a g r e e wi t h M e s a C o u n t y' s Pl a n ni n g C o m mi s si o n e r s

r ej e c ti o n of G J Ci t y C o u n cil' s c h a n g e d 2 0 2 0 C o m p r e h e n si v e Pl a n t h a t s u d d e nl y t u r n e d 6 0 a c r e s of R u r al R e si d e n ti al, o n e

h o u s e p e r fi v e a c r e s/ o r di n a n c e t o R e si d e n ti al L o w, 2- 5. 5 h o m e s p e r a c r e. I al s o s t r o n gl y u r g e Ci t y C o u n cil t o w o r k wi t h

M e s a C o u n t y Pl a n ni n g C o m mi s si o n e r s w h e n d e v el o pi n g s u c h a n i m p o r t a n t 1 5- 2 0 y e a r pl a n t h a t will d e t e r mi n e t h e

f u t u r e of o u r e n ti r e v all e y. C oll a b o r a ti o n c r e a t e s a m o r e c r e a ti v e c o m m u ni t y.

I al s o s t r o n gl y a g r e e wi t h M e s a C o u n t y Pl a n ni n g C o m mi s si o n e r s r e q u e s t t h a t G r a n d J u n c ti o n Ci t y C o u n cil A m e n d /

R e v e r s e B a c k t o t h e o ri gi n al 2 0 2 0 C o m p r e h e n si v e Pl a n w h e r e t h e 6 0 a c r e s N o r t h of H r o a d c a n r e m ai n R u r al

R e si d e n ti al. T hi s s e e m s a p p r o p ri a t e si n c e L o ui s D u n n/ w h o w a n t e d R e si d e n ti al L o w, n o l o n g e r o w n s t h e N o r t h p r o p e r t y

a n d t h e n e w o w n e r of t h e 4 0 a c r e s. B o b F u o c o, i s v e r y m u c h i n f a v o r of r e v e r si n g t h e 2 0 2 0 C o m p r e h e n si v e Pl a n b a c k t o

t h e " o ri gi n al" R U R A L R E SI D E N TI A L Pl a n.

T h a n k y o u f o r y o u r c o n si d e r a ti o n, f o r y o u r d e di c a t e d h o u r s of w o r k, a n d f o r c oll a b o r a ti n g wi t h M e s a C o u n t y Pl a n ni n g

C o m m i s s i o n e r s.

Si n c e r el y,

R o n & R o x a n n a N a pi e r

8 3 0 2 4 1/ 2 R o a d

G r a n d J u n c ti o n, C O 8 1 5 0 5

pi n c u s hi o n 2 @ p r o t o n m ail. c o m

S e n t wi t h P r o t o n M ail S e c u r e E m ail.
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Fr o m:  P at P a g e < P P a g e @ p c p gj. c o m >  
S e nt:  W e d n es d a y, M ar c h 1 7, 2 0 2 1 1 2: 0 8 P M  
T o:  C o u n cil < c o u n cil @ gj cit y. or g >  
S u bj e ct:  A p pl et o n l a n d us e  
 

* * - E X T E R N A L S E N D E R. O nl y o p e n li n ks a n d att a c h m e nts fr o m k n o w n s e n d ers. D O N O T pr o vi d e 
s e nsiti v e i nf or m ati o n. C h e c k e m ail f or t hr e at s p er ri s k tr ai ni n g. - * *  

 

D e ar c o u n cil m e m b ers,  
 
I a p pr e ci at e y o ur ti m e a n d c o m mit m e nt t o o ur c o m m u nit y. 
I h a v e p arti ci p at e d i n m a n y m e eti n gs t o w ar d t h e g o al of m ai nt ai ni n g A p pl et o n as a r ur al n ei g h b or h o o d. 
I li v e d o v er 3 0 y e ars i n t h e 7t h str e et hist ori c di stri ct.  
O ur n ei g h b or h o o d is u n a ni m o us i n its d esir e t o m ai nt ai n t h at hist ori c r ur al/ a gri c ult ur al ast h eti c.  
T h e t w o l a n d o w n er s i n A p pl et o n t h at p us h e d t h e a g e n d a of hi g h d e nsit y h a v e s ol d a n d n o w all of t h e 
c urr e nt l a n d o w n ers w o ul d li k e t o r et ai n t h e r ur al st at us of t h e c o m m u nit y.  
 
Pl e as e c o nsi d er r e v ersi n g t h e l o n g t er m l a n d us e t o m at c h t h e A p pl et o n c o m m u niti es’ u n a ni m o us 
d e sir e. 
Est at e a cr e a g es of 5 -1 0 or m or e w o ul d b est m at c h t h at d esir e.  
T o all o w a n e x c e pti o n w o ul d n ot b e c o n gr u o us.  
T o all o w hi g h d e nsit y i n A p pl et o n w o ul d b e li k e b ull d ozi n g t h e hist ori c h o m es of 7 t h str e et. 
 
T h a n k y o u f or c o nsi d eri n g all t h at m a k es o ur c o m m u nit y s p e ci al.  
 
P atri c k P a g e  
 
8 2 7 T w e nt y fi v e R o a d  
A p pl et o n  
C O N FI D E N TI A LI T Y N O TI C E: T his e -m ail m ess a g e, i n cl u di n g a n y att a c h m e nts, is s ol el y f or t h e us e b y t h e 
i nt e n d e d r e ci pi e nt( s) a n d m a y c o nt ai n i nf or m ati o n t h at is c o nfi d e nti al a n d pri vil e g e d i nf or m ati o n or 
ot h er wis e pr ot e ct e d b y l a w. A n y u n a ut h ori z e d r e vi e w, us e, dis cl o s ur e, distri b uti o n or f or w ar di n g of t hi s 
m ess a g e or its att a c h m e nts is stri ctl y pr o hi bit e d. If y o u ar e n ot t h e i nt e n d e d r e ci pi e nt, pl e as e c o nt a ct 
t h e s e n d er vi a r e pl y e m ail a n d d estr o y t h e ori gi n al a n d all c o pi es of t his m ess a g e a n d it s att a c h m e nt.  
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T a m r a Ali e n

F r o m :  D a n  P e r r i n  < d d p e r r i n 6 6 @ g m a i l . c o m >

S e n t :  T u e s d a y ,  M a r c h  1 6 ,  2 0 2 1  7 : 1 4  P M

T o :  C o u n c i l ;  T a m r a  A l i e n

C c :  C y n t h i a  K o m l o

S u b j e c t: G r a n d J u n c t i o n 2 0 2 0 C o m p r e h e n s i v e P l a n

A t t a c h m e n t s: 2 0 2 0 C O M P. P L A N G J Ci t y C o u n cil 2 n d H e a ri n g L e t t e r M a r c h 1 5 ( 1). d o c x

* * - E X T E R N A L S E N D E R. O nl y o p e n li n k s a n d a t t a c h m e n t s f r o m k n o w n s e n d e r s. D O N O T p r o vi d e s e n si ti v e i nf o r m a ti o n.

C h e c k e m ail f o r t h r e a t s p e r ri s k t r ai ni n g. - * *

I s t r o n gl y e n d o r s e t h e s e n ti m e n t s s t a t e d i n t h e a t t a c h e d l e t t e r p e r t ai ni n g t o t h e G r a n d J u n c ti o n 2 0 2 0 C o m p r e h e n si v e

Pl a n.

D a n P e r ri n

9 1 3 2 3 1/ 2 R d.

G r a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 5
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T a m r a Ali e n

F r o m :  K r i s t i n  R a u  < k e r n r a u @ g m a i i . c o m >

S e n t :  T u e s d a y ,  M a r c h  1 6 ,  2 0 2 1  1 0 : 4 0  A M

T o :  T a m r a  A l i e n

C c :  C y n t h i a  K o m l o

S u b j e c t: M e s a C o u n t y P l a n n i n g C o m m i s s i o n - N o r t h Z o n i n g V o t e

* * - E X T E R N A L S E N D E R. O nl y o p e n li n k s a n d a t t a c h m e n t s f r o m k n o w n s e n d e r s. D O N O T p r o vi d e s e n si ti v e i nf o r m a ti o n.

C h e c k e m ail f o r t h r e a t s p e r ri s k t r ai ni n g. - * *

I a g r e e wi t h C y n t hi a K o ml o' s l e t t e r t o t h e G r a n d J u n c ti o n Ci t y C o u n cil d a t e d M a r c h 1 5, 2 0 2 1 t o A m e n d t h e 2 0 2 0

C o m p r e h e n si v e Pl a n b a c k t o t h e o ri gi n al Pl a n.

M a r c h 1 5, 2 0 2 1

D e a r G r a n d J u n c ti o n Ci t y C o u n cil,

T hi s l e t t e r i s f o r t h e r e c o r d r e g a r di n g G r a n d J u n c ti o n Ci t y C o u n cil' s P u bli c H e a ri n g o n M a r c h 1 7, 2 0 2 1 v o t e o n t h e o r di n a n c e of

t h e 6 0 a c r e s i n N o r t h G r a n d J u n c ti o n, I s t r o n gl y a g r e e wi t h M e s a C o u n t y s Pl a n ni n g C o m mi s si o n e r s r ej e c ti o n of G J Ci t y

C o u n cil' s c h a n g e d 2 0 2 0 C o m p r e h e n si v e Pl a n tli a t s u d d e nl y t u r n e d 6 0 a c r e s of R u r al R e si d e n ti al, o n e h o u s e p e r fi v e a c r e s,

o r di n a n c e t o R e si d e n ti al L o w, 2- 5. 5 h o m e s p e r a c r e. I al s o s t r o n gl y u r g e Ci t y C o u n cil t o w o r k wi t h M e s a C o u n t y Pl a n ni n g

C o m mi s si o n e r s w h e n d e v el o pi n g s u c h a n i m p o r t a n t 1 5- 2 0 y e a r pl a n t h a t will d e t e r mi n e t h e f u t u r e of o u r e n ti r e v all e y.

C oll a b o r a ti o n c r e a t e s a m o r e c r e a ti v e c o m m u ni t y. I al s o s t r o n gl y a g r e e wi t h M e s a C o u n t y Pl a n ni n g C o m mi s si o n e r s r e q u e s t

t h a t G r a n d J u n c ti o n Ci t y C o u n cil A m e n d / R e v e r s e B a c k t o t h e " o ri gi n al " 2 0 2 0 C o m p r e h e n si v e Pl a n w h e r e t h e 6 0 a c r e s

N o r t h of H r o a d c a n r e m ai n R u r al R e si d e n ti al. T hi s s e e m s a p p r o p ri a t e si n c e L o ui s D u n n, w h o w a n t e d R e si d e n ti al L o w, n o

l o n g e r o w n s t h e N o r t h p r o p e r t y a n d t h e n e w o w n e r of t h e 4 0 a c r e s, B o b F u o c o, i s v e r y m u c h i n f a v o r of r e v e r si n g t h e 2 0 2 0

C o m p r e h e n si v e Pl a n b a c k t o t h e " o ri gi n al " R U R A L R E S I D E N T I A L Pl a n. T h a n k y o u f o r y o u r c o n si d e r a ti o n, f o r y o u r d e di c a t e d

h o u r s of w o r k, a n d f o r c oll a b o r a ti n g wi t h M e s a C o u n t y Pl a n ni n g C o m mi s si o n e r s.

Si n c e r el y,

K ri s ti n R a u

2 5 7 3 I R o a d

G r a n d J u n c ti o n, C O 8 1 5 0 5

k e m r a u:' r t' 2 m a i l. c o m
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T a m r a Ali e n

F r o m :  M a r k  S m i t h  < i n f o @ m a i n s t r e e t b a g e l s . n e t >

S e n t: T u e s d a y, M a r c h 1 6, 2 0 2 1 6: 3 1 P M

T o :  T a m r a  A l i e n

S u b j e c t  p l a n n i n g

* * - E X T E R N A L S E N D E R. O nl y o p e n li n k s a n d a t t a c h m e n t s f r o m k n o w n s e n d e r s. D O N O T p r o vi d e s e n si ti v e i nf o r m a ti o n.

C h e c k e m ail f o r t h r e a t s p e r ri s k t r ai ni n g. - * *

I al s o v e r y s t r o n gl y a g r e e wi t h t h e C o u n t y C o m mi s si o n e r s a n d wi t h C y n t hi a C o ml o' s l e t t e r b el o w.

M a r k & Mi s s y S mit h
8 2 2 2 4 1/ 2 R d. 4 3 3- 1 4 9 6
i nf o @ m ai n s t r e e t b a g el s. n e t

M a r c h 1 5, 2 0 2 1

D e a r G r a n d J u n c ti o n Ci t y C o u n cil,

T hi s l e t t e r i s f o r t h e r e c o r d r e g a r di n g G r a n d J u n c ti o n Ci t y C o u n cil' s P u bli c H e a ri n g o n M a r c h 1 7, 2 0 2 1 v o t e o n

t h e o r di n a n c e of t h e 6 0 a c r e s i n N o r t h G r a n d J u n c ti o n. I s t r o n gl y a g r e e wi t h M e s a C o u n t y' s Pl a n ni n g

C o m mi s si o n e r s r ej e c ti o n of G J Ci t y C o u n cil' s c h a n g e d 2 0 2 0 C o m p r e h e n si v e Pl a n t h a t s u d d e nl y t u r n e d 6 0

a c r e s of R u r al R e si d e n ti al, o n e h o u s e p e r fi v e a c r e s, o r di n a n c e t o R e si d e n ti al L o w, 2- 5. 5 h o m e s p e r a c r e. I

al s o s t r o n gl y u r g e Ci t y C o u n cil t o w o r k wi t h I V I e s a C o u n t y Pl a n ni n g C o m mi s si o n e r s w h e n d e v el o pi n g s u c h a n

i m p o r t a n t 1 5- 2 0 y e a r pl a n t h a t will d e t e r mi n e t h e f u t u r e of o u r e n ti r e v all e y. C oll a b o r a ti o n c r e a t e s a m o r e

c r e a ti v e c o m m u ni t y. I al s o s t r o n gl y a g r e e wi t h M e s a C o u n t y Pl a n ni n g C o m mi s si o n e r s r e q u e s t t h a t G r a n d

J u n c ti o n Ci t y C o u n cil A m e n d / R e v e r s e B a c k t o t h e " o ri gi n al " 2 0 2 0 C o m p r e h e n si v e Pl a n w h e r e t h e 6 0 a c r e s

N o r t h of H r o a d c a n r e m ai n R u r al R e si d e n ti al. T hi s s e e m s a p p r o p ri a t e si n c e L o ui s D u n n, w h o w a n t e d

R e si d e n ti al L o w, n o l o n g e r o w n s t h e N o r t h p r o p e r t y a n d t h e n e w o w n e r of t h e 4 0 a c r e s, B o b F u o c o, i s v e r y

m u c h i n f a v o r of r e v e r si n g t h e 2 0 2 0 C o m p r e h e n si v e Pl a n b a c k t o t h e " o ri gi n ai " R U R A L R E S I D E N T I A L Pl a n.

T h a n k y o u f o r y o u r c o n si d e r a ti o n, f o r y o u r d e di c a t e d h o u r s of w o r k, a n d f o r c oll a b o r a ti n g wi t h M e s a C o u n t y

Pl a n ni n g C o m mi s si o n e r s.

Si n c e r el y,

C y nt hi a K o ml o

G e t O u tl o o k f o r i O S
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T a m r a Ali e n

F r o m :  m a r y  s o r n s i n  < s o r n s i n 1  @ y a h o o x o m >

S e n t :  T u e s d a y ,  M a r c h  1 6 ,  2 0 2 1  1 : 4 2  P M

T o :  C o u n c i l

S u bj e c t: N o r t h o f H R o a d Z o ni n g C h a n g e B a c k t o R u r al

* * - E X T E R N A L S E N D E R. O nl y o p e n li n k s a n d a t t a c h m e n t s f r o m k n o w n s e n d e r s. D O N O T p r o vi d e s e n si ti v e i nf o r m a ti o n.

C h e c k e m ail f o r t h r e a t s p e r ri s k t r ai ni n g. - * *

D e a r Ci t y C o u n cil:

Pl e a s e c h a n g e t h e z o ni n g b a c k t o r u r al r e g a r di n g t h e 6 0 a c r e pl a t N o r t h of H R o a d i n G r a n d J u n c ti o n. A s y o u

a r e w ell a w a r e t h e z o ni n g c h a n g e t o r e si d e n ti al ( 2- 5. 5 h o u s e s p e r a c r e) w a s c h a n g e d wi t h o u t ci ti z e n

s u p p o r t. M o s t N o r t h n ei g h b o r s h a v e v oi c e d o u r c o n c e r n s o v e r a n d o v e r a g ai n t o k e e p t h e z o ni n g r u r al ( 1 h o u s e

p e r 5 a c r e s ). T h e r e a s o n s a r e r a ti o n al a n d r e a s o n a bl e a n d I w o n' t r e p e a t m y s el f o n c e a g ai n.

T h e c o u n cil n e e d s t o s hif t m o r e t o s u p p o r ti n g ci ti z e n w a n t s a n d n e e d s a n d n o t b e t o t all y i n t h e h a n d s of t h e

d e v e l o p e r s.

T h a n k y o u f o r y o u r c o n si d e r a ti o n.

M a r y S o r n si n

2 6 7 7 C at ali n a D ri v e

G r a n d J u n c ti o n, C O 8 1 5 0 6

T el e p h o n e: ( 9 7 0) 2 4 3- 0 8 3 1
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T a m r a Ali e n

F r o m :  S h i l o h  W h i t e  < f a n t a c r y t e r @ g m a i l . c o m >

S e n t :  T u e s d a y ,  M a r c h  1 6 ,  2 0 2 1  8 : 0 2  P M

T o :  T a m r a  A l i e n

S u bj e c t: N o r t h Z o n i n g/ 2 0 2 0 C o m p. P l a n V o t e

* * - E X T E R N A L S E N D E R. O nl y o p e n li n k s a n d a t t a c h m e n t s f r o m k n o w n s e n d e r s. D O N O T p r o vi d e s e n si ti v e i nf o r m a ti o n.

C h e c k e m ail f o r t h r e a t s p e r ri s k t r ai ni n g. - * *

D e a r G r a n d J u n c ti o n Ci t y C o u n cil,

R e g a r di n g G r a n d J u n c ti o n Ci t y C o u n cil' s P u bli c H e a ri n g o n M a r c h 1 7, 2 0 2 1 t o v o t e o n t h e o r di n a n c e of t h e 6 0 a c r e s i n

N o r t h G r a n d J u n c ti o n/ i, li k e t h e m aj o ri t y of m y n ei g h b o r s i n t h e aff e c t e d a r e a, u r g e y o u t o pl e a s e li s t e n t o o u r wi s h e s

a n d r ej e c t t h e c h a n g e of t h e 2 0 2 0 C o m p r e h e n si v e Pl a n. W e h a v e n o d e si r e t o li v e i n t h e c r o w d e d n ei g h b o r h o o d s of t h e

ci t y, h e n c e o u r r e si s t a n c e t o b e c o mi n g p a r t of G r a n d J u n c ti o n p r o p e r. If t h e c h a n g e i n t h e z o ni n g f r o m R u r al R e si d e n ti al

t o R e si d e n ti al L o w i s all o w e d t o s t a n d/ w e h a v e n o d o u b t t h a t i t will o nl y b e a s h o r t ti m e b ef o r e o u r z o ni n g i s c h a n g e d

e v e n f u r t h e r t o all o w m o r e h o u s e s t o b e b uil t i n a n a r e a t h a t s t r o n gl y d e si r e s t o r e m ai n r u r al.

I t i s s o i m p o r t a n t t o u s w h o li v e i n t h e c o u n t y, o u t si d e of t h e ci t y e d g e s, t h a t w e b e all o w e d t o k e e p o u r h o m e s a s t h e y

a r e, t o b e a bl e t o k e e p o u r fi el d s a n d li v e s t o c k, t o r e m ai n s af e o n o u r r o a d s/ a n d t h a t w e c a n t r u s t n o t o nl y o u r

c o m mi s si o n e r s, b u t al s o t h e ci t y c o u n cil t o li s t e n t o u s. T h e ci t y pl a n n e r s h a v e b e e n t r yi n g f o r y e a r s t o b ull y u s i n t o

b e c o mi n g j u s t a n o t h e r pi e c e of t h ei r ci t y, a n d w e h a v e n o t hi n g a g ai n s t G r a n d J u n c ti o n, b u t w e d o n o t wi s h t o li v e wi t hi n

i t s b o r d e r s.

W e h o p e t h a t y o u will li s t e n t o t h e M e s a C o u n t y Pl a n ni n g C o m mi s si o n e r s r e q u e s t t h a t G r a n d J u n c ti o n Ci t y C o u n cil

A m e n d / R e v e r s e B a c k t o t h e " o ri gi n al " 2 0 2 0 C o m p r e h e n si v e Pl a n w h e r e t h e 6 0 a c r e s N o r t h of H r o a d c a n r e m ai n R u r al

R e si d e n ti al. E s p e ci all y si n c e o u r n ei g h b o r L o ui s D u n n n o l o n g e r o w n s t h a t l a n d a n d t h e n e w o w n e r, B o b F u o c o, i s al s o i n

f a v o r of r e v e r si n g t h e c h a n g e s t o t h e 2 0 2 0 C o m p. Pl a n b a c k t o t h e o ri gi n al pl a n w h e r e t h e l a n d r e m ai n s R u r al

R e si d e n ti al.

T h a n k y o u f o r y o u r c o n si d e r a ti o n. W e t r u s t t h a t y o u will d o t h e ri g h t t hi n g a n d li s t e n t o o u r v oi c e s.

Si n c e r el y,

S hil o h W hit e

7 7 9 2 4 1/ 2 R d
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T a m r a Ali e n

F r o m :  B r u c e  Y o u n g  < y r e j o i c e @ a o l . c o m >

S e n t :  T u e s d a y ,  M a r c h  1 6 ,  2 0 2 1  1 1 : 1 7  A M

T o :  T a m r a  A l i e n

S u b j e c t :  6 0  a c r e  r e z o n e

* * - E X T E R N A L S E N D E R. O nl y o p e n li n k s a n d a t t a c h m e n t s f r o m k n o w n s e n d e r s. D O N O T p r o vi d e s e n si ti v e i nf o r m a ti o n.

C h e c k e m ail f o r t h r e a t s p e r ri s k t r ai ni n g. - * *

D e a r T a m a r a,

w e w o ul d li k e t o v oi c e o u r o p p o si ti o n t h e g r e a t e r d e n si t y n o r t h of H R d a n d a r e i n f a v o r of a r e t u r n t o t h e f o r m e r z o ni n g.

B r u c e a n d M a ri n a Y o u n g

2 5 7 0 H R d
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T a m r a Ali e n

F r o m :  D a v e / C o r r i n e Z o l l n e r  < d z o l l n e r @ g v i i . n e t >

S e n t: M o n d a y, M a r c h 1 5, 2 0 2 1 8: 2 5 P M

T o :  D a v i d  T h o r n t o n

C c :  T a m r a  A l i e n ;  ' D a v e / C o m n e  Z o l l n e r "

S u b j e c t :  2 0 2 0  C o m p r e h e n s i v e  P l a n

* * - E X T E R N A L S E N D E R. O nl y o p e n li n k s a n d a t t a c h m e n t s f r o m k n o w n s e n d e r s. D O N O T p r o vi d e s e n si ti v e i nf o r m a ti o n.

C h e c k e m ail f o r t h r e a t s p e r ri s k t r ai ni n g. - * *

T o: G r a n d J u n c t i o n P l a n n i n g D e p a r t m e n t

F r o m: D a v e Z oll n e r 2 5 6 2 H R o a d G J, C O

d z oll n e r @ g vii. n e t

9 7 0. 3 6 1. 1 3 0 0

R E: 2 0 2 0 C o m p r e h e n si v e Pl a n

I u n d e r s t a n d t h e 2 0 2 0 C o m p r e h e n si v e Pl a n i s t o b e b ef o r e t h e G J Ci t y C o u n cil o n 1 7 M a r c h 2 0 2 1 f o r fi n al a p p r o v al, a n d

e n c o u r a g e t h e C o u n cil t o pl e a s e:

r e t u r n t h e F u t u r e L a n d U s e M a p p o r ti o n f o r t h e g e n e r al a r e a of 2 4. 5 & H R o a d s b a c k t o r u r al u s e a s w a s

o ri gi n all y p r o p o s e d a n d w a s t h e d e si r e o f t h e s u p e r - m aj o ri t y o f t h e r e si d e n t s i n t h e a r e a.

T h e r e t e n ti o n of t hi s r u r al l a n d u s e all o w s f o r c o n ti n u e d di v e r si t y of l a n d u s e i n G r a n d J u n c ti o n a s i t g r o w s.

T h a n k y o u.
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Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil

R e g ul ar S e s si o n
 

It e m # 6. b.i.
 

M e eti n g D at e: M ar c h 1 7,  2 0 2 1
 

Pr e s e nt e d B y: S e nt a C o st ell o, Pl a n n er
 

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

S u b mitt e d B y: S e nt a C o st ell o, A s s o ci at e Pl a n n er
 

 

I nf or m ati o n
 

S U B J E C T:
 

A n Or di n a n c e t o  R e z o n e 2. 1 5 A cr e s fr o m I- 2 ( G e n er al I n d u stri al) t o a n I- 1 ( Li g ht 
I n d u stri al) Z o n e Di stri ct, L o c at e d at 7 1 1 S o ut h 1 5t h Str e et
 

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

T h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n h e ar d t hi s r e q u e st at it s F e br u ar y 2 3, 2 0 2 0 m e eti n g a n d 
v ot e d ( 6- 0) t o r e c o m m e n d 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, A B B A E nt er pri s e s L L C, i s r e q u e sti n g a r e z o n e fr o m  I- 2 ( G e n er al 
I n d u stri al) t o I- 1 ( Li g ht I n d u stri al) f or a 2. 1 5- a cr e pr o p ert y l o c at e d at 7 1 1 S o ut h 1 5t h 
Str e et.  T h e A p pli c a nt i s r e q u e sti n g t h e r e z o n e t o t h e I- 1 z o n e di stri ct a s it all o w s f or a 
b u si n e s s r e si d e n c e u s e. 
 

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

B A C K G R O U N D
T h e  s u bj e ct pr o p ert y i s l o c at e d s o ut h of D R o a d j u st e a st of t h e Ri v er si d e P ar k w a y at 
t h e n ort h w e st c or n er of S 1 5t h Str e et a n d F o urt h A v e n u e a n d i s a t ot al of 2. 1 5 a cr e s i n 
si z e. T h e pr o p ert y w a s a n n e x e d i n 1 9 7 3 a s p art of t h e Cli m a x Ur a ni u m A n n e x ati o n a n d 
z o n e d I- 2.  T h e e xi sti n g b uil di n g o n t h e sit e w a s d e v el o p e d a s p art of t h e a dj oi ni n g 
pr o p ert y f or B oi s e C a s c a d e a s a b uil di n g m at eri al di stri b uti o n c e nt er i n 1 9 7 9 a n d w a s 
s u b di vi d e d fr o m t h e o v er all pi e c e i n 1 9 9 1 a n d s ol d f or ot h er p ur p o s e s.  T h e sit e h a s 
b e e n u s e d f or offi c e/ w ar e h o u s e/ o ut d o or st or a g e u s e s b y v ari o u s b u si n e s s e s si n c e, 
m o st r e c e ntl y t h e sit e f or Al pi n e L u m b er.
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T h e 2 0 2 0 F ut ur e L a n d U s e d e si g n ati o n f or t h e pr o p ert y i s I n d u stri al w hi c h i s 
i m pl e m e nt e d b y b ot h t h 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 s w ell a s t h e C- 2 ( G e n er al C o m m er ci al) a n d I- O (I n d u stri al Offi c e) z o n e di stri ct s. T h e 
I- 2 z o n e di stri ct i s i nt e n d e d t o pr o vi d e ar e a s of h e a v y a n d c o n c e ntr at e d f a bri c ati o n, 
m a n uf a ct uri n g a n d i n d u stri al u s e s w hi c h ar e c o m p ati bl e wit h a dj a c e nt u s e s, pr o vi d e 
e a s y s e mi-tr a ct or tr ail er a c c e s s t o t h e St at e hi g h w a y s y st e m a n d/ or r ailr o a d s a n d t h e 
a v ail a bilit y of p u bli c s er vi c e s a n d f a ciliti e s.  T h e I- 1 z o n e di stri ct i s i nt e n d e d t o pr o vi d e 
f or ar e a s of li g ht f a bri c ati o n, m a n uf a ct uri n g a n d i n d u stri al u s e s w hi c h ar e c o m p ati bl e 
wit h e xi sti n g a dj a c e nt l a n d u s e s, a c c e s s t o tr a n s p ort ati o n a n d t h e a v ail a bilit y of p u bli c 
s er vi c e s a n d f a ciliti e s.  T hi s pr o p ert y m e et s t h e p ur p o s e of b ot h z o n e di stri ct s. T h e 
c urr e nt o w n er pl a n s t o o p er at e t h e sit e f or i n d o or/ o ut d o or st or a g e s p a c e a n d w o ul d li k e 
t o e st a bli s h a b u si n e s s r e si d e n c e f or a f ull-ti m e o n sit e m a n a g er.

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 r e g ar di n g t h e pr o p o s e d r e z o n e r e q u e st w a s h el d o n 
S e pt e m b er 1 5, 2 0 2 0 i n a c c or d a n c e wit h S e cti o n 2 1. 0 2. 0 8 0 ( e) of t h e Z o ni n g a n d 
D e v el o p m e nt C o d e. T w o n ei g h b or s r e pr e s e nti n g n ei g h b or h o o d pr o p erti e s ( S c ott 
H a wl e y – B oi s e C a s c a d e a n d Gr e g G ut h – 1 4 3 5 F o urt h A v e) att e n d e d t h e m e eti n g.  
I s s u e s di s c u s s e d i n cl u d e d t h e l o c ati o n/li mit s of t h e b u si n e s s r e si d e n c e a n d r e q uir e d 
st a n d ar d s a n d c o n c er n s r e g ar di n g n e c e s s ar y t ur ni n g r a di u s f or e nt eri n g t h e pr o p ert y 
off F o urt h A v e n u e.  

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 O ct o b er 1 6, 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 F e br u ar y 1 2, 2 0 2 1.  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 1 6, 2 0 2 1 i n t h e Gr a n d J u n cti o n D ail y S e nti n el.  

A N A L Y SI S  
T h e crit eri a f or r e vi e w of a r e z o n e a p pli c ati o n i s s et f ort h i n S e cti o n 2 1. 0 2. 1 4 0( a). T h e 
crit eri a pr o vi d e t h at t h e Cit y m a y r e z o n e pr o p ert y if t h e pr o p o s e d c h a n g e s ar e 
c o n si st e nt wit h t h e vi si o n, g o al s a n d p oli ci e s of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n a n d m u st 
m e et o n e or m or e of t h e f oll o wi n g r e z o n e crit eri a.   

( 1)    S u b s e q u e nt e v e nt s h a v e i n v ali d at e d t h e ori gi n al pr e mi s e s a n d fi n di n g s; a n d/ or

T h er e h a v e n ot b e e n e v e nt s t h at h a v e c h a n g e d t h e ori gi n al pr e mi s e t h at l e a d t o t h e 
z o ni n g d e si g n ati o n of I- 2.  T h e sit e a n d t h e n ei g h b or h o o d h a v e c o n si st e ntl y b e e n u s e d 
f or a v ari et y of li g ht a n d h e a v y i n d u stri al u s e s i n cl u di n g w ar e h o u si n g, m a n uf a ct uri n g 
a n d u s e s t h at utili z e h e a v y v e hi cl e s. St aff t h u s fi n d s t h at t hi s crit eri o n i s n ot m et.
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( 2)    T h e c h ar a ct er a n d/ or c o n diti o n of t h e ar e a h a s c h a n g e d s u c h t h at t h e a m e n d m e nt 
i s c o n si st e nt wit h t h e Pl a n; a n d/ or

T h e c h ar a ct er of t h e ar e a h a s n ot c h a n g e d o v er ti m e. T h e sit e a n d t h e n ei g h b or h o o d 
h a v e c o n si st e ntl y b e e n u s e d f or a v ari et y of li g ht a n d h e a v y i n d u stri al u s e s i n cl u di n g 
w ar e h o u si n g, m a n uf a ct uri n g a n d u s e s t h at utili z e h e a v y v e hi cl e s. St aff t h er ef or e fi n d s 
t h at t hi s crit eri o n i s n ot m et.

( 3)    P u bli c a n d c o m m u nit y f a ciliti e s ar e a d e q u at e t o s er v e t h e t y p e a n d s c o p e of l a n d 
u s e pr o p o s e d; a n d/ or 
 
A d e q u at e p u bli c a n d c o m m u nit y f a ciliti e s a n d s er vi c e s ar e a v ail a bl e t o t h e pr o p ert y a n d 
ar e s uffi ci e nt t o s er v e l a n d u s e s a s s o ci at e d wit h t h e I- 1 z o n e di stri ct. T h e s u bj e ct 
pr o p ert y i s a d v a nt a g e d b y it s p o siti o n i n t h e Cit y’ s hi st ori c al a n d pr e s e nt- d a y c or e, 
w h er e s er vi c e s a n d utiliti e s e xi st a n d w h er e d e m a n d s f or u p gr a d e s t o pri m ar y utiliti e s 
ar e mi ni m al. Cit y S a nit ar y S e w er, Cit y St or m S e w er, a n d Cit y W at er li n e s ar e l o c at e d 
a dj a c e nt t h e pr o p ert y eit h er i n t h e F o urt h A v e n u e ri g ht- of- w a y or S o ut h 1 5t h Str e et.  
T h e pr o p ert y i s al s o s er v e d b y X c el E n er g y el e ctri cit y a n d n at ur al g a s, a n d c a bl e 
n et w or k li n k s.  P u bli c s af et y, fir e, E M S a n d p oli c e s er vi c e s c a n a d e q u at el y s er v e t hi s 
ar e a of t h e Cit y. T h e s u bj e ct pr o p ert y i s al s o w ell s er v e d b y b ot h m ulti m o d al a n d 
a ut o m o bil e tr a n s p ort ati o n f a ciliti e s. I n g e n er al, st aff fi n d s t h at p u bli c a n d c o m m u nit y 
f a ciliti e s ar e a d e q u at e t o s er v e t h e t y p e a n d s c o p e of t h e l a n d u s e( s) pr o p o s e d. A s 
s u c h, st aff fi n d s t hi s crit eri o n h a s b e e n m et.

( 4)    A n i n a d e q u at e s u p pl y of s uit a bl y d e si g n at e d l a n d i s a v ail a bl e i n t h e c o m m u nit y, 
a s d efi n e d b y t h e pr e si di n g b o d y, t o a c c o m m o d at e t h e pr o p o s e d l a n d u s e; a n d/ or

T h er e ar e o v er 1 6 0 0 a cr e s of pr o p erti e s wit hi n t h e Cit y li mit s z o n e d I- 1, w hi c h i s hi g h er 
t h a n t h e ot h er z o n e di stri ct s w hi c h i m pl e m e nt t h e I n d u stri al F ut ur e L a n d U s e c at e g or y 
b y a p pr o xi m at el y 1 0 0 0- 1 2 0 0 a cr e s. St aff fi n d s t hi s crit eri o n i s n ot m et.  

( 5)    T h e c o m m u nit y or ar e a, a s d efi n e d b y t h e pr e si di n g b o d y, will d eri v e b e n efit s fr o m 
t h e pr o p o s e d a m e n d m e nt.  

T h e ar e a will d eri v e s p e cifi c b e n efit s b y t h e r e z o n e of t hi s pr o p ert y; It will all o w f or t h e 
A p pli c a nt t o u s e t h e pr o p ert y i n t h e m a n n er t h e y d e sir e/ h a v e n e e d t o a n d will k e e p t h e 
b uil di n g a n d pr o p ert y a cti v e a s o p p o s e d t o s o m e n ei g h b ori n g pr o p erti e s w hi c h ar e 
c urr e ntl y u n o c c u pi e d a n d f alli n g i nt o di sr e p air.  H a vi n g a b u si n e s s r e si d e n c e o n sit e will 
al s o pr o vi d e a d diti o n al s e c urit y i n t h e ar e a a s br e a k-i n s a n d v a n d ali s m at n e ar b y sit e s 
( R o c k y M o u nt s a n d e- Bi k e s) h a v e o c c urr e d r e c e ntl y. 
St aff fi n d s t h at t hi s crit eri o n i s m et.

T h e r e z o n e crit eri a pr o vi d e t h e Cit y m u st al s o fi n d t h e r e q u e st i s c o n si st e nt wit h t h e 
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vi si o n, g o al s a n d p oli ci e s of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n. St aff h a s f o u n d t h e r e q u e st t o b e 
c o n si st e nt wit h t h e f oll o wi n g g o al s a n d p oli ci e s of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n:

T h e pr o p ert y i s d e si g n at e d a s I n d u stri al o n t h e 2 0 2 0 C o m pr e h e n si v e Pl a n F ut ur e L a n d 
U s e M a p.  T h e I n d u stri al d e si g n ati o n of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n i s i m pl e m e nt e d b y t h e 
r e q u e st e d I- 1 ( Li g ht I n d u stri al) z o n e di stri ct.  T h er ef or e, St aff fi n d s t h e r e z o n e r e q u e st 
t o b e c o n si st e nt wit h t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n.

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 B B A E nt er pri s e s L L C r e z o n e r e q u e st, R Z N- 2 0 2 0- 5 6 8, f or t h e 
pr o p ert y l o c at e d at 7 1 1 S o ut h 1 5t h 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. 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 4 0( a) of t h e Z o ni n g a n d 
D e v el o p m e nt C o d e.

T h er ef or e, Pl a n ni n g C o m mi s si o n 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.
 

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

T h er e i s n ot a fi s c al i m p a ct t o t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n.
 

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

I m o v e t o ( a d o pt/ d e n y) Or di n a n c e N o. 4 9 8 7, a n or di n a n c e r e z o ni n g pr o p ert y fr o m I- 2 
( G e n er al I n d u stri al) t o I- 1 ( Li g ht I n d u stri al), l o c at e d at 7 1 1 S o ut h 1 5t h Str e et o n fi n al 
p a s s a g e a n d or d er fi n al p u bli c ati o n i n p a m p hl et f or m.
 

Att a c h m e nt s
 

1. A p pli c ati o n M at eri al s
2. M a p s a n d P h ot o s
3. Pr o p o s e d Z o ni n g Or di n a n c e
4. Pl a n ni n g  C o m mi s si o n Mi n ut e s - 2 0 2 1 - F e br u ar y 2 3 - A n d er wirt h R e z o n e
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N O TI C E  
 

 

 

N EI G H B O R H O O D M E E TI N G 
 
 

 

W h e n: T u e s d a y, S e pt e m b er 1 5t h, 2 0 2 0 at 5: 3 0 p m 

 

 

L o c ati o n: 7 1 1 S. 1 5t h St., Gr a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 1 

 

 

P ur p o s e of M e eti n g: T o di s c u s s t h e r e z o ni n g of t hi s c o m m er ci al pr o p ert y fr o m I- 2 t o I- 1 t o m e et 

r e q uir e m e nt s b y t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n f or a B u si n e s s R e si d e n c e f or a n o n- sit e c ar et a k er 

f or St or a g e F a cilit y. 

 

 

 

Pl e a s e dir e ct q u e sti o n s a b o ut t hi s m e eti n g t o: 

 

T err y A n d er s o n 

9 7 0- 2 5 0- 5 6 4 5 

tl a n d er s 5 5 @ g m ail. c o m 
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A n d e r wi rt h St o r a g e 
7 1 1 S 1 5 t h St r e et 

N ei g h b o r h o o d M e eti n g Mi n ut es 
T u es d a y, S e pt e m b e r 1 5, 2 0 2 0 

5: 3 0 p m 
 
M e eti n g Att e n d e es: K rist e n As h b e c k Cit y of G r a n d J u n cti o n, S c ott H a wl e y B r a n c h M g r. B ois e 
C as c a d e, G r e g G ut h M a n a g e r a n d j oi nt o w n e r of 1 4 3 5 4 t h a v e. 

 
1)  W e dis c uss e d li mits of a o n si g ht m a n a g ers a p art m e nt a n d it w as d et er mi n e d t h at t h e a p art m e nt h a d t o b e u s e d 

f or b usi n ess r e as o n s o nl y. 
 

2)  W e dis c u ss e d t h e  e ntr a n c es t o t h e n e w st or a g e f a cilit y a n d Gr e g G ut h h a d s o m e c o n c er ns a b o ut t h e t ur ni n g 
r a di as r e q uir e d t o e nt er t h e pr o p ert y. 
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G E N E R A L P R O J E C T R E P O R T 

 

A n d er wirt h St or a g e 

 

A.  Pr oj e ct D e s cri pti o n  

  1.  L o c ati o n: 7 1 1 S 1 5t h St, Gr a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 1 

  2.  A cr e a g e: 2. 1 5 

  3.  Pr o p o s e d u s e: St or a g e F a cilit y wit h B u si n e s s R e si d e n c e f or o n- sit e  

c ar et a k er. 

 

B.  P u bli c B e n efit - Off eri n g l o w- c o st, e xt eri or st or a g e s p a c e i n a s e c ur e f a cilit y t o t h e  

p u bli c. 

 

C.  N ei g h b or h o o d M e eti n g i s s c h e d ul e d f or T u e s d a y, S e pt e m b er 1 5t h at 5: 3 0 p m at  

7 1 1 S 1 5t h St, Gr a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 1 

 

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.  A d o pt e d pl a n s a n d/ or p oli ci e s -  

  2.  L a n d u s e i n t h e s urr o u n di n g ar e a 

  3.  Sit e a c c e s s a n d tr affi c p att er n 

  4.  A v ail a bilit y of utiliti e s, i n cl u di n g pr o xi mit y of fir e h y dr a nt 

  5.  S p e ci al or u n u s u al d e m a n d s o n utiliti e s - N o n e 

  6.  Eff e ct s o n p u bli c f a ciliti e s (fir e, p oli c e, s a nit ati o n, r o a d s, p ar k s, s c h o ol s,  

irri g ati o n, et c.) - N o n e 

  7.   H o ur s of o p er ati o n - S e v e n d a y s a w e e k, 7 a m- 7 p m 

  8.  N u m b er of e m pl o y e e s - 1 

    9.  Si g n a g e pl a n s - O n e el e v at e d si g n o n S 1 5t h St.  

    1 0.  Sit e s oil s a n d g e ol o g y - N/ A 

    1 1.  I m p a ct of pr 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 ar d s, if a n y - N/ A 

 

  E.  M u st a d dr e s s t h e r e vi e w crit eri 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 or 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. 

 

  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 
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P a c k et P a g e 4 7 0 of 4 9 6
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Cit y of Gr a n d J u n cti o n 
A p pli c ati o n R e vi e w C o m m e nt s  

D at e: O ct o b er 2 6, 2 0 2 0 C o m m e nt R o u n d N o. 1 P a g e N o. 1 

Pr oj e ct N a m e: A n d er wirt h St or a g e Fil e N o: R Z N- 2 0 2 0- 5 6 8 

Pr oj e ct L o c ati o n: 7 1 1 S 1 5 t h St 

 

C h e c k a p p r o pri at e b o x( e s)     

       Pr o p ert y O w n er( s): A B B A E nt er pri s e s L L C – T err y A n d er s o n 

  M aili n g A d dr e s s: 7 1 1 S 1 5 t h St, Gr a n d J u n cti o n C O  8 1 5 0 1 

X  E m ail: tl a n d er s 5 5 @ g m ail. c o m T el e p h o n e: 9 7 0- 2 5 0- 5 6 4 5 

        

       A p pli c a nt( s): S a m e a s o w n er 

        

Pr oj e ct M a n a g er: S e nt a C o st ell o E m ail: s e nt a c @ gj cit y. or g  T el e p h o n e: 9 7 0- 2 4 4- 1 4 4 2

D e v el o p m e nt E n gi n e er: Ri c k D orri s E m ail: ri c k d o @ gj cit y. or g T el e p h o n e: 9 7 0- 2 5 6- 4 0 3 4
 

Cit y of Gr a n d J u n cti o n 
R E Q UI R E M E N T S 

( wit h a p pr o pri at e C o d e cit ati o n s) 
 

P L A N NI N G  

R e q uir e m e nt s: 1.  Pl e a s e r e vi s e t h e G e n er al Pr oj e ct R e p ort t o a n s w er a ll a p pli c a bl e it e m s.  S p e cifi c all y, 
D 2, D 3, D 4 a n d E.  E i s t h e A p pr o v al Crit eri a f o r a r e z o n e.  E a c h s h o ul d b e a d dr e s s e d i n di vi d u all y 
u n d er E. 
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e: T hi s h a s b e e n c o m pl et e d a n d all s p e cifi c it e m s h a v e b e e n a d dr e s s e d. 
D o c u m e nt R ef er e n c e: G e n er al Pr oj e ct R e p ort 
 
Pl e a s e pr o vi d e a r e s p o n s e f or e a c h c o m m e nt a n d, f or a n y c h a n g e s m a d e t o ot h er pl a n s or d o c u m e nt s, 
i n di c at e s p e cifi c all y w h er e t h e c h a n g e w a s m a d e. 
 
D at e d u e:   J a n u ar y 2 4, 2 0 2 1 
 
I c ertif y t h at all of t h e c h an g e s n ot e d a b o v e h a v e b e e n m a d e t o t h e a p pr o pri at e d o c u m e nt s 
a n d pl a n s a n d t h er e ar e n o ot h er c h a n g e s ot h er t h a n t h o s e n ot e d i n t h e r e s p o n s e. 
 
 

        1/ 1 1/ 2 1 
A p pli c a nt’ s Si g n at ur e D at e
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G E N E R A L P R O J E C T R E P O R T 

 

A n d er wirt h St or a g e 

 

A.  Pr oj e ct D e s cri pti o n  

  1.  L o c ati o n: 7 1 1 S 1 5t h St, Gr a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 1  

  2.  A cr e a g e: 2. 1 5 a cr e s 

  3.  Pr o p o s e d u s e: St or a g e F a cilit y wit h B u si n e s s R e si d e n c e f or o n- sit e  

C ar et a k er. Pr o p o s e d mi ni- st or a g e u nit s u n att a c h e d fr o m e xi sti n g b uil di n g  

o n pr o p ert y wit h c ar e-t a k er’ s a p art m e nt l o c at e d i n p art of e xi sti n g 

str u ct ur e. 

 

B.  P u bli c B e n efit - Off eri n g l o w- c o st, e xt eri or st or a g e s p a c e i n a s e c ur e f a cilit y t o t h e  

p u bli c. 

 

C.  N ei g h b or h o o d M e eti n g i s s c h e d ul e d f or T u e s d a y, S e pt e m b er 1 5t h at 5: 3 0 p m at  

7 1 1 S 1 5t h St, Gr a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 1 

 

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.  A d o pt e d pl a n s a n d/ or p oli ci e s - S plitti n g t h e pr o p ert y will b e d o n e  

f oll o wi n g all Cit y of Gr a n d J u n cti o n p oli ci e s.  Pr o p ert y i s i n t h e gr e at er  

d o w nt o w n ar e a a n d will c o m pl y wit h t h e gr e at er d o w nt o w n pl a n. 

  2.  L a n d u s e i n t h e s urr o u n di n g ar e a - T h e l a n d u s e i n a dj a c e nt pr o p erti e s 

ar e I- 1 

  3.  Sit e a c c e s s a n d tr affi c p att er n - Sit e i s b ot h e nt er e d a n d e xit e d t hr o u g h  

g at e s o n b ot h S 1 5t h St a n d 4t h A v e. O n c e o n t h e sit e, t w o- w a y tr affi c i s 

p er mitt e d ar o u n d st or a g e b uil di n g s a n d r e nt al s p ot s.  

  4.  A v ail a bilit y of utiliti e s, i n cl u di n g pr o xi mit y of fir e h y dr a nt - G a s a n d El e ctri c  

a c c e s s i s o n 4t h A v e. L ot T w o will n ot b e u si n g N at ur al G a s f or o ur  

b u si n e s s. L ot T w o will b e utili zi n g el e ctri cit y o nl y f or a ut o m ati c g at e  

o p er ati o n a n d R V p ar ki n g li g hti n g. N o ot h er utiliti e s will b e u s e d b y t hi s  

B u si n e s s o n L ot T w o. T h e cl o s e st fir e h y dr a nt i s l o c at e d 1 0 0 f e et  

n ort h- e a st of t h e b uil di n g o n L ot O n e. 

  5.  S p e ci al or u n u s u al d e m a n d s o n utiliti e s - N o n e 

  6.  Eff e ct s o n p u bli c f a ciliti e s (fir e, p oli c e, s a nit ati o n, r o a d s, p ar k s, s c h o ol s,  

irri g ati o n, et c.) - N o e xtr a d e m a n d s will b e n e e d e d fr o m fir e, p oli c e,  

s a nit ati o n, r o a d s, p ar k s, s c h o ol s, irri g ati o n, et c. 

  7.   H o ur s of o p er ati o n - S e v e n d a y s a w e e k, 7 a m- 7 p m 

  8.  N u m b er of e m pl o y e e s - 1 

    9.  Si g n a g e pl a n s - O n e el e v at e d si g n o n S 1 5t h St. si d e of pr o p ert y 

    1 0.  Sit e s oil s a n d g e ol o g y - N/ A 

    1 1.  I m p a ct of pr 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 ar d s, if a n y - N/ A 

 

  E.  M u st a d dr e s s t h e r e vi e w crit eri 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  
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f or 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. R e z o ni n g A p pr o v al Crit eri a - I n or d er  

t o m ai nt ai n i nt er n al c o n si st e n c y b et w e e n t hi s c o d e a n d t h e z o ni n g m a p s, m a p  

a m e n d m e nt s m u st o nl y o c c ur if: 

1.      S u b s e q u e nt e v e nt s h a v e i n v ali d at e d t h e ori gi n al pr e mi s e s a n d fi n di n g s;  

a n d/ or - N ot a p pli c a bl e t o t hi s a p pli c ati o n. 

2.     T h e c h ar a ct er a n d/ or c o n diti o n of t h e ar e a h a s c h a n g e d s u c h t h at t h e  

a m e n d m e nt i s c o n si st e nt wit h t h e Pl a n; a n d/ or - N ot a p pli c a bl e t o t hi s 

 a p pli c ati o n. 

3.      P u bli c a n d c o m m u nit y f a ciliti e s ar e a d e q u at e t o s er v e t h e t y p e a n d s c o p e  

of l a n d u s e pr o p o s e d; a n d/ or - P u bli c a n d c o m m u nit y f a ciliti e s ar e  

a d e q u at e t o s er v e A n d er wirt h St or a g e. 

4.      A n i n a d e q u at e s u p pl y of s uit a bl y d e si g n at e d l a n d i s a v ail a bl e i n t h e  

c o m m u nit y, a s d efi n e d b y t h e pr e si di n g b o d y, t o a c c o m m o d at e t h e  

pr o p o s e d l a n d u s e; a n d/ or - Wit h t h e a d diti o n of r e si d e nti al pr o p erti e s off  

of Ri v er si d e P ar k w a y, w e b eli e v e t h er e will b e a n i n cr e a s e d n e e d f or  

r e si d e nti al st or a g e a n d/ or r e cr e ati o n al v e hi cl e st or a g e w hi c h A n d er wirt h  

St or a g e will a d dr e s s a n d pr o vi d e.  

5.     T h e c o m m u nit y or ar e a, a s d efi n e d b y t h e pr e si di n g b o d y, will d eri v e  

b e n efit s fr o m t h e pr o p o s e d a m e n d m e nt. - R e si d e nt s i n t h e s urr o u n di n g  

ar e a will b e n efit fr o m a d diti o n al st or a g e o pti o n s w hi c h A n d er wirt h St or a g e  

will pr o vi d e at t hi s pr o p ert y. 

 

  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 - O ur fir st pri orit y i s t h e Si m pl e S u b di vi si o n  

a n d, o n c e c o m pl et e, t h e R e z o n e a n d C h a n g e of U s e will b e t h e s e c o n d g o al. A s  

s o o n a s t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n a p pr o v e s t h e Si m pl e S u b di vi si o n of t hi s  

pr o p ert y i nt o t w o l ot s, w or k will c o m m e n c e o n L ot T w o t o bri n g el e ctri c al p o w er t o  

t h e g at e s a n d li g hti n g. Fr o m t h er e, c o n str u cti o n will al s o c o m m e n c e o n t h e f e n c e  

a n d g at e s. W or k will b e d o n e t o r e p a v e a n d p ai nt t h e l ot a n d s p a c e s. T h e  

pr o p ert y will b e r e a d y t o o p e n t o t h e p u bli c o n c e t h e i nfr a str u ct ur e i s c o m pl et e.  

O ur g o al i s f or t hi s t o b e d o n e b y e arl y 2 0 2 1. O n c e t h e R e z o n e a n d C h a n g e of  

U s e ar e c o m pl et e, c o n str u cti o n of t h e c ar e-t a k er’ s a p art m e nt will c o m m e n c e. O ur  

g o al i s t o h a v e t h e b u si n e s s a n d c ar e-t a k er’ s a p art m e nt c o m pl et e d a n d u p a n d  

r u n ni n g e arl y i n 2 0 2 1.  
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L o c ati o n M a p 
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F ut ur e L a n d U s e M a p 
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Z o ni n g M a p 
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St r e et Vi e w a n d P h ot o 
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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 R E Z O NI N G P R O P E R T Y   

F R O M I- 2 ( G E N E R A L I N D U S T RI A L) 
T O I- 1 ( LI G H T I N D U S T RI A L) 

 
L O C A T E D A T 7 1 1 S O U T H 1 5 T H  S T R E E T 

 
R e cit al 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 Gr a n d J u n cti o n Z o ni n g 
a n d D e v el o p m e nt C o d e, t h e Gr a n d J u n cti o n Pl a n ni n g C o m mi s si o n r e c o m m e n d e d 
a p pr o v al of z o ni n g 7 1 1 S 1 5 t h Str e et t o t h e I- 1 ( Li g ht I n d u stri al) z o n e di stri ct, fi n di n g t h at 
it c o nf or m s t o a n d i s c o n si st e nt wit h t h e F ut ur e L a n d U s e M a p d e si g n ati o n of I n d u stri al 
of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n a n d t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n’ s g o al s a n d p oli ci e s a n d i s 
g e n er all y c o m p ati bl e wit h l a n d u s e s l o c at e d i n t h e s urr o u n di n g ar e a.   
 
  Aft er p u bli c n oti c e a n d p u bli c h e ari n g, t h e Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil fi n d s t h at 
t h e I- 1 ( Li g ht I n d u stri al) z o n e di stri ct i s i n c o nf or m a n c e with at l e a st o n e of t h e st at e d 
crit eri a of S e cti o n 2 1. 0 2. 1 4 0 of t h e Gr a n d J u n cti o n Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e. 
 
B E I T O R D AI N E D B Y T H E CI T Y C O U N CI L O F T H E CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N T H A T:  
 
T h e f oll o wi n g pr o p erti e s s h all b e z o n e d I- 1 ( Li g ht I n d u stri al):  
 
L O T 2 B OI S E C A S C A D E R E S U B DI VI SI O N S E C 2 4 1 S 1 W 
 
I ntr o d u c e d o n fir st r e a di n g t hi s    d a y of M ar c h, 2 0 2 1 a n d or d er e d p u bli s h e d i n p a m p hl et 
f or m. 
 
A d o pt e d o n s e c o n d r e a di n g t hi s    d a y of M ar c h, 2 0 2 1 a n d ord 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 
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A n d e r wit h R e z o n e                                                                             Fil e # R Z N -2 0 2 0 -5 6 8  

A g e n d a it e m c a n b e vi e w e d o nli n e h e r e at 3 4: 2 9  
C o n si d er a r e q u e st b y A B B A E nt er pri s e s L L C t o r e z o n e 2. 1 5 a cr e s fr o m a n I - 2 ( G e n er al 

I n d u stri al) t o a n I-1 ( Li g ht I n d u s tri al) z o n e di stri ct. 

 

S t aff P r e s e nt ati o n 

S e nt a C o st ell o, A s s o ci at e 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 H e a ri n g  

T h e p u bli c h e ari n g w a s o p e n e d at 5 p. m. o n T u e s d a y, F e br u ar y 1 6, 2 0 2 1 vi a 

w w w. G J S p e a k s. or g . 

 

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: 0 3  p. m. o n F e br u ar y 2 3, 2 0 2 1.  

 

Q u e sti o n s f or A p pli c a nt or St aff  

N o n e.  

 

Di s c u s si o n  

N o n e.  

 

M oti o n a n d V ot e  

C o m mi s si o n er S u s ur a s  m a d e t h e f oll o wi n g m oti o n, “ Mr. C h air m a n, o n t h e R e z o n e f or t h e 

pr o p ert y l o c at e d at 7 1 1 S 1 5t h Str e et, Cit y fil e n u m b er R Z N -2 0 2 0 -5 6 8, I m o v e t h at t h e 

Pl a n ni n g C o m mi s si o n f or w ar d a r e c o m m e n d ati o n of a p pr o v al 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 S ci s s or 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.  
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https://www.youtube.com/watch?v=QJy06HM6ywA
http://www.gjspeaks.org/


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

R e g ul ar S e s si o n
 

It e m # 7. a.
 

M e eti n g D at e: M ar c h 1 7,  2 0 2 1
 

Pr e s e nt e d B y: K e n S h er b e n o u, P ar k s  a n d R e cr e ati o n Dir e ct or
 

D e p art m e nt: P ar k s a n d R e cr e ati o n
 

S u b mitt e d B y: K e n S h er b e n o u, P ar k s  a n d R e cr e ati o n Dir e ct or
 

 

I nf or m ati o n
 

S U B J E C T:
 

R e q u e st f or 2 0 2 1 Fir e w or k s Di s pl a y s at S u pli zi o Fi el d     
 

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

C o n si d er a m oti o n t o  a p pr o v e ni n e p u bli c fir e w or k s di s pl a y s at S u pli zi o Fi el d f or t h e 
2 0 2 1 b a s e b all s e a s o n a s pr e s e nt e d.
 

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

T o b e h el d i n c o nj u n cti o n wit h b a s e b all g a m e s a n d e v e nt s at S u pli zi o, fir e w or k s 
di s pl a y s ar e b ei n g r e q u e st e d o n b e h alf of C ol or a d o M e s a U ni v er sit y, J U C O, Gr a n d 
J u n cti o n R o c ki e s a n d t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n.  2 0 2 1 d at e s i n cl u d e a t ot al of ni n e 
s h o w s: a C M U b a s e b all g a m e, J U C O ( o n M e m ori al D a y), I n d e p e n d e n c e D a y a n d si x 
Fri d a y e v e ni n g R o c ki e s G a m e s.  St aff r e q u e st s Cit y C o u n cil c o n si d er a m oti o n t o 
a p pr o v e or d e n y t h e r e q u e st t o h ol d t h e s e ni n e s h o w s t hi s s pri n g a n d s u m m er. 
 

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:
 

Li n c ol n P ar k  St a di u m h a s t y pi c all y h o st e d a b o ut 1 0 fir e w or k s h o w s e a c h s u m m er.  F or 
2 0 2 1, ni n e fir e w or k s s h o w s ar e pr o p o s e d.  T h e R o c ki e s h a v e t h e l ar g e m aj orit y of 
pl a n n e d di s pl a y s, wit h si x of t h e ni n e b ei n g o n Fri d a y e v e ni n g s aft er a G J R o c ki e s 
g a m e.  Mi c k Ritt er, Pr e si d e nt of t h e Gr a n d J u n cti o n R o c ki e s, will b e pr e s e nt a n d 
a v ail a bl e f or q u e sti o n s at t h e M ar c h 1 7t h C o u n cil m e eti n g.  

G a m e st art ti m e s f or t h e R o c ki e s h a v e hi st ori c all y b e e n at 6: 4 0 P. M. o n t h o s e Fri d a y 
e v e ni n g s.  Gi v e n t h e c o n c er n a b o ut di sr u pti o n t o t h e n ei g h b or h o o d, Fri d a y ni g ht g a m e s 
will n o w st art at 6: 0 5 P. M.  T hi s will e n a bl e t h e R o c ki e s t o h a v e a n e sti m at e d a n d li k el y 
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di s pl a y ti m e of 9: 3 0 P. M.  I n a f urt h er eff ort t o mi ni mi z e n oi s e i m p a ct s f or m o st s h o w s, 
s h ell si z e s will b e li mit e d t o 2” i n si z e, l o u d e x pl o di n g s h ell s will b e li mit e d a n d s h o w s 
s h o ul d b e c o m pl et e b y 1 0: 3 0 P. M.  If a p pr o v e d, a dir e ct m aili n g will b e s e nt t o all 
a dj a c e nt n ei g h b or s hi g hli g hti n g t h e d at e s of t h e s h o w s t hi s s e a s o n a s w ell a s a p o st o n 
s o ci al m e di a wit h t h e fir e w or k s s h o w d at e s.  

All s h o w s at Li n c ol n P ar k r e q uir e a c o or di n at e d eff ort i n cl u di n g t h e e v e nt or g a ni z er, 
Cit y st aff fr o m P ar k s, G e n er al S er vi c e s, Fir e, P oli c e, a n d Tr affi c.  D e p e n di n g o n t h e 
si z e of t h e s h o w, fir e w or k s ar e st a g e d e a st of t h e fi el d fr o m eit h er t h e pr a cti c e fi el d or 
t h e g olf c o ur s e dri vi n g r a n g e.  W e at h er c o n diti o n s ar e m o nit or e d cl o s el y wit h fi n al 
a p pr o v al b ei n g gr a nt e d e a c h ni g ht b y t h e Gr a n d J u n cti o n Fir e D e p art m e nt.  

T h e pr o p o s e d s c h e d ul e f or 2 0 2 1 i s a s f oll o w s:
Fri d a y, A pril 9 ( C M U)
M o n d a y, M a y 3 1 ( J U C O)
Fri d a y, J u n e 1 1 ( R o c ki e s)
Fri d a y, J u n e 2 5 ( R o c ki e s)
S u n d a y, J ul y 4 ( Cit y of G J, R o c ki e s)
Fri d a y, J ul y 9 ( R o c ki e s)
Fri d a y, J ul y 2 3 ( R o c ki e s)
Fri d a y, A u g u st 6 ( R o c ki e s)
Fri d a y, A u g u st 2 0 ( R o c ki e s)
 

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

N/ A
 

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

I m o v e t o ( a p pr o v e/ d e n y) t h e r e q u e st t o h o st ni n e p u bli c fir e w or k s di s pl a y s at Li n c ol n 
P ar k St a di u m a s pr e s e nt e d b y C ol or a d o M e s a U ni v er sit y, Gr a n d J u n cti o n B a s e b all 
( J U C O), Gr a n d J u n cti o n R o c ki e s, a n d t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n.  
 

Att a c h m e nt s
 

N o n e
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