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P L A N NI N G  C O M MI S SI O N  A G E N D A
VI R T U A L  M E E TI N G  VI A  G O T O W E BI N A R

T U E S D A Y,  D E C E M B E R  8,  2 0 2 0  @  6: 0 0  P M

T hi s  m e eti n g  will  b e  c o n d u ct e d  a s  a  VI R T U A L  M E E TI N G

D u e  t o c urr e nt  h e alt h  pr e c a uti o n s  a s s o ci at e d  wit h  C O VI D- 1 9,  t h e Cit y  of  Gr a n d  J u n cti o n  
i s pr o vi di n g  alt er n ati v e  w a y s  f or r e si d e nt s t o p arti ci p at e  i n p u bli c  m e eti n g s.  I nf or m ati o n 
o n  w a y s  t h e p u bli c  c a n  p arti ci p at e  r e m ot el y i n p u bli c  m e eti n g s  i s b el o w.

 Pr o vi d e  c o m m e nt  b y  6 p m  o n  D e c e m b er  7 t h at  w w w. G J s p e a k s. or g  or  b y  e m aili n g  
c o m d e v @ gj cit y. or g  

 C o m m e nt  b y  p h o n e.  Di al  t h e t el e p h o n e n u m b er  ( 9 7 0) 6 0 9- 9 6 8 8  a n d  e nt er  t h e 
f o ur- di git c o d e  pr o vi d e d  f or e a c h  it e m. Y o u  c a n  t h e n l e a v e a  m e s s a g e,  w hi c h  will  
b e  s u b mitt e d  a s  a  p u bli c  c o m m e nt  b ot h  a s  a n  a u di o  fil e a n d  a s  t e xt tr a n sl ati o n.

 Att e n d  t h e m e eti n g  virt u all y  b y  u si n g  t h e li n k b el o w.  R e gi str ati o n  i s r e q uir e d. 

htt p s:// att e n d e e. g ot o w e bi n ar. c o m/r e gi st er/ 8 1 4 8 4 9 7 5 7 7 4 7 4 2 1 3 9 0 3

C all  t o Or d er  - 6: 0 0  P M
 

C o n s e nt  A g e n d a

1. 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 V a c at e  T w o  P orti o n s  of  P u bli c  Ri g ht-
of- W a y  a n d  P u bli c  Utilit y  E a s e m e nt s  wit hi n  t h e pr o p o s e d  Ri v erfr o nt  at  D o s  Ri o s  
D e v el o p m e nt.  | St aff  Pr e s e nt ati o n  | P h o n e-i n  c o m m e nt s  e nt er  6 2 7 7

 

2. C o n si d er  a  r e q u e st b y  H o o s a n g  D a vi d  G o w h ari  a n d  Eli z a b et h  A n n  G o w h ari  R e v o c a bl e  
Tr u st  t o V a c at e  a  P orti o n  of  t h e P u bli c  Ri g ht- of- W a y  of  A mir  Dri v e  a n d  t h e a b utti n g  1 4-f o ot  
M ulti- P ur p o s e  E a s e m e nt,  L o c at e d  at  2 0 2 6  S o ut h  Br o a d w a y.  | St aff  Pr e s e nt ati o n  | P h o n e-
i n c o m m e nt s  e nt er  9 5 8 4

 

3. C o n si d er  a  R e q u e st  b 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  t o V a c at e  
A p pr o xi m at el y  1 2 7  S q u ar e  F e et  of  Gr a n d  A v e n u e  a n d  Fir st  Str e et  A b utti n g  t h e 
S o ut h e a st er n  Pr o p ert y  Li n e  of  t h e Pr o p ert y  L o c at e d  at  2 0 0  W e st  Gr a n d  A v e n u e.  | St aff  
Pr e s e nt ati o n  | P h o n e-i n  c o m m e nt s  e nt er  3 0 5 4
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Pl a n ni n g  C o m mi s si o n D e c e m b er  8,  2 0 2 0

R e g ul ar  A g e n d a

1. C o n si d er  a  r e q u e st b y  D R K  A s s o ci at e s  L L C  a n d  D A K  I n v e sti n g L L C  t o r e z o n e 3. 6 3  a cr e s,  
l o c at e d at  2 5 7 2,  2 5 7 4,  2 5 7 6  a n d  2 5 8 0  P att er s o n  R o a d  fr o m R- 8  ( R e si d e nti al 8  d u/ a c)  t o 
M X O C  ( Mi x e d U s e  O p p ort u nit y  C orri d or).  | St aff  Pr e s e nt ati o n  | P h o n e-i n  c o m m e nt s  e nt er  
3 9 1 0

 

2. C o n si d er  a  R e q u e st  b y  S e n er g y  B uil d er s,  L L C  t o R e z o n e  F o ur  P ar c el s  T ot ali n g  
A p pr o xi m at el y  1. 4 8  a cr e s  fr o m a  B- 1  ( N ei g h b or h o o d B u si n e s s)  Z o n e  Di stri ct  t o a n  M- U  
( Mi x e d U s e)  Z o n e  Di stri ct  L o c at e d  at  5 1 8  2 8  R o a d.  | St aff  Pr e s e nt ati o n  | P h o n e-i n  
c o m m e nt s  e nt er  6 6 4 4

 

3. C o n si d er  a  r e q u e st b y  M e s a  C o u nt y  V all e y  S c h o ol  Di stri ct  5 1  t o v a c at e  a  p u bli c  all e y  
ri g ht- of- w a y a dj a c e nt  t o fi v e pr o p erti e s  l o c at e d at  5 2 0,  5 2 2,  5 3 8,  5 4 2  a n d  5 5 2  W e st  M ai n  
Str e et  a n d  a  p u bli c  s e w er  e a s e m e nt  l o c at e d at  5 5 2  W e st  M ai n  Str e et.  

 
 

Ot h er  B u si n e s s
 

A dj o ur n m e nt
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Gr a n d J u n cti o n Pl a n ni n g C o m mi s si o n

R e g ul ar S e s si o n
 

It e m # 1.
 

M e eti n g D at e: D e c e m b er 8,  2 0 2 0
 

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

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

S u b mitt e d B y: Kri st e n A s h b e c k
 

 

I nf or m ati o n
 

S U B J E C T:
 

C o n si d er a r e q u e st b y  t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n t o V a c at e T w o P orti o n s of P u bli c 
Ri g ht- of- W a y a n d P u bli c Utilit y E a s e m e nt s wit hi n t h e pr o p o s e d Ri v erfr o nt at D o s Ri o s 
D e v el o p m e nt. | St aff Pr e s e nt ati o n  | P h o n e-i n c o m m e nt s e nt er 6 2 7 7
 

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

St aff r e c o m m e n d s a p pr o v al of t h e r e q u e st s
 

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

T h e A p pli c a nt, t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, i s r e q u e sti n g  1) v a c ati o n of t w o p orti o n s of 
p u bli c ri g ht- of- w a y t h at ar e a dj a c e nt t o pr o p erti e s r e c e ntl y a c q uir e d b y t h e Cit y; a n d 2) 
v a c ati o n of p u bli c utilit y e a s e m e nt s i n or d er t o f a cilit at e d e v el o p m e nt of t h e Ri v erfr o nt at 
D o s Ri o s pl a n n e d d e v el o p m e nt.  T h e r e q u e st s t o v a c at e ar e c o n si st e nt wit h t h e Cit y’ s 
C o m pr e h e n si v e Pl a n a n d Cir c ul ati o n 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:
 

B A C K G R O U N D
T h e  Cit y i s i n t h e pr o c e s s of d e v el o pi n g t h e Ri v erfr o nt at D o s Ri o s pl a n n e d 
d e v el o p m e nt s o ut h of t h e Ri v er si d e N ei g h b or h o o d fr o m H al e A v e n u e t o t h e 5t h 
Str e et/ Hi g h w a y 5 0 vi a d u ct o n t h e n ort h e a st b a n k of t h e C ol or a d o Ri v er.  T h e O utli n e 
D e v el o p m e nt Pl a n ( O D P) a d o pt e d b y Cit y C o u n cil i n A pril 2 0 1 9 a n d a m e n d e d i n M a y 
2 0 2 0 c o n si st s of a mi x of u s e s i n cl u di n g r e si d e nti al, c o m m er ci al, li g ht i n d u stri al, 
o ut d o or r e cr e ati o n a n d o p e n s p a c e. O v er t h e p a st s e v er al y e ar s, t h e Cit y h a s pl att e d 
t hi s pr o p ert y i n a nti ci p ati o n of t h e d e v el o p m e nt a s w ell a s t o s ell pr o p erti e s wit hi n t h e 
sit e.  T o d at e, t w o pr o p erti e s h a v e b e e n tr a n sf err e d t o pri v at e pr o p ert y o w n er s:  o n e 

https://youtu.be/i1upTsXZNLM
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wit hi n t h e pl a n n e d d e v el o p m e nt a n d o n e o ut si d e  t h e pl a n n e d d e v el o p m e nt.  

T h e Cit y h a s c o nti n u e d t o a c q uir e pr o p ert y i n t h e n ort h e a st c or n er of t h e pr o p o s e d 
d e v el o p m e nt.  I n t hi s ar e a, t h er e ar e str e et s t h at w er e pl att e d ( O’ B o yl e s S u b- di vi si o n – 
1 9 0 8) t o s er v e t h e s e p ar c el s t h at ar e n o l o n g er n e e d e d t o pr o vi d e a c c e s s.  T h e n e w 
str e et s wit hi n t h e pl a n n e d d e v el o p m e nt ar e a will pr o vi d e a c c e s s a s t h e s e p ar c el s ar e 
a b s or b e d i nt o t h e O D P a n d a n e w s u b di vi si o n pl at i s r e c or d e d.  T h e fi n al t w o p ar c el s 
wit hi n t h e pl a n n e d ar e a l o c at e d at 6 3 6 a n d 6 3 6- 1/ 2 L a wr e n c e Str e et h a v e n o w b e e n 
a c q uir e d b y t h e Cit y.  T h u s, t h e str e et a n d all e y ri g ht- of- w a y a n d t h e utilit y e a s e m e nt s 
t o t h e s e pr o p erti e s ar e n o w a bl e t o b e v a c at e d.  

N O TI FI C A TI O N R E Q UI R E M E N T S
A s r e q uir e d b y 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, a 
N ei g h b or h o o d M e eti n g w a s h el d o n N o v e m b er 1 9, 2 0 2 0 f or t h e pr o p o s e d A m e n d e d 
P D/ O D P.  T hr e e p e o pl e att e n d e d t h e m e eti n g al o n g wit h Cit y St aff.  Q u e sti o n s 
c o n c er n e d cl arifi c ati o n of n e w pr o p erti e s t o b e i n cl u d e d i n t h e O D P, t h e l a n d u s e s 
pr o p o s e d, a c c e s s o n t h e Ri v er si d e P ar k w a y a n d t h e c o n str u cti o n s c h e d ul e f or t h e 
i nfr a str u ct ur e.  T h er e w er e n o o bj e cti o n s n ot e d t o t h e pr o p o s e d v a c ati o n s or t h e D o s 
Ri o s d e v el o p m e nt pl a n s.  

N oti c e w a s c o m pl et e d c o n si st e nt t o t h e pr o vi si o n s i n S e cti o n 2 1. 0 2. 0 8 0 ( g) of t h e Cit y’ s 
Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e.  M ail e d n oti c e of t h e a p pli c ati o n s u b mitt al i n t h e f or m 
of n otifi c ati o n c ar d s w a s s e nt t o s urr o u n di n g pr o p ert y o w n er s wit hi n 5 0 0 f e et of t h e 
s u bj e ct pr o p ert y a n d 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 
N o v e m b er 9, 2 0 2 0. T h e n oti c e of t hi s p u bli c h e ari n g w a s p u bli s h e d D e c e m b er 1, 2 0 2 0 
i n t h e Gr a n d J u n cti o n D ail y S e nti n el.  

A N A L Y SI S  
T h e crit eri a f or r e vi e w of v a c ati o n r e q u e st s ar e 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 J u n cti o n Cir c ul ati o n Pl a n a n d ot h er a d o pt e d 
pl a n s a n d p oli ci e s of t h e Cit y.

T h e s e p orti o n s of ri g ht- of- w a y will n o l o n g er b e n e e d e d o n c e t h e n e w i nt eri or str e et s 
a n d utilit y i nfr a str u ct ur e wit hi n t h e Ri v erfr o nt at D o s Ri o s d e v el o p m e nt ar e c o m pl et e d.  
N o n e of t h e s e str e et s ar e d e pi ct e d o n t h e Cir c ul ati o n Pl a n si n c e t h e y ar e all t o b e l o c al 
str e et s t o s er v e t h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt.  T h e n e w str e et n et w or k will a d e q u at el y 
s er v e t h e pr o p o s e d mi x of l a n d u s e s.  Si n c e t h e utilit y e a s e m e nt s will n o l o n g er b e 
n e e d e d t o s er v e t h e h o m e s o n t h e t w o r e c e ntl y a c q uir e d pr o p erti e s, v a c ati o n of t h e m i s 
i n c o n s e q u e nti al.



F urt h er, t h e v a c ati o n r e q u e st s ar 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:

G o al 1 / P oli c y A.  Cit y a n d C o u nt y l a n d u s e d e ci si o n s will b e c o n si st e nt wit h t h e F ut ur e 
L a n d U s e M a p.  

G o al 5 / 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. 

G o al 7 / P oli c y A.  I n m a ki n g l a n d u s e a n d d e v el o p m e nt d e ci si o n s, t h e Cit y a n d C o u nt y 
will b al a n c e t h e n e e d s of t h e c o m m u nit y.     

T h u s, st aff h a s f o u n d t h e r e q u e st s t o v a c at e e xi sti n g p u bli c ri g ht s- of- w a y a n d utilit y 
e a s e m e nt s d o n ot c o nfli ct wit h t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n, Gr a n d J u n cti o n Cir c ul ati o n 
Pl a n 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 a n d fi n d s 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 h e r e q u e st t o v a c at e t h e s e ri g ht s- of- w a y a n d t h e utilit y e a s e m e nt s will n ot r e n d er a n y 
pr o p erti e s l a n dl o c k e d. T h e n e w str e et n et w or k t o b e c o n str u ct e d will pr o vi d e a d e q u at e 
a c c e s s t o all pr o p erti e s wit hi n t h e Ri v erfr o nt at D o s Ri o s d e v el o p m e nt.  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 b e n ot b e r e stri ct e d t o t h e p oi nt w h er e a c c e s s i s 
u nr e a s o n a bl e, e c o n o mi c all y pr o hi biti v e, or r e d u c e s or d e v al u e s a n y pr o p ert y aff e ct e d 
b y t h e pr o p o s e d v a c ati o n;  
 
Wit h t h e r e c or di n g of a n e w pl at i n c or p or ati n g t h e t w o p ar c el s t h at u s e d t h e ri g ht- of- w a y 
a n d e a s e m e nt s i nt o t h e e xi sti n g L ot 6 of t h e Ri v erfr o nt at D o s Ri o s Fili n g T hr e e, t h e 
v a c ati o n of t h e p orti o n s of ri g ht- of- w a y a n d utilit y e a s e m e nt s will n ot p h y si c all y i m p a ct 
a c c e s s t o a n y p ar c el. 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); 

A s pr e vi o u sl y st at e d, a c c e s s t o all p ar c el s wit hi n t h e Ri v erfr o nt at D o s Ri o s will b e 
g ai n e d fr o m t h e r e c e ntl y pl att e d ri g ht s- of- w a y, w hi c h ar e c urr e ntl y u n d er c o n str u cti o n or 
will b e i n t h e n e ar f ut ur e.  N o c o m m e nt s w er e r e c ei v e d fr o m utilit y s er vi c e pr o vi d er s 
t h at t h e s e v a c ati o n r e q u e st s w o ul d cr e at e a n y a d v er s e i m p a ct s or t h at f a ciliti e s or 
s er vi c e s w o ul d b e di mi ni s h e d.  I n st aff’ s r e vi e w n o a d v er s e i m p a ct s w er e n ot e d eit h er 
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 s h all r e m ai n t h e s a m e or i m pr o v e wit h 



t h e n e wl y c o n str u ct e d str e et s.  T h er ef or e, st aff fi n d s t hi s crit eri o n h a s b e e n m et. 

( 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  

A s st at e d i n crit eri o n 4 a b o v e, t h er e w er e n o c o m m e nt s fr o m utilit y s er vi c e pr o vi d er s 
t h at t h e s e v a c ati o n s w o ul d 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 t o a n y pr o p ert y. I n st aff’ s r e vi e w n o a d v er s e i m p a ct s w er e n ot e d eit h er 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 s h all r e m ai n t h e s a m e or i m pr o v e wit h t h e n e wl y 
c o n str u ct e d str e et s T h er ef or e, st aff fi n d s t h at t hi s crit eri o n h a s b e e n m et.

( 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.

T hi s ar e a of t h e Cit y w a s d e v el o p e d m a n y y e ar s a g o.  T h e b e n efit s of t h e v a c ati o n 
r e q u e st s ar e t h e a bilit y f or t h e A p pli c a nt t o d e v el o p t h e pr o p ert y wit h str e et a n d utilit y 
i nfr a str u ct ur e t h at i s c o n str u ct e d t o c urr e nt Cit y st a n d ar d s a s w ell a s t h e c o n str u cti o n 
a n d ali g n m e nt of str e et s c o n si st e nt wit h t h e Cit y’ s a d o pt e d Cir c ul ati o n Pl a n.  T h e n e w 
i nfr a str u ct ur e i n pl a c e will all o w f or a d diti o n al d e v el o p m e nt i n a n ar e a t h at h a s b e e n 
v a c a nt f or m a n y y e ar s i n cr e a si n g e c o n o mi c b e n efit s o v erti m e f or t h e Cit y.  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.  

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 v a c at e t w o p orti o n s of ri g ht- of- w a y a n d p u bli c utilit y 
e a s e m e nt s wit hi n t h e pr o p o s e d Ri v erfr o nt at D o s Ri o s d e v el o p m e nt l o c at e d al o n g t h e 
n ort h e a st b a n k of t h e C ol or a d o Ri v er b et w e e n H al e A v e n u e a n d t h e 5t h 
Str e et/ Hi g h w a y 5 0 vi a d u ct, Cit y fil e n u m b er s V A C- 2 0 2 0- 5 8 1 a n d V A C- 2 0 2 0- 6 5 8, 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:
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 of t h e Z o ni n g a n d 
D e v el o p m e nt C o d e.

T h er ef or e, St aff r e c o m m e n d s a p pr o v al of t h e v a c ati o n r e q u e st s wit h t h e f oll o wi n g 
c o n diti o n.

C o n diti o n 1:  T h e v a c ati o n s s h all n ot b e c o m e eff e cti v e u ntil a n e w pl at h a s b e e n 
r e c or d e d t h at i n c or p or at e s t h e t w o p ar c el s t h at pr e vi o u sl y u s e d t h e ri g ht- of- w a y a n d 
e a s e m e nt s i nt o t h e e xi sti n g L ot 6 of t h e Ri v erfr o nt at D o s Ri o s Fili n g T hr e e or mi ni m all y 
i n c or p or at e s t h e t w o p ar c el s i nt o a si n gl e p ar c el, t h e t w o p ar c el s b ei n g t h o s e f or m erl y 
l o c at e d at 6 3 6 a n d 6 3 6- 1/ 2 L a wr e n c e Str e et.  

 

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



C h air m a n, o n t h e r e q u e st t o v a c at e t w o s e g m e nt s of p u bli c ri g ht- of- w a y wit hi n t h e 
pr o p o s e d Ri v erfr o nt at D o s Ri o s d e v el o p m e nt, Cit y fil e n u m b er V A C- 2 0 2 0- 5 8 1, I m o v e 
t h at t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n f or w ar d a r e c o m m e n d ati o n of a p pr o v al t o Cit y C o u n cil 
wit h t h e fi n di n g s of f a ct a n d c o n diti o n li st e d i n t h e st aff r e p ort.  

C h air m a n, o n t h e r e q u e st t o v a c at e p u bli c utilit y e a s e m e nt s wit hi n t h e pr o p o s e d 
Ri v erfr o nt at D o s Ri o s d e v el o p m e nt, Cit y fil e n u m b er V A C- 2 0 2 0- 6 5 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 n d c o n diti o n li st e d i n t h e st aff r e p ort.  

 

Att a c h m e nt s
 

1. L o c ati o n  a n d Sit e M a p s
2. D o s Ri o s E a s e m e nt V a c ati o n R e s ol uti o n
3. D o s Ri o s V a c ati o n s Or di n a n c e



RI V E R F R O N T A T D O S RI O S SI T E L O C A TI O N M A P  

  



RI V E R F R O N T A T D O S RI O S R I G H T-O F -W A Y  A N D E A S E M E N T V A C A TI O N S VI CI NI T Y (R e d Cir cl e)  



RI V E R F R O N T A T D O S RI O S RI G H T -O F -W A Y ( Or a n g e) A N D E A S E M E N T ( Gr e e n) V A C A TI O N S  

 



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

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  P U B LI C E A S E M E N T S WI T HI N T H E RI V E R F R O N T A T D O S 
RI O S D E V E L O P M E N T L O C A T E D A L O N G T H E N O R T H E A S T B A N K O F

T H E C O L O R A D O RI V E R  B E T W E E N H A L E A V E N U E A N D 
T H E 5 t h S T R E E T/ HI G H W A Y 5 0 VI A D U C T

R E CI T A L S:

V a c ati o n of a p u bli cl y  d e di c at e d Utilit y E a s e m e nt s b y t h e pr o p ert y o w n er, t h e Cit y of Gr a n d 
J u n cti o n i s r e q u e st e d i n a nti ci p ati o n of f ut ur e mi x e d- u s e d e v el o p m e nt.

Aft er p u bli c n oti c e a n d p u bli c h e ari n g a s r e q uir e d b y t h e Gr a n d J u n cti o n Z o ni n g a n d
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 p u bli c utilit y e a s e m e nt s i s 
c o n si st e nt wit h t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n, 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 a n d 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 ar e a s a n d d e pi ct e d o n E x hi bit A s h all b e v a c at e d s u bj e ct t o t h e f oll o wi n g 
c o n diti o n:

C o n diti o n 1:  T h e v a c ati o n s s h all n ot b e c o m e eff e cti v e u ntil a n e w pl at h a s b e e n r e c or d e d t h at 
r e pl a c e s t h e str e et n et w or k a n d utilit y e a s e m e nt s r e q uir e d t o s er v e t h e pr o p erti e s f or m erl y 
l o c at e d at 6 3 6 a n d 6 3 6- 1/ 2 L a wr e n c e Str e et.  

P ar c el 1

A P ar c el of l a n d b ei n g a 2 0 f o ot wi d e Utilit y E a s e m e nt h a vi n g b e e n r et ai n e d b y Or di n a n c e 
N u m b er 4 9 2 9, a s s a m e a s r e c or d e d u n d er R e c e pti o n N u m b er 2 9 2 6 8 5 3, a n d b ei n g d e s cri b e d 
a s P ar c el s 2 a n d 3 i n s ai d Or di n a n c e 4 9 2 9, s ai d p ar c el l o c at e d wit hi n L ot 6, RI V E R F R O N T A T 
D O S RI O S FI LI N G T H R E E, S e cti o n 2 2, T o w n s hi p 1 S o ut h, R a n g e 1 W e st, Ut e M eri di a n, a s 
s a m e i s r e c or d e d at R e c e pti o n N u m b er 2 9 4 2 7 3 6, s ai d P u bli c R e c or d s of M e s a C o u nt y; 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, C ol or a d o a n d b ei n g m or e p arti c ul arl y d e s cri b e d a s 
f oll o w s.

C o m m e n ci n g at t h e n ort h w e st  c or n er of L ot 1 2 of Bl o c k 1 of O' B O Y L E' S S U B- DI VI SI O N, a s s a m e 
i s r e c or d e d at R e c e pti o n N u m b er 6 1 3 6 9, 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 
S 8 9 ° 5 6' 4 4" E a di st a n c e of 1 2 4. 9 9 f e et t o t h e n ort h e a st c or n er of L ot 8 of s ai d Bl o c k 1 b ei n g t h e 
P oi nt of B e gi n ni n g;  t h e n c e N 0 ° 1 3' 5 3" E a di st a n c e of 2 0. 0 0 f e et;  t h e n c e S 8 9 ° 5 6' 4 4" E a di st a n c e 
of 7 5. 1 1 f e et;  t h e n c e S 0 ° 1 3' 5 3" W a di st a n c e of 2 0. 0 0 f e et;  t h e n c e N 8 9 ° 5 6' 4 4" W a di st a n c e of 
7 5. 1 1 f e et t o t h e P oi nt of B e gi n ni n g.

C O N T AI NI N G 1 5 0 4 S q u ar e F e et or 0. 0 3 A cr e s, m or e or l e s s, a s d e s cri b e d.



P ar c el 2

A P ar c el of l a n d b ei n g a Utilit y E a s e m e nt h a vi n g b e e n r et ai n e d b y Or di n a n c e N u m b er s 4 9 2 9 
a n d 4 9 4 8, a s s a m e a s r e c or d e d u n d er R e c e pti o n N u m b er 2 9 2 6 8 5 3 a n d 2 9 3 7 2 7 3 r e s p e cti v el y, 
a n d b ei n g P ar c el 5 a n d a P orti o n of P ar c el 4 d e s cri b e d i n s ai d Or di n a n c e 4 9 2 9, s ai d p ar c el 
l o c at e d wit hi n L ot 6, RI V E R F R O N T A T D O S RI O S FI LI N G T H R E E, S e cti o n 2 2, T o w n s hi p 1 
S o ut h, R a n g e 1 W e st, Ut e M eri di a n, a s s a m e i s r e c or d e d at R e c e pti o n N u m b er 2 9 4 2 7 3 6, s ai d 
P u bli c R e c or d s of M e s a C o u nt y; 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, C ol or a d o a n d 
b ei n g m or e p arti c ul arl y d e s cri b e d a s f oll o w s.

C o m m e n ci n g at t h e n ort h w e st  c or n er of L ot 1 2 of Bl o c k 1 of O' B O Y L E' S S U B- DI VI SI O N, a s s a m e 
i s r e c or d e d at R e c e pti o n N u m b er 6 1 3 6 9, 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 
S 8 9 ° 5 6' 4 4" E a di st a n c e of 1 2 4. 9 9 f e et t o t h e n ort h e a st c or n er of L ot 8 s ai d Bl o c k 1;  t h e n c e 
S 0 ° 1 3' 5 3" W a di st a n c e of 1 3 0. 0 0 f e et t o t h e s o ut h e a st c or n er s ai d L ot 8 b ei n g t h e P oi nt of 
B e gi n ni n g;  t h e n c e S 8 9 ° 5 6' 4 4" E a di st a n c e of 7 4. 9 2 f e et; t h e n c e  S 0 ° 1 3' 5 3" W a di st a n c e of 6 0. 0 0 
f e et;  t h e n c e N 8 9 ° 5 6' 4 4" W a di st a n c e of 2 2 3. 0 3 f e et t o a p oi nt o n t h e e a st erl y li n e of L a wr e n c e 
A v e n u e a ri g ht- of- w a y d e di c at e d o n s ai d pl at fil e d u n d er R e c e pti o n N u m b er 2 9 4 2 7 3 6;  t h e n c e 
3 2. 0 1 f e et al o n g a c ur v e t o t h e l eft h a vi n g a r a di u s of 3 3 0. 5 0 f e et, a c e ntr al a n gl e of 5 ° 3 3' 0 0" a n d 
a c h or d w hi c h b e ar s N 2 0 ° 2 5' 3 1" E a di st a n c e of 3 2. 0 0 f e et;  t h e n c e S 8 9 ° 5 6' 4 4" E a di st a n c e of 
1 3 7. 0 6 f e et;  t h e n c e N 0 ° 1 3' 5 3" E a di st a n c e of 3 0. 0 0 f e et t o t h e P oi nt of B e gi n ni n g, e x c e pt f or 
t h at ar e a i n cl u d e d wit hi n t h e 1 4 f o ot m ulti p ur p o s e e a s e m e nt d e di c at e d o n t h e RI V E R F R O N T A T 
D O S RI O S FI LI N G T H R E E pl at r e c or d e d i n t h e M e s a C o u nt y Cl er k a n d R e c or d er s r e c or d s at 
R e c e pti o n N u m b er 2 9 4 2 7 3 6.

C O N T AI NI N G 8 3 1 7 S q u ar e F e et or 0. 1 9 A cr e s, m or e or l e s s, a s d e s cri b e d.

T h e b a si s of b e ari n g s i s t h e N ort h Li n e of t h e N E 1/ 4 N E 1/ 4 of S e c. 2 2, T. 1 S., R. 1 W., Ut e 
M eri di a n, S 8 9 ° 5 6' 4 4" E, M C L C S, a s s h o w n o n R e c e pti o n N u m b er 2 9 4 2 7 3 6.

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

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

A T T E S T:

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

Cit y Cl er k



E X HI BI T A



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  V A C A TI N G P R E VI O U S L Y- P L A T T E D P U B LI C RI G H T S- O F- W A Y 
WI T HI N T H E RI V E R F R O N T A T D O S RI O S D E V E L O P M E N T L O C A T E D A L O N G T H E 

N O R T H E A S T B A N K O F T H E C O L O R A D O RI V E R B E T W E E N H A L E A V E N U E
A N D N E A R T H E  5t h S T R E E T/ HI G H W A Y 5 0 VI A D U C T

R e cit al s:

T h e Cit y i s i n t h e pr o c e s s of d e v el o pi n g t h e Ri v erfr o nt a s D o s Ri o s pl a n n e d 
d e v el o p m e nt s o ut h of t h e Ri v er si d e N ei g h b or h o o d fr o m H al e A v e n u e t o t h e 5 t h 
Str e et/ Hi g h w a y 5 0 vi a d u ct o n t h e n ort h e a st b a n k of t h e C ol or a d o Ri v er.  A n O utli n e 
D e v el o p m e nt Pl a n ( O D P) a d o pt e d b y Cit y C o u n cil i n A pril 2 0 1 9 a n d a m e n d e d i n M a y 
2 0 2 0 c o n si st s of a mi x of u s e s i n cl u di n g r e si d e nti al, c o m m er ci al, li g ht i n d u stri al, o ut d o or 
r e cr e ati o n a n d o p e n s p a c e. O v er t h e p a st s e v er al y e ar s, t h e Cit y h a s pl att e d t hi s 
pr o p ert y i n a nti ci p ati o n of t h e d e v el o p m e nt a s w ell a s t o s ell pr o p erti e s wit hi n t h e sit e.  
T o d at e, t w o pr o p erti e s h a v e b e e n tr a n sf err e d t o pri v at e pr o p ert y o w n er s.  

T h e Cit y h a s c o nti n u e d t o a c q uir e pr o p ert y i n t h e n ort h e a st c or n er of t h e pr o p o s e d 
d e v el o p m e nt.  I n t hi s ar e a, t h er e ar e str e et s t h at w er e pl att e d ( O’ B o yl e s S u b di vi si o n – 
1 9 0 8) t o s er v e t h e s e p ar c el s t h at ar e n o l o n g er n e e d e d t o pr o vi d e a c c e s s.  T h e n e w 
str e et s wit hi n t h e pl a n n e d d e v el o p m e nt will pr o vi d e a c c e s s a s t h e s e p ar c el s ar e 
a b s or b e d i nt o t h e O D P a n d a n e w s u b di vi si o n pl at i s r e c or d e d.  T h e fi n al t w o p ar c el s 
wit hi n t h e pl a n n e d ar e a ar e l o c at e d at 6 3 6 a n d 6 3 6- 1/ 2 L a wr e n c e Str e et h a v e n o w b e e n 
a c q uir e d b y t h e Cit y.  T h u s, t h e str e et a n d all e y ri g ht s- of- w a y a n d a utilit y e a s e m e nt t o 
t h e s e pr o p erti e s ar e n o w a bl e t o b e v a c at e d.  

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, 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 p orti o n s 
of p u bli c ri g ht s- of- w a y i s c o n si st e nt wit h t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n, 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 M u ni ci p al C o d e.  T h e 
f oll o wi n g d e s cri b e d ar e a s a n d d e pi ct e d o n E x hi bit A s h all b e v a c at e d s u bj e ct t o t h e 
f oll o wi n g c o n diti o n:

C o n diti o n 1:  T h e  v a c ati o n s s h all n ot b e c o m e eff e cti v e u ntil a n e w pl at h a s b e e n 
r e c or d e d t h at r e pl a c e s t h e str e et n et w or k a n d utilit y e a s e m e nt s r e q uir e d t o s er v e t h e 
pr o p erti e s f or m erl y l o c at e d at 6 3 6 a n d 6 3 6- 1/ 2 L a wr e n c e Str e et.  

P ar c el 1

A P ar c el of l a n d b ei n g a p orti o n of t h e 2 0 f o ot wi d e All e y wit hi n Bl o c k 1 of O' B O Y L E' S 
S U B- DI VI SI O N l o c at e d i n S e cti o n 2 2, T o w n s hi p 1 S o ut h, R a n g e 1 W e st of t h e Ut e 



M eri di a n, a s s a m e i s r e c or d e d at R e c e pti o n N u m b er 6 1 3 6 9, 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 b ei n g m or e p arti c ul arl y d e s cri b e d a s f oll o w s.

C o m m e n ci n g at t h e  n ort h w e st c or n er of L ot 1 2 of s ai d Bl o c k 1 of O' B O Y L E' S S U B-
DI VI SI O N;  t h e n c e S 8 9 ° 5 6' 4 4" E al o n g t h e s o ut h li n e of s ai d all e y a di st a n c e of 7. 6 7 f e et 
t o P oi nt of B e gi n ni n g;  t h e n c e 2 0. 0 1 f e et al o n g a c ur v e t o t h e l eft s ai d c ur v e h a vi n g a 
r a di u s of 1 8 2 9. 0 0 f e et, a c e ntr al a n gl e of 0 ° 3 7' 3 7" a n d a c h or d w hi c h b e ar s N 2 ° 1 3' 1 0" E 
a di st a n c e of 2 0. 0 1 f e et;  t h e n c e  S 8 9 ° 5 6' 4 4" E a di st a n c e of 1 1 6. 6 3 f e et;  t h e n c e 
S 0 ° 1 3' 5 3" W a di st a n c e of 2 0. 0 0' t o t h e n ort h e a st c or n er of L ot 8 of s ai d Bl o c k 1;  t h e n c e  
N 8 9 ° 5 6' 4 4" W al o n g t h e s o ut h li n e of s ai d all e y a di st a n c e of 1 1 7. 3 2 f e et t o t h e p oi nt of 
b e gi n ni n g.

C O N T AI NI N G 2 3 3 9 S q u ar e F e et or 0. 0 5 A cr e s, m or e or l e s s, a s d e s cri b e d.

P ar c el 2

A P ar c el of l a n d b ei n g a p orti o n of t h e 6 0 f o ot wi d e ri g ht- of- w a y f or Lil a A v e n u e a n d a 
p orti o n of t h e 5 5 f o ot wi d e ri g ht- of- w a y f or L a wr e n c e Str e et wit hi n t h e O' B O Y L E' S S U B-
DI VI SI O N l o c at e d i n S e cti o n 2 2, T o w n s hi p 1 S o ut h, R a n g e 1 W e st of t h e Ut e M eri di a n, 
a s s a m e i s r e c or d e d at R e c e pti o n N u m b er 6 1 3 6 9, 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 b ei n g m or e p arti c ul arl y d e s cri b e d a s f oll o w s.

C o m m e n ci n g at t h e  n ort h w e st c or n er of L ot 1 2 of s ai d Bl o c k 1 of O' B O Y L E' S S U B-
DI VI SI O N;  t h e n c e S 0 ° 1 3' 5 3" W al o n g t h e w e st li n e of s ai d L ot 1 2 a di st a n c e of 1 0 6. 1 4 
f e et t o t h e P oi nt of B e gi n ni n g;  t h e n c e c o nti n ui n g S 0 ° 1 3' 5 3" W a di st a n c e of 2 3. 8 6 f e et t o 
t h e s o ut h w e st c or n er s ai d L ot 1 2;  t h e n c e S 8 9 ° 5 6' 4 4" E al o n g t h e n ort h li n e of s ai d Lil a 
A v e n u e a di st a n c e of 1 2 4. 9 9 f e et t o t h e s o ut h e a st c or n er of L ot 8 of s ai d Bl o c k 1 of 
O' B O Y L E' S S U B- DI VI SI O N; t h e n c e  S 0 ° 1 3' 5 3" W a di st a n c e of 3 0. 0 0 f e et t o t h e n ort h 
li n e of t h at p orti o n of Lil a A v e n u e v a c at e d b y Or di n a n c e N o. 4 9 2 9, m o difi e d b y 
Or di n a n c e 4 9 4 8; t h e n c e N 8 9 ° 5 6' 4 4" W al o n g s ai d n ort h Or di n a n c e li n e a di st a n c e of 
1 3 7. 0 6 f e et t o a n a n gl e p oi nt o n t h e w e st li n e of L ot 6, RI V E R F R O N T A T D O S RI O S 
FI LI N G T H R E E a s s a m e i s r e c or d e d u n d er R e c e pti o n N u m b er 2 9 4 2 7 3 6;  t h e n c e 5 5. 2 9 
f e et al o n g a c ur v e t o t h e l eft h a vi n g a r a di u s of 3 3 0. 5 0 f e et, a c e ntr al a n gl e of 9 ° 3 5' 0 9" 
a n d a c h or d w hi c h b e ar s N 1 2 ° 5 1' 1 7" E a di st a n c e of 5 5. 2 3 f e et t o t h e P oi nt of B e gi n ni n g.

C O N T AI NI N G 4 0 3 2 S q u ar e F e et or 0. 0 9 A cr e s, m or e or l e s s, a s d e s cri b e d.

T h e b a si s of b e ari n g s i s t h e N ort h Li n e of t h e N E 1/ 4 N E 1/ 4 of S e c. 2 2, T. 1 S., R. 1 W., 
Ut e M eri di a n, S 8 9 ° 5 6' 4 4" E, M C L C S, a s s h o w n o n R e c e pti o n N u m b er 2 9 4 2 7 3 6.

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 P R E VI O U S L Y D E S C RI B E D D E DI C A T E D RI G H T S-
O F- W A Y A R E H E R E B Y V A C A T E D S U B J E C T T O T H E C O N DI TI O N S T A T E D A B O V E.

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 _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _, 20 2 0 a n d or d er e d 
p u bli s h e d i n p a m p hl et f or m.



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

A T T E S T:

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _
Cit y Cl er k M a y or



E X HI BI T A



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

R e g ul ar S e s si o n
 

It e m # 2.
 

M e eti n g D at e: D e c e m b er 8,  2 0 2 0
 

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  H o o s a n g D a vi d G o w h ari a n d Eli z a b et h A n n G o w h ari R e v o c a bl e 
Tr u st t o V a c at e a P orti o n of t h e P u bli c Ri g ht- of- W a y of A mir Dri v e a n d t h e a b utti n g 1 4-
f o ot M ulti- P ur p o s e E a s e m e nt, L o c at e d at 2 0 2 6 S o ut h Br o a d w a y. | St aff 
Pr e s e nt ati o n  | P h o n e-i n c o m m e nt s e nt er 9 5 8 4
 

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

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

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

T h e a p pli c a nt s, H o o s a n g D a vi d G o w h ari a n d Eli z a b et h  A n n G o w h ari R e v o c a bl e Tr u st, 
ar e r e q u e sti n g v a c ati o n of a p orti o n of p u bli c ri g ht- of- w a y k n o w n a s A mir Dri v e a n d t h e 
a b utti n g 1 4’ m ulti- p ur p o s e e a s e m e nt i n a nti ci p ati o n of f ut ur e d e v el o p m e nt of t h e sit e. 
T h e e xi sti n g A mir Dri v e ri g ht- of- w a y w a s ori gi n all y off er e d t o t h e Cit y wit h t h e r e c or di n g 
of a W arr a nt y D e e d i n 2 0 1 7 ( R e c e pti o n N u m b er 2 8 1 7 6 6 6).  T h e 1 4-f o ot m ulti- p ur p o s e 
e a s e m e nt a b utti n g t h e ri g ht- of- w a y of A mir Dri v e w a s gr a nt e d o n t h e A mir S u b di vi si o n 
pl at i n 2 0 2 0 ( R e c e pti o n N u m b er 2 9 1 1 8 9 5), h o w e v er t h e ri g ht- of- w a y a n d 1 4-f o ot m ulti-
p ur p o s e e a s e m e nt h a v e n e v er d e v el o p e d a n d t h e ar e a r e m ai n s v a c a nt l a n d. T h e 
r e q u e st e d v a c ati o n s ar e c o n si st e nt wit h t h e Cit y’ s C o m pr e h e n si v e Pl a n a n d Cir c ul ati o n 
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:
 

B A C K G R O U N D
T h e  e xi sti n g ri g ht- of- w a y f or A mir Dri v e w a s off er e d t o t h e Cit y i n 2 0 1 7 wit h t h e 
r e c or di n g of a W arr a nt y D e e d ( R e c e pti o n N u m b er 2 8 1 7 6 6 6) a n d t h e 1 4’ m ulti- p ur p o s e 
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e a s e m e nt a b utti n g t h e ri g ht- of- w a y of A mir Dri v e w a s d e di c at e d o n t h e s u b di vi si o n pl at 
f or A mir S u b di vi si o n ( R e c e pti o n N u m b er 2 9 1 1 8 9 5) i n 2 0 2 0, w hi c h c o m bi n e d a n d 
a dj u st e d l ot li n e s f or all pr o p erti e s t h at t h e a p pli c a nt’ s o w n e d ( 2 3. 5 5- a cr e s).  T h e 
a p pli c a nt s ar e c urr e ntl y i n t h e pr o c e s s of s u b di vi di n g t h eir 2 3. 5 5- a cr e p ar c el of l a n d 
i nt o a pl att e d s u b di vi si o n a n d h a v e r e c ei v e d a p pr o v al of a Pr eli mi n ar y Pl a n ( Cit y fil e 
S U B- 2 0 2 0- 5 5) t o d e v el o p 4 7 si n gl e-f a mil y d et a c h e d l ot s o v er f o ur ( 4) p h a s e s/fili n g s, t o 
b e n a m e d M a g n oli a Ri d g e E st at e s.  T h e Fi n al S u b di vi si o n Pl a n f or Fili n g O n e of 
M a g n oli a Ri d g e E st at e s i s c urr e ntl y i n t h e r e vi e w pr o c e s s ( Cit y fil e S U B- 2 0 2 0- 4 7 8) a n d 
will d e v el o p 1 3 of t h e 4 7 l ot s.  At t hi s ti m e, t h e a p pli c a nt s ar e r e q u e sti n g t o v a c at e a 
p orti o n of t h e e xi sti n g ri g ht- of- w a y of A mir Dri v e a n d a b utti n g 1 4-f o ot m ulti- p ur p o s e 
e a s e m e nt i n a nti ci p ati o n of t hi s n e w s u b di vi si o n pr o p o s al.  T h e r e m ai ni n g p orti o n of t h e 
3 0’ wi d e A mir Dri v e ri g ht- of- w a y a n d 1 4-f o ot m ulti- p ur p o s e e a s e m e nt t h at e xt e n d s t o 
a n d al o n g S o ut h Br o a d w a y t h at i s n ot r e q u e st e d t o b e v a c at e d will r e m ai n i n pl a c e i n 
a c c or d a n c e wit h t h e a p pr o v e d Pr eli mi n ar y Pl a n f or M a g n oli a Ri d g e E st at e s w hi c h 
i d e ntifi e s a d diti o n al ri g ht- of- w a y wit hi n t hi s ar e a.  At ti m e of f ut ur e fili n g s, a n a d diti o n al 
2 2’ of ri g ht- of- w a y will b e gr a nt e d f or t h e c o m pl et e b uil d- o ut of A mir Dri v e t h at w a s 
a p pr o v e d a s a 5 2’ wi d e ri g ht- of- w a y a s i d e ntifi e d o n t h e Pr eli mi n ar y Pl a n.    
 
A s c urr e ntl y e xi st s, t h e ri g ht- of- w a y f or A mir Dri v e w a s off er e d i n or d er t o gr a nt a c c e s s 
t o t h e a p pli c a nt’ s ot h er o w n e d pr o p erti e s at t h e ti m e. H o w e v er, wit h t h e c o n s oli d ati o n 
a n d pl atti n g of all of t h e a p pli c a nt s’ pr o p erti e s wit h t h e A mir S u b di vi si o n i n 2 0 2 0 a n d 
wit h t h e a p pr o v al of t h e Pr eli mi n ar y Pl a n f or M a g n oli a Ri d g e E st at e s, t hi s ri g ht- of- w a y 
a n d m ulti- p ur p o s e e a s e m e nt ar e n o l o n g er n e c e s s ar y i n s o m e of t h eir pr e s e nt 
l o c ati o n s.  Wit h t h e a p pr o v al of t h e Pr eli mi n ar y Pl a n f or t h e n e w M a g n oli a Ri d g e 
E st at e s, t h e l o c ati o n of A mir Dri v e h a s b e e n r e- ali g n e d wit hi n t h e d e v el o p m e nt a n d will 
b e pl att e d i n a n e w l o c ati o n u p o n f ut ur e fili n g s t h at will c orr e s p o n d wit h t h e a p pr o v e d 
Pr eli mi n ar y Pl a n. 
 
A s st at e d pr e vi o u sl y, t o d at e, n o d e v el o p m e nt h a s t a k e n pl a c e a n d n o utilit y 
i nfr a str u ct ur e h a v e e v er b e e n i n st all e d ( w at er, s e w er, str e et s, utiliti e s, et c.) wit hi n t h e 
e xi sti n g ri g ht- of- w a y l o c ati o n of A mir Dri v e or i n t h e m ulti- p ur p o s e e a s e m e nt.  
 
U p o n f ut ur e d e v el o p m e nt of t h e sit e, n e w ri g ht s- of- w a y a n d/ or m ulti- p ur p o s e 
e a s e m e nt s f or t h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt will b e d e di c at e d a s n e c e s s ar y o n a n e w 
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 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 S e pt e m b er 4, 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 er e 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 N o v e m b er 2 5, 2 0 2 0.  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 D e c e m b er 1, 2 0 2 0 i n t h e Gr a n d J u n cti o n 
D ail y S e nti n el.  
 
A N A L Y SI S   
T h e crit eri a f or r e vi e w ar e 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 J u n cti o n Cir c ul ati o n Pl a n a n d ot h er a d o pt e d 
pl a n s a n d p oli ci e s of t h e Cit y;

T h e v a c ati o n of t hi s p orti o n of ri g ht- of- w a y f or A mir Dri v e a n d 1 4-f o ot m ulti- p ur p o s e 
e a s e m e nt d o e s n ot c o nfli ct wit h t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n, Gr a n d J u n cti o n Cir c ul ati o n 
Pl a n 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.  T h e pr o p o s e d v a c ati o n of ri g ht- of-
w a y a n d 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 t o d at e, t h e ri g ht- of- w a y i s n ot r e q uir e d f or d e v el o p m e nt a n d n o 
utilit y i nfr a str u ct ur e h a s e v er b e e n i n st all e d ( w at er, s e w er, str e et s, utiliti e s, et c.) wit hi n 
t h e e xi sti n g ri g ht- of- w a y or m ulti- p ur p o s e e a s e m e nt.  U p o n f ut ur e d e v el o p m e nt of t h e 
sit e, n e w i nt er n al ri g ht s- of- w a y a n d e a s e m e nt s will b e r e q uir e d t o b e gr a nt e d t o t h e Cit y 
or ot h er utilit y a g e n ci e s a s p art of t h e d e v el o p m e nt r e vi e w pr o c e s s, a s a p pli c a bl e.  
 
F urt h er, t h e v a c ati o n r e q u e st s ar 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:
 
G o al 1 / P oli c y A.  Cit y a n d C o u nt y l a n d u s e d e ci si o n s will b e c o n si st e nt wit h t h e F ut ur e 
L a n d U s e M a p.  
 
G o al 3:  T h e C o m pr e h e n si v e Pl a n will cr e at e or d er e d a n d b al a n c e d gr o wt h a n d s pr e a d 
f ut ur e gr o wt h t hr o u g h o ut t h e c o m m u nit y.  
 
G o al 5:  T o pr o vi d e a br o a d er mi x of h o u si n g t y p e s i n t h e c o m m u nit y t o m e et t h e n e e d s 
of a v ari et y of i n c o m e s, f a mil y t y p e s a n d lif e st a g e s.
 
G o al 5 / P oli c y A.  I n m a ki n g l a n d u s e a n d d e v el o p m e nt d e ci si o n s, t h e Cit y a n d C o u nt y 
will b al a n c e t h e n e e d s of t h e c o m m u nit y.     
 
G o al 5 / 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.
 
T h er ef or e, st aff h a s f o u n d t h e r e q u e st t o v a c at e e xi sti n g p u bli c ri g ht- of- w a y a n d 1 4-f o ot 
m ulti- p ur p o s e e a s e m e nt d o e s n ot c o nfli ct wit h t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n, Gr a n d 
J u n cti o n Cir c ul ati o n Pl a n 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 a n d t h er ef or e 
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 h e e xi sti n g d e di c at e d ri g ht- of- w a y f or A mir Dri v e a n d a dj a c e nt 1 4-f o ot m ulti- p ur p o s e 
e a s e m e nt h a v e n e v er b e e n d e v el o p e d n or i nfr a str u ct ur e i n st all e d.  A s n ot e d, t h e 
a p pli c a nt s ar e c urr e ntl y i n t h e pr o c e s s of s u b di vi di n g t h eir 2 3. 5 5- a cr e p ar c el of l a n d 
i nt o a pl att e d s u b di vi si o n a n d h a v e r e c ei v e d a p pr o v al of a Pr eli mi n ar y Pl a n ( Cit y fil e 
S U B- 2 0 2 0- 5 5) t o d e v el o p 4 7 si n gl e-f a mil y d et a c h e d l ot s o v er f o ur ( 4) p h a s e s/fili n g s, t o 
b e n a m e d M a g n oli a Ri d g e E st at e s.  A s st at e d pr e vi o u sl y, t o d at e, n o pr e s e nt 
d e v el o p m e nt w hi c h r e q uir e s t h e ri g ht- of- w a y a n d n o utilit y i nfr a str u ct ur e h a v e e v er 
b e e n i n st all e d ( w at er, s e w er, str e et s, utiliti e s, et c.) wit hi n t h e e xi sti n g ri g ht- of- w a y 
l o c ati o n of A mir Dri v e or i n t h e m ulti- p ur p o s e e a s e m e nt.  Si n c e t hi s ri g ht- of- w a y h a s 
n e v er d e v el o p e d, a c c e s s t o a n y d e v el o p e d e xi sti n g r e si d e nti al l ot will n ot 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 r e q u e st a n d t h u s st aff h a s f o u n d t hi s crit eri o n h a s b e e n m et.  
 
( 3)  A c c e s s t o a n y p ar c el s h all b e n ot b e r e stri ct e d t o t h e p oi nt w h er e a c c e s s i s 
u nr e a s o n a bl e, e c o n o mi c all y pr o hi biti v e, or r e d u c e s or d e v al u e s a n y pr o p ert y aff e ct e d 
b y t h e pr o p o s e d v a c ati o n; 
 
A s pr o vi d e d i n ( 2) a b o v e, A mir Dri v e a n d t h e a b utti n g 1 4-f o ot m ulti- p ur p o s e e a s e m e nt 
r e q u e st e d t o b e v a c at e d will 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; 

A mir Dri v e a n d t h e a b utti n g 1 4-f o ot m ulti- p ur p o s e e a s e m e nt h a v e n ot b e e n d e v el o p e d 
or utiliti e s i n st all e d.  N o c o m m e nt s w er e r e c ei v e d fr o m utiliti e s or ot h er s er vi c e 
pr o vi d er s t h at t h e s e v a c ati o n r e q u e st s w o ul d i m p a ct a n y e xi sti n g utiliti e s, cr e at e a n y 
a d v er s e i m p a ct s, or t h at f a ciliti e s or s er vi c e s w o ul d b e di mi ni s h e d, t h er ef or e st aff h a s 
f o u n d t h at 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 

A mir Dri v e a n d t h e a b utti n g 1 4’ m ulti- p ur p o s e e a s e m e nt h a v e n e v er b e e n d e v el o p e d 
n or utiliti e s i n st all e d.  T h er ef or e, 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 h e 
r e q u e st e d ri g ht- of- w a y a n d e a s e m e nt v a c ati o n w o ul d n ot 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, t h er ef or e st aff fi n d s t h at t hi s crit eri o n h a s b e e n 
m et.
 
( 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 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 r e q u e st s si n c e n o ri g ht- of- w a y n or utilit y i nfr a str u ct ur e h a s e v er b e e n 
i n st all e d.  Wit h t h e eli mi n ati o n of t hi s p orti o n of A mir Dri v e al o n g wit h t h e d e di c at e d 1 4-
f o ot m ulti- p ur p o s e e a s e m e nt, t h e a p pli c a nt c a n m a k e r e a d y f or t h e n e w d e v el o p m e nt 
a n d d e v el o p t h eir pr o p ert y i n a c c or d a n c e wit h t h eir a p pr o v e d Pr eli mi n ar y Pl a n.  U p o n 
c o n c urr e nt d e v el o p m e nt of t h e sit e, n e w ri g ht s- of- w a y a n d/ or m ulti- p ur p o s e e a s e m e nt s 
f or t h e pr o p o s e d s u b di vi si o n d e v el o p m e nt will b e d e di c at e d a s n e c e s s ar y o n a n e w 
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. 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.  
 
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 v a c at e a p orti o n of t h e ri g ht- of- w a y of A mir Dri v e a s s et 
f ort h i n t h e att a c h e d d e s cri pti o n a n d s k et c h al o n g wit h t h e a b utti n g 1 4’ m ulti- p ur p o s e 
e a s e m e nt, Cit y fil e n u m b er s V A C- 2 0 2 0- 4 7 9 a n d V A C- 2 0 2 0- 4 8 1, l o c at e d at 2 0 2 6 S o ut h 
Br o a d w a y, t h e f oll o wi n g fi n di n g s of f a ct h a v e b e e n m a d e:
 
1.  T h e r e q u e st s c o nf or m wit h 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 er ef or e, St aff r e c o m m e n d s a p pr o v al of t h e r e q u e st s.
 

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

Mr. C h air m a n, o n t h e r e q u e st t o v a c at e a p orti o n  of t h e 1 4-f o ot m ulti- p ur p o s e e a s e m e nt 
a b utti n g t h e ri g ht- of- w a y of A mir Dri v e a s s et f ort h i n t h e att a c h e d d e s cri pti o n a n d 
s k et c h, Cit y fil e n u m b er V A C- 2 0 2 0- 4 8 1, l o c at e d at 2 0 2 6 S o ut h Br o a d w a y, 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 c o n diti o n al 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 wit h t h e c o n diti o n t h at t h e 
Cit y C o u n cil v a c at e t h e p orti o n of p u bli c ri g ht- of- w a y of A mir Dri v e a s i d e ntifi e d o n t h e 
att a c h e d d e s cri pti o n a n d s k et c h.  
 
Mr. C h air m a n, o n t h e r e q u e st t o v a c at e a p orti o n of p u bli c ri g ht- of- w a y of A mir Dri v e a s 
s et f ort h i n t h e att a c h e d d e s cri pti o n a n d s k et c h, Cit y fil e n u m b er V A C- 2 0 2 0- 4 7 9, 
l o c at e d at 2 0 2 6 S o ut h Br o a d w a y, 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. 
 

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. D e v el o p m e nt A p pli c ati o n - D at e d 8- 1 7- 2 0
3. Pr eli mi n ar y Pl a n - A p pr o v e d - M a g n oli a Ri d g e E st at e s



4. V a c ati o n Or di n a n c e
5. V a c ati o n  R e s ol uti o n











Pr o p o s e d V a c ati o n Ar e a: 



G o o gl e Str e et Vi e w  fr o m S. Br o a d w a y l o o ki n g n ort h s h o wi n g t h e gr a nt e d b ut 
u n d e v el o p e d A mir Dri v e ri g ht- of- w a y ( P h ot o d at e d J ul y, 2 0 1 9)



















 
 

 
 
 

CI VI L & C O N S U L TI N G E N GI N E E R S * A R C HI T E C T U R E * C O N S T R U C TI O N M A N A G E M E N T * P R O J E C T E N GI N E E R S * P L A N NI N G & P E R MI T E X P E DI TI N G  

8 6 1 R o o d A v e n u e,  G r a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 1 ( 9 7 0) 2 4 5 - 9 0 5 1 ( 9 7 0) 2 4 5 - 7 6 3 9 f a x    w w w. v o rt e x e n g. u s  

 
Pr oj e ct  N arr ati v e  

fo r  
M a g n oli a Ri d g e E st at e s  

Fi n al  Pl a n  –  Fili n g 1  
V a c ati o n of A mir D ri v e Ri g ht -of -w a y  

 

 

 

D at e:    A u g u st 1 2 , 2 02 0  

 

 

Pr e p ar e d b y:   R o b ert W. J o n e s II, P. E.  

    V ort e x E n gi n e eri n g a n d Ar c hit e ct ur e, I n c.  

    8 6 1 R o o d A v e n u e  

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

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

    V EI # F 1 9 -0 6 1  

 

 

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. 5 t h Str e et  

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

 

 

T y p e of D e si g n:   Fi n al  Pl a n / Pl at A p pr o v al , Fili n g 1 

    V a c ati o n of P u bli c Ri g ht -of -w a y  

 

 

O w n er :   D a vi d a n d Eli z a b et h G o w h ari  

    5 6 3 2 0 ½ R o a d  

    Gr a n d J u n cti o n, C O  8 1 5 0 7  

 

 

Pr o p ert y  A d dr e s s:  5 6 3 2 0 ½ R o a d a n d 2 0 2 6 S. Br o a d w a y  

    Gr a n d J u n cti o n, C O  8 1 5 0 7  

 

 

T a x S c h e d ul e N o:  2 9 4 7 -2 2 2 -4 6 -0 0 1  

 2 9 4 7 -2 2 2 -4 6 -0 0 2  
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1.  Pr oj e ct I nt e nt 

 

T h i s a p pli c a ti o n i s t o r e q u e st Fi n al  Pl at / Pl a n a p pr o v al f or Fili n g 1  of  M a g n oli a Ri d g e E st at e s  

S u b di vi si o n  i n a c c or d a n c e wit h S e cti o n 2 1. 0 2. 0 7 0(s ), Fi n al Pl at , a n d a  v a c ati o n of t h e A mir Dri v e 

ri g ht-of -w a y a n d 1 4’ m ulti -p ur p o s e e a s e m e nt l o c at e d o n t h e w e st si de of t h e d e v el o p m e nt  i n 

a c c or d a n c e wit h S e cti o n 2 1. 0 2. 1 0 0 , V a c ati o n of P u bli c Ri g ht-of -W a y  of t h e Gr a n d J u n cti o n 

M u ni ci p al C o d e ( G J M C) . 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2.  Pr oj e ct  D e s cri pti o n  

 

T h e sit e i s l o c at e d at 5 6 3 2 0 ½ R o a d a n d 2 0 2 6 S o ut h  Br o a d w a y  a n d c o nt ai n s t w o p ar c el s t h at 

ar e c urr e ntl y z o n e d R 2 ( R e si d e nti al, 2 d u/ a c ).  T h e pr o p ert y w a s r e c e ntl y r e vi e w e d a s t h e A mir 

S u b di vi si o n t o c o m bi n e t h e ori gi n al t w o p ar c el s i nt o a si n gl e b uil di n g sit e w hil e m ai nt ai ni n g t h e 

a p pli c a nt’ s h o m e o n a s e p ar at e l ot.  T h e A mir S u b di vi si o n pl at w a s  r e c or d e d o n J a n u ar y 1 7, 2 0 2 0.  

 

T h e a p pli c a nt i nt e n d s t o d e v el o p a hi g h -q u alit y si n gl e -f a mil y s u b di vi si o n c o n si st e nt wit h t h e R 2 

z o ni n g  a n d ot h er Cit y st a n d ar d s .  T h e  h o m e l o c at e d at 5 6 3 2 0 ½ R o a d will b e r et ai n e d a s p art of 

t h e Fili n g 1  s u b di vi si o n  i m pr o v e m e nt s. 

 

T h e Pr eli mi n ar y Pl a n  w a s a p pr o v e d wit h  4 7  l ot s wit h a n o v er all d e n sit y of 2. 0 d w elli n g u nit s p er 

a cr e.  L ot s h a v e b e e n d e si g n e d t o m e et t h e R 2 b ul k st a n d ar d s  i n cl u di n g mi ni m u m l ot si z e a n d all 

b uil di n g s et b a c k s.  A 1 4’ l a n d s c a p e d tr a ct o n 2 0 ½ R o a d a n d S o ut h Br o a d w a y will b e o w n e d a n d 
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m ai nt ai n e d b y t h e H O A.  A v a ult f or irri g ati o n w at er will b e i n a tr a ct l o c at e d at t h e e ntr a n c e l o c at e d 

o n  S o ut h Br o a d w a y a n d w ill al s o b e o w n e d b y t h e H O A. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

V a c ati o n of A mir Dri v e Ri g ht -of -W a y a n d M ulti -p ur p o s e E a s e m e nt  

 

T h e ri g ht -of -w a y f or A mir Dri v e a n d 1 4’ m ulti -p ur p o s e e a s e m e nt w a s  pr e vi o u sl y d e di c at e d b y 

s e p ar at e i n str u m e nt t o t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n at R e c e pti o n N o. 2 8 1 7 6 6 6 a n d wit h t h e A mir 

S u b di vi si o n pl at.   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 ri g ht -of -w a y f or A mir Dri v e a n d 1 4’ m ulti -

p ur p o s e e a s e m e nt b e v a c at e d i n t h eir e nt ir et y wit h t hi s a p pli c ati o n.  T h e ri g ht-of -w a y t h at w a s 

pr e vi o u sl y d e di c at e d f or A mir Dri v e w a s b a s e d o n a n e arli er s u b di vi si o n d e si g n w hi c h h a s b e e n 

r e vi s e d; n o w, a p pr o xi m at el y 7 0 % of t h e e xi sti n g ri g ht-of -w a y i s l o c at e d i n t h e wr o n g l o c ati o n f or 

t h e n e w s u b di vi si o n d e si g n.  T h e a p pli c a nt w o ul d li k e t o v a c at e t h e e xi sti n g ri g ht -of -w a y a n d will 

d e di c at e n e w ri g ht -of -w a y  a n d 1 4’ m ulti -p ur p o s e e a s e m e nt  wit h t h e pl at f or Fili n g 4 of t h e 

M a g n oli a Ri d g e E st at e s s u b di vi si o n.  
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T h e a p pr o v al crit eri a fr o m S e cti o n 2 1 . 0 2. 0 7 0( s)( 2) f or a Fi n al Pl at a n d 2 1. 0 2. 1 0 0( c), V a c ati o n of 

P u bli c Ri g ht -of -W a y, h a v e b e e n a d dr e s s e d wit hi n t hi s pr oj e ct n arr ati v e.  

 

L e g al D e s cri pti o n s  

 

T h e l e g al d e s cri pti o n of 2 9 4 7 -2 2 2 -4 6 -0 0 1  a n d 2 9 4 7 -2 2 2 -4 6 -0 0 2 i s : 

L ot s 1 a n d 2 of t h e A mir S u b di vi si o n  

 

T h e l e g al d e s cri pti o n of A mir Dri v e a n d 1 4’ m ulti -p ur p o s e e a s e m e nt i s:  

All of A mir Dri v e ri g ht -of -w a y a n d t h e 1 4’ m ulti -p ur p o s e e a s e m e nt o n A mir Dri v e a n d S o ut h 

Br o a d w a y.  S e e  a s s o ci at e d  E x hi bit  f or t h e d eli n e ati o n of t h e s p e cifi c ar e a t o b e va c at e d.  T h e 

pri v at e irri g ati o n e a s e m e nt s h o w n o n t h e E x hi bit i s f or t h e s ol e b e n efit of t h e a p pli c a nt a n d i s n ot 

a p u bli c e a s e m e nt.  

 

A c c e s s  a n d I nt er n al Cir c ul ati o n  

A c c e s s t o  Fili n g 1 of  t h e M a g n oli a Ri d g e E st at e s s u b di vi si o n c o m e s  fr o m 2 0 ½ R o a d.  I nt er n al 

str e et s will b e c o n str u ct e d t o ur b a n r e si d e nti al str e et st a n d ar d s wit h a 4 4’ ri g ht -of -w a y wit h c ur b, 

g utt er a n d si d e w al k s i n a c c or d a n c e wit h Cit y st a n d ar d s.   

 

Dr ai n a g e  

T h e sit e sl o p e s fr o m t h e s o ut h t o t h e n ort h e a st c or n er wit h a n el e v ati o n c h a n g e of 4 7 4 2’ t o 4 7 0 0’.  

A d et e nti o n f a cilit y will b e c o n str u ct e d i n a tr a ct t h at i s l a n d s c a p e d, o w n e d a n d 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  ( H O A).  T h e tr a ct i s l o c at e d i n t h e n ort h e a st c or n er of t h e sit e w hi c h i s 

t h e l o w p oi nt f or th e pr o p ert y.  A fi n al d rai n a g e r e p ort h a s b e e n i n cl u d e d wit h t hi s a p pli c ati o n w hi c h 

pr o vi d e s s p e cifi c d et ail s t h at a d dr e s s h o w st or m w at er will b e a d dr e s s e d wit h t h e n e w 

d e v el o p m e nt.    

 

G e ot e c h ni c al H a z ar d s I n v e sti g ati o n  

A G e ot e c h ni c al H a z ar d s I n v e sti g ati o n  d at e d F e br u ar y 4, 2 0 2 0 w a s c o n d u ct e d o n sit e  b y 

H u d dl e st o n -B err y E n gi n e eri n g a n d T e sti n g, L L C ( H B E T) . T h e s u b s urf a c e i n v e sti g ati o n c o n si st e d 

of el e v e n t e st pit s, e x c a v at e d o n N o v e m b er 1 2,  2 0 1 9.   T h e r e p ort f o u n d t h at “ th e t e st pit s g e n er all y  

e n c o u nt er e d n ati v e silt a n d s a n d s oil s i n t h e s h all o w s u b s urf a c e a b o v e gr a v el a n d c o b bl e s oil s or  

s a n d st o n e/ silt st o n e b e dr o c k. H o w e v er, s h all o w b e dr o c k w a s e n c o u nt er e d i n t h e n ort h e a st c or n er  

of t h e sit e. Gr o u n d w at er w a s e n c o u nt er e d i n t h e s u b s urf a c e at d e pt h s of b et w e e n 4. 0 a n d 9. 5 

f e et at t h e ti m e of t h e i n v e sti g ati o n. T h e n ati v e s oil s ar e n o n -pl a sti c t o sli g htl y pl a sti c a n d ar e  

a nti ci p at e d t o b e sli g htl y c oll a p si bl e. T h e n ati v e b e dr o c k m at eri al s m a y c o nt ai n hi g hl y e x p a n si v e  

b e nt o nit e. ”   

T h e r e p ort g o e s o n t o st at e t h at n o g e ol o gi c h a z ar d s w er e i d e ntifi e d w hi c h w o ul d pr e cl u d e 

d e v el o p m e nt of t hi s pr o p ert y.   B a s e d u p o n t h e a v ail a bl e d at a s o ur c e s, fi el d i n v e sti g ati o n, a n d 

n at ur e of t h e  pr o p o s e d c o n str u cti o n, H B E T d o e s n ot b eli e v e t h at t h er e ar e a n y g e ol o gi c c o n diti o n s  
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w hi c h s h o ul d pr e cl u d e s u b di vi si o n of t h e sit e. H o w e v er, f o u n d ati o n s, p a v e m e nt s, a n d  e art h w or k 

will h a v e t o c o n si d er t h e i m p a ct s of s h all o w gr o u n d w at er, m oi st ur e s e n siti v e  s oil s, a n d/ or m oi st ur e 

s e n siti v e b e dr o c k at t h e sit e.   Pl e a s e s e e t h e r e p o rt f or s p e cifi c d et ail s. 

 

Irri g ati o n 

T h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt will b e s er v e d b y t w o h e a d g at e s a s f oll o w s:  

  H e a d g at e 2 2 8 wit h a 3” li n e a n d 5 w at er s h ar e s  

H e a d g at e 2 2 8. 2 wit h a 6” li n e a n d 2 2 s h ar e s  

 

R e dl a n d s W at er a n d P o w er pr o vi d e t h e irri g ati o n t o t h e s u bj e ct pr o p ert y a n d h a v e c o nfir m e d t h e 

n u m b er of w at er s h ar e s, h e a d g at e a n d w at er li n e d at a.   A tr a ct l o c at e d at t h e e ntr a n c e off S o ut h 

Br o a d w a y i s pr o vi d e d t o a d dr e s s irri g ati o n w at er f or t h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt a n d will b e o w n e d 

a n d m ai nt ai n e d b y t h e H O A.  

 

3.  P u bli c N oti c e a n d N ei g h b or h o o d M e eti n g  

 

P u bli c n oti c e f or t h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt  will b e pr o vi d e d i n a c c or d a n c e wit h S e c ti o n 

2 1. 0 2. 0 7 0( a)( 3) , N oti c e, of t h e G J M C , i n cl u di n g p o sti n g t h e s u bj e ct pr o p ert y o n all p u bli c ri g ht s -

of -w a y u p o n a c c e pt a n c e of t h e d e v el o p m e nt a p pli c ati o n.  

 
4.  C o m pr e h e n si v e Pl a n a n d Z o ni n g  

 
F ut ur e L a n d U s e M a p  

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 U s e M a p s h o w s t h e pr o p ert y a s R e si d e nti al L o w ( R L, . 5 

a c/ d u –  2 d u/ a c) l an d u s e cl a s sifi c ati o n.  T h e R 2 z o n e di stri ct i m pl e m e nt s t h e R e si d e nti al L o w 

l a n d u s e cl a s sifi c ati o n a n d i s wit hi n t h e mi d dl e r a n g e of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n’ s a nti ci p at e d 

d e n sit y.    
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T h e sit e i s s u bj e ct t o t h e R e dl a n d s Ar e a Pl a n, Titl e 3 4 of t h e G J M C.  T h e m o st si g nifi c a nt el e m e nt 

of t h e R e dl a n d s Ar e a Pl a n p ert ai n s t o t h e pr ot e cti o n of t h e d ar k s ki e s i n t h e R e dl a n d s ar e a of t h e 

c o m m u nit y.  T h e str e et li g ht s f or t h e s u b di vi si o n h a v e b e e n s el e ct e d t o b e d ur a bl e, attr a cti v e a n d 

t o r e d u c e t h e un n e c e s s ar y u s e of li g hti n g w h e n p o s si bl e.  Pl e a s e s e e pl a n d et ail s f or s p e cifi c 

i nf or m ati o n r el at e d t o t h e str e et li g hti n g f or t hi s d e v el o p m e nt. 

 

I n a d diti o n t o c o m pli a n c e wit h t h e R e dl a n d s Ar e a Pl a n, th e pr o p o s e d s u b di vi si o n m e et s a n u m b er 

of t h e g o al s a n d p oli ci e s of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n:  

 

G o al 1, P oli c y D:   F or d e v el o p m e nt t h at r e q uir e s m u ni ci p al s er vi c e s, t h o s e s er vi c e s s h all b e 

pr o vi d e d b y a m u ni ci p alit y or di stri ct c a p a bl e of pr o vi di n g m u ni ci p al s er vi c e 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 8, P oli c y D:  U s e o ut d o or li g hti n g t h at r e d u c e s gl ar e a n d li g ht s pill a g e, wit h o ut c o m pr o mi si n g 

s af et y.  

 

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

T h e d e v el o p m e nt sit e i s  z o n e d R 2 (R e si d e nti al 2 d u/ a c ).  T h e R 2 z o n e di stri ct pr o vi d e s t h e mi d -

r a n g e of d e n sit y a nti ci p at e d b y t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n f or t hi s ar e a of t h e c o m m u nit y.   T h e 

pr o p o s e d s u b di vi si o n i s c o n si st e nt wit h t h e p ur p o s e of t h e R 2 z o n e di stri ct w hi c h i s t o pr o v i d e 

ar e a s f or m e di u m -l o w d e n sit y, si n gl e-f a mil y a n d t w o-f a mil y r e si d e nti al u s e s w h er e 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 e xi st.  
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S urr o u n di n g ar e a z o ni n g  a n d l a n d u s e s  i n cl u d e: 

 

 N ort h –  M e s a C o u nt y R S F -2, wit h si n gl e -f a mil y l a n d u s e s 

 S o ut h –  M e s a C o u nt y P U D a n d R S F -4, wit h si n gl e -f a mil y l a n d u s e s 

 W e st –  Cit y R R, M e s a C o u nt y P U D a n d R S F -2, wit h si n gl e -f a mil y l a n d u s e s 

E a s t –  Cit y R 2 a n d M e s a C o u nt y R S F -2, wit h si n gl e -f a mil y l a n d u s e s 

 

T h e ar e a s urr o u n di n g t h e d e v el o p m e nt sit e i s pri m aril y l o c at e d wit hi n u ni n c or p or at e d M e s a 

C o u nt y a n d h a s d e v el o p e d u n d er C o u nt y r e g ul ati o n s wit h o ut m a n y of t h e ur b a n s er vi c e s s u c h a s 

c ur b, g utt er s, si d e w al k s a n d p e d e stri a n a n d bi c y cl e f a ciliti e s t h at e xi st wit hi n t h e Cit y li mit s.  M a n y, 

if n ot all, of t h e ar e a r o a d s d o n ot h a v e s h o ul d er s or si d e w al k f a ciliti e s; h o w e v er, t h e pr o p o s e d 

d e v el o p m e nt will b e c o n str u ct e d t o c urr e nt Cit y st a n d ar d s t h at i n cl u d e s u c h f a ciliti e s.  

 

 

5.  Utilit y Pr o vi d er s  

 
All r e q uir e d a n d n e c e s s ar y utiliti e s s h all b e pr o vi d e d  c o n c urr e nt wit h d e v el o p m e nt of t h e  
s u b di vi si o n .  Utilit y pr o vi d er s f or t h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt  h a v e t h e c a p a cit y  a n d willi n g n e s s t o 
s er v e t h e  d e v el o p m e nt.  P u bli c f a ciliti e s s u c h a s m e di c al, p ar k s a n d p u b li c s af et y ar e a v ail a bl e t o 
s er v e d e v el o p m e nt o n t hi s sit e  wit hi n 1 -3  mil e s of t h e sit e . 

 

Utilit y pr o vi d er s f or t h e sit e ar e a s f oll o w s:  

 S e w er:  Cit y of Gr a n d J u n cti o n / P er si g o W a st e w at er Tr e at m e nt Pl a nt   

 W at er:  Ut e W at er  C o n s er v ati o n Di stri ct  

 Dr ai n a g e:  O ut si d e of di stri ct b o u n d ar y  

Irri g ati o n: R e dl a n d s W at er a n d P o w er C o m p a n y  

 El e ctri c:  X c el  

 

All utiliti e s s h all b e c o n str u ct e d t o c urr e nt st a n d ar d s a n d s p e cifi c ati o n s of t h e utilit y a n d s er vi c e 

pr o vi d er  at t h e ti m e of d e v el o p m e nt .  Pl e a s e s e e a p pli c a bl e Utilit y pl a n s h e et s f or s p e cifi c d et ail s.  

 

 

6.  Fl o o d pl ai n a n d W etl a n d s  

 

T h e s u bj e ct pr o p ert y i s l o c at e d i n Z o n e X –  o ut si d e t h e 0. 2 % a n n u al c h a n c e fl o o d pl ai n o n F E M A 

P a n el # 0 7 8 3 F .   
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T h er e ar e 0. 0 2 a cr e s of w etl a n d s t h at h a v e b e e n i d e ntifi e d o n t h e s u bj e ct pr o p ert y  b y  E R O  

C o n s ult a nt s.  T h e  W etl a n d R e vi e w r e p ort  h a s b e e n  r e vi e w e d a s p art of t h e Pr eli mi n ar y Pl a n 

r e vi e w pr o c e s s a n d s h o ul d b e c o n s ult e d f or s p e cifi c fi n di n g s a n d i nf or m ati o n.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

7.  A p pr o v al Crit eri a  

 

S e c ti o n 2 1. 0 2. 0 7 0( s )(2 ), A p pr o v al Crit eri a , st at e s t h at th e fi n al pl at s h all d e m o n str at e c o m pli a n c e 

wit h all of t h e f oll o wi n g:  
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(i) T h e s a m e crit eri a a s t h e pr eli mi n ar y s u b di vi si o n pl a n i n s u b s e cti o n (r) of t hi s 

s e cti o n; a n d  

R e s p o n s e :  S e e r e s p o n s e s li st e d b el o w f or c o m pli a n c e wit h S e cti o n 1. 0 2. 0 7 0(r):  

 T h e s e crit eri a h a v e b e e n m et . 

 

(ii) T h e pr eli mi n ar y s u b di vi si o n pl a n a p pr o v al a n d a n y c o n diti o n s att a c h e d t h er et o. A 

p art of t h e l a n d ar e a wit hi n t h e pr eli mi n ar y s u b di vi si o n pl a n m a y b e a p pr o v e d f or 

pl atti n g.  

R e s p o n s e :  T h e fi n al pl a n a n d pl at ar e i n c o m pli a n c e wit h t h e Pr eli mi n ar y Pl a n 

a p pr o v al gr a nt e d b y t h e Cit y C o m m u nit y D e v el o p m e nt D e p art m e nt.  

   T hi s crit eri o n h a s b e e n m et . 

 

S e cti o n 2 1. 0 2. 0 7 0(r), A p pr o v al Crit eri a f or Pr eli mi n ar y  Pl a n s:  

 

(i)    T h e pr eli mi n ar y s u b di vi si o n pl a n will b e i n c o nf or m a n c e wit h t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n, Gr a n d 

J u n cti o n Cir c ul ati o n Pl a n, a n d ot h er a d o pt e d pl a n s;  

R e s p o n s e : T h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt s u p p ort s t h e R e si d e nti al L o w l a n d u s e cl a s sifi c ati o n of 

t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n a n d t h e R 2 z o n e di stri ct w hi c h i m pl e m e nt s t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n.  

T h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt pr o p o s e s t h e m a xi m u m d e n sit y t h at i s a nti ci p at e d b y t h e 

C o m pr e h e n si v e Pl a n a n d all o w e d b y t h e R 2 z o n e di stri ct.  I n a d diti o n, t h e pr o p o s e d pl a n m e et s 

s e v er al of t h e 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 s n ot e d e arli er i n t hi s r e p ort.  T h e 

pr o p o s e d pl a n m e et s t h e r e q uir e m e nt s of t h e Gr a n d J u n cti o n Cir c ul at i o n Pl a n a n d all a p pli c a bl e 

s e cti o n s of t h e R e dl a n d s Ar e a Pl a n, p arti c ul arl y f or t h e ni g ht li g hti n g st a n d ar d s wit h c o n str u cti o n 

of t h e mi ni m u m n u m b er of str e et li g ht s n e c e s s ar y.  

T hi s crit eri o n h a s b e e n m et.  

 

(ii)    T h e s u b di vi si o n st a n d ar d s i n C h a pt er  2 1. 0 6  G J M C;  

R e s p o n s e :  All pr o vi si o n s of C h a pt er 2 1. 0 6 h a v e b e e n i n c or p or at e d i nt o t h e d e si g n of t h e 

pr o p o s e d s u b di vi si o n i n cl u di n g l a n d s c a pi n g, p ar ki n g, cir c ul ati o n, si g n a g e a n d p u bli c str e et s.   

Pl e a s e s e e a p pli c a bl e pl a n s h e et s f or s p e cifi c c o n str u cti o n d et ail.  

T hi s crit eri o n h a s b e e n m et.  

 

(iii)    T h e z o ni n g st a n d ar d s i n C h a pt er s 2 1. 0 3 a n d  2 1. 0 4  G J M C;  

R e s p o n s e :  All pr o vi si o n s of C h a pt er 2 1. 0 3 h a v e b e e n m et t hr o u g h t h e R 2 z o n e di stri ct b ul k 

st a n d ar d s a n d C h a pt er 2 1. 0 4 t hr o u g h t h e u s e pr o vi si o n s a s all o w e d i n t h e R 2 z o n e d i stri ct. 

T hi s crit eri o n h a s b e e n m et.  

 

(i v)    Ot h er st a n d ar d s a n d 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 p oli ci e s a n d 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 d e v el o p m e nt h a s b e e n d e si g n e d t o m e et all d e si g n g ui d eli n e s a n d 

r e g ul ati o n s s u c h a s t h e S W M M m a n u al a n d T E D S r e q uir e m e nt s a s w ell a s a d o pt e d pl a n s s u c h 

a s t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n a n d R e dl a n d s Ar e a pl a n.  

https://www.codepublishing.com/CO/GrandJunction/html2/GrandJunction21/GrandJunction2106.html#21.06
https://www.codepublishing.com/CO/GrandJunction/html2/GrandJunction21/GrandJunction2104.html#21.04
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T hi s crit eri o n h a s b e e n m et.  

 

( v)    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;  

R e s p o n s e :  A s n ot e d e arli er i n t hi s r e p ort w h e n a d dr e s si n g utiliti e s, all r e q uir e d utiliti e s s h all b e 

pr o vi d e d wit h d e v el o p m e nt of t h e pr o p o s e d s u b di vi si o n.  P u bli c f a ciliti e s s u c h a s s c h o ol s, m e di c al 

s er vi c e s, s al e s a n d r et ail, p oli c e a n d fir e s er vi c e s ar e a v ail a b l e t o s er v e t h e pr o p o s e d 

d e v el o p m e nt wit hi n 1 -3 mil e s.  

T h i s crit eri o n h a s b e e n m et. 

 

( vi)    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;  

R e s p o n s e :  T h er e ar e n o a d v er s e or n e g ati v e i m p a ct s a nti ci p a t e d u p o n t h e n at ur al or s o ci al 

e n vir o n m e nt s.  Ot h er i m p a ct s fr o m t h e d e v el o p m e nt h a v e b e e n miti g at e d t hr o u g h t h e d e si g n 

pr o c e s s t h at c o m pli e s wit h t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n’ s s u b di vi si o n d e si g n g ui d eli n e s a n d t h e 

Gr a n d V all e y Cir c ul ati o n Pl a n.  

T hi s crit er i o n h a s b e e n m et. 

 

( vii)    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;  

R e s p o n s e :  A dj a c e nt pr o p erti e s h a v e b e e n d e v el o p e d a s si n gl e -f a mil y s u b di vi si o n s t hr o u g h t h e 

M e s a C o u nt y Pl a n ni n g pr o c e s s.  T h er e ar e  n ot  a n y  v e hi c ul ar c o n n e cti o n s b et w e e n t h e pr o p o s e d 

s u b di vi si o n a n d t h e e xi sti n g s u b di vi si o n s t o t h e n ort h a n d s o ut h.  T h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt i s 

c o m p ati bl e wit h t h e e xi sti n g si n gl e -fa mil y  s u b di vi si o n s w hi c h w er e pr e vi o u sl y c o n str u ct e d a n d 

pl att e d t hr o u g h t h e C o u nt y.  T h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt will e x c e e d t h e st a n d ar d s b y w hi c h t h e 

a dj a c e nt pr o p erti e s h a v e b e e n d e v el o p e d i n t h at ur b a n l e v el s er vi c e s s u c h a s si d e w al k s will b e 

pr o vi d e d, w h er e a s si d e w al k s d o n ot e xi st f or pr o p erti e s d e v el o p e d i n u ni n c or p or at e d M e s a 

C o u nt y.  

T hi s crit eri o n h a s b e e n m et.  

 

( viii)    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;  

R e s p o n s e :  T h er e ar e n o a gri c ult ur al pr o p erti e s a dj a c e nt t o t h e s u bj e ct sit e.  

T hi s crit eri o n i s n ot a p pli c a bl e. 

 

(i x)    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;  

R e s p o n s e :  T h e s u b di vi si o n i s c o n si st e nt wit h t h e a nti ci p at e d r e si d e nti al t y p e a n d d e n sit y of 

d e v el o p m e nt a s n ot e d i n t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n a n d 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.  T h e p ar c el s b ei n g d e v el o p e d ar e a ct u all y c o m pl eti n g t h e r e si d e nti al d e v el o p m e nt 

f or t hi s ar e a b e c a u s e o nl y t h e p ar c el l o c at e d t o t h e e a st  c o nt ai n s a n y d e v el o p m e nt p ot e nti al f or 

t hi s ar e a of t h e c o m m u nit y.   

T hi s crit eri o n h a s b e e n m et.  
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( x)    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; a n d  

R e s p o n s e :  T h er e i s a d e q u at e l a n d f or pr o vi si o n of p u bli c s er vi c e s w hi c h ar e n e c e s s ar y f or t h e 

pr o p o s e d d e v el o p m e nt.  All r e q uir e d n e c e s s ar y a n d r e q uir e d p u bli c s er vi c e s ar e eit h er a v ail a bl e 

t o s er v e t h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt or will b e c o n str u ct e d a s p art of t h e d e v el o p m e nt i n 

a c c or d a n c e wit h Cit y of Gr a n d J u n cti o n r e q uir e m e nt s a n d ot h er s er vi c e pr o vi d er s.  

T hi s crit eri o n h a s b e e n m et.  

 

( xi)    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. 

R e s p o n s e :  T h e 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 of f a ciliti e s; 

all i m pr o v e m e nt s h a v e b e e n d e si g n e d i n a c c or d a n c e wit h t h e r e q uir e m e nt s a n d st a n d ar d s of t h e 

Cit y.  

T hi s crit eri o n h a s b e e n m et.  

 

 

S e cti o n 2 1. 0 2. 1 0 0( c), V a c ati o n of P u bli c Ri g ht -of -W a y A p pr o v al Crit eri a, st at e s t h e v a c ati o n of 

t h e ri g ht-of -w a y or e a s e m e nt s h all c o nf or m t o t h e f oll o wi n g:  

 

( 1) T h e C o m pr e h e n si v e Pl a n, Gr a n d J u n cti o n Cir c ul ati o n Pl a n a n d ot h er a d o pt e d pl a n s 

a n d p oli ci e s of t h e Cit y;  

R e s p o n s e : Alt h o u g h t h e ri g ht -of -w a y f or A mir Dri v e i s b ei n g v a c at e d, n e w ri g ht -of -

w a y will b e d e di c at e d t o t h e p u bli c wit h Fili n g 4 of t h e M a g n oli a Ri d g e E st at e s 

s u b di vi si o n  i n a l o c ati o n t h at fit s wit h t h e d e si g n of t h e o v er all d e v el o p m e nt.  T h e 

r e q uir e m e nt t o pr o vi d e a st u b str e et t o a dj a c e nt pr o p ert y w h er e n e e d e d will b e 

i n cl u d e d wit h t h e f ut ur e d e di c ati o n.  T h e str e et n et w or k will b e c o n si st e nt wit h t h e 

g o al s of t h e Gr a n d J u n cti o n Cir c ul ati o n Pl a n f or l e v el of s er vi c e a n d pr o vi di n g 

c o n n e cti o n s b et w e e n pr o p erti e s t o pr o vi d e a n ef fi ci e nt str e et n et w or k. 

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;  

R e s p o n s e : 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 r e q u e st e d v a c ati o n.  All 

r e q uir e d st u b str e et s t o a dj a c e nt p ar c el s s h all b e pr o vi d e d  a s n e e d e d t o pr o vi d e f or 

f ut ur e d e v el o p m e nt. 

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 b y t h e pr o p o s e d v a c at i o n; 

R e s p o n s e : T h e r e q u e st e d v a c ati o n s h all n ot r e stri ct a c c e s s t o a n y pr o p ert y.  F ut ur e 

d e di c ati o n of ri g ht -of -w a y a s p art of Fili n g 4 will e n s ur e t h at st u b str e et s will b e 

pr o vi d e d t o a dj a c e nt p ar c el s w h er e n e e d e d a n d a p pr o pri at e.  
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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);  

R e s p o n s e :  T h e c urr e nt ri g ht -of -w a y f or A mir Dri v e h a s b e e n d e di c at e d t o t h e p u bli c 

b ut h a s n e v er b e e n c o n str u ct e d, t h er ef or e t h er e will 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 or w elf ar e of t h e g e n er al p u bli c.  T h e f ut ur e d e di c ati o n of ri g ht-of -w a y 

i n t h e c orr e ct l o c ati o n f or str e et ali g n m e nt a n d st u b str e et s t o a dj a c e nt pr o p erti e s will 

e n s ur e t h at t h e p u bli c n e e d s f or h e alt h, s af et y a n d w elf ar e will b e m et.  

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  

R e s p o n s e : A s n ot e d, A mir Dri v e h a s n e v er b e e n c o n str u ct e d a n d d o e s n ot 

p h y si c all y e xi st a n d c a n n ot b e u s e d.  T h e f ut ur e ri g ht -of -w a y f or A mir Dri v e will 

f a cilit at e t h e pr o vi si o n of p u bli c f a ciliti e s, s er vi c e s a n d utiliti e s w h e n d e di c at e d wit h 

t h e d e v el o p m e nt of Fili n g 4 of t h e M a g n oli a Ri d g e E st at e s s u b di vi si on.  

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. 

R e s p o n s e : T h e c urr e nt ri g ht -of -w a y i s d e di c at e d b ut n ot c o n str u ct e d, t h er ef or e t h er e 

i s n o m ai nt e n a n c e r e q uir e d.  T h e n e w ri g ht-of -w a y will b e d e di c at e d a n d c o n str u ct e d 

i n a m a n n er t h at will f a cilit at e d e v el o p m e nt a n d pr o vi si o n of all n e c e s s ar y a n d 

r e q uir e d s er vi c es.  O nl y t h at p orti o n of r e q uir e d ri g ht -of -w a y will b e d e di c at e d t h at i s 

n e c e s s ar y f or effi ci e nt tr affi c cir c ul ati o n a n d m ai nt e n a n c e.  

T hi s crit eri o n h a s b e e n m et . 

 

 

8.  D e v el o p m e nt S c h e d ul e  

 

C o n str u cti o n of i nfr a str u ct ur e i m pr o v e m e nt s f or Fili n g 1 of t h e M a g n o li a Ri d g e E st at e s 

s u b di vi si o n i s a nti ci p at e d t o b e gi n wit hi n 9 0 d a y s of a p pr o v al of t h e a p pli c ati o n a n d 

c o n str u cti o n s pl a n s.  

 

9.  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 M a g n oli a Ri d g e E st at e s  Fili n g 1  a n d t h e r e q u e st t o v a c at e p u bli c 

ri g ht-of -w a y  a p pli c ati o n  m e et s t h e 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 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 d e v el o p m e nt r e g ul ati o n s of t h e Cit y, t h e a p pli c a nt r e s p e ctf ull y 
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r e q u e st s a p pr o v al of t h e Fi n al Pl at  a n d  Pl a n s  a n d v a c ati o n of p u bli c ri g ht -of -w a y a s i d e ntifi e d i n 

t hi s a p pli c ati o n. 

 

1 0.  Li mit ati o n s/ R e st ri cti o n s  

 
T hi s r e p ort i s a sit e -s p e cifi c r e p ort a n d i s a p pli c a bl e o nl y f or t h e cli e nt f or w h o m o ur w or k w a s 

p erf or m e d.  T h e r e vi e w a n d u s e of t hi s r e p ort b y Cit y of Gr a n d J u n cti o n, affili at e s, a n d r e vi e w 

a g e n ci e s i s f ull y p er mitt e d a n d r e q uir e s n o ot h er f or m of a ut h ori z ati o n.  U s e of t hi s r e p ort u n d er 

ot h er cir c u m st a n c e s i s n ot a n a p pr o pri at e a p pli c ati o n of t hi s d o c u m e nt.  T hi s r e p ort i s a pr o d u ct 

of V ort e x E n gi n e eri n g, I n c. a n d i s t o b e t a k e n i n it s e ntir et y.  E x c er pt s  fr o m t hi s r e p ort w h e n t a k e n 

o ut of c o nt e xt m a y n ot c o n v e y t h e tr u e i nt e nt of t h e r e p ort.  It i s t h e o w n er’ s a n d o w n er’ s a g e nt’ s 

r e s p o n si bilit y t o r e a d t hi s r e p ort a n d b e c o m e f a mili ar wit h r e c o m m e n d ati o n s a n d fi n di n g s 

c o nt ai n e d h er ei n.  S h o ul d a n y di s cr e p a n ci e s b e f o u n d, t h e y m u st b e r e p ort e d t o t h e pr e p ari n g 

e n gi n e er wit hi n 5 d a y s.  

T h e r e c o m m e n d ati o n s a n d fi n di n g s o utli n e d i n t hi s r e p ort ar e b a s e d o n: 1) T h e sit e vi sit a n d 

di s c u s si o n wit h t h e o w n er, 2) t h e sit e c o n diti o n s di s cl o s e d at t h e s p e cifi c ti m e of t h e sit e 

i n v e sti g ati o n of r ef er e n c e, 3) v ari o u s c o n v er s ati o n s wit h pl a n n er s a n d utilit y c o m p a ni e s, a n d 4) a 

g e n er al r e vi e w of t h e z o ni n g a n d tr a n s p ort ati o n m a n u al s.  V ort e x E n gi n e eri n g, I n c. a s s u m e s n o 

li a bilit y f or t h e a c c ur a c y or c o m pl et e n e s s of i nf or m ati o n f ur ni s h e d b y t h e cli e nt or 

m u ni ci p alit y/ a g e n c y p er s o n n el.  Sit e c o n diti o n s ar e s u bj e ct t o e xt er n al e n vir o n m e nt al eff e ct s a n d 

m a y c h a n g e o v er ti m e.  U s e of t hi s r e p ort u n d er diff er e nt sit e c o n diti o n s i s i n a p pr o pri at e.  If it 

b e c o m e s a p p ar e nt t h at c urr e nt sit e c o n diti o n s v ar y fr o m t h o s e r e p ort e d, t h e d e si g n e n gi n e eri n g 

s h o ul d b e c o nt a ct e d t o d e v el o p a n y r e q uir e d r e p ort m o difi c ati o n s.  V ort e x E n gi n e eri n g, I n c. i s n ot 

r e s p o n si bl e a n d a c c e pt s n o lia bilit y f or a n y v ari ati o n of a s s u m e d i nf or m ati o n.  

V ort e x E n gi n e eri n g, I n c. r e pr e s e nt s t hi s r e p ort h a s b e e n pr e p ar e d wit hi n t h e li mit s pr e s cri b e d b y 

t h e o w n er a n d i n a c c or d a n c e wit h t h e c urr e nt a c c e pt e d pr a cti c e of t h e ci vil e n gi n e eri n g pr of e s si o n 

i n t h e are a.  N o w arr a nt y or r e pr e s e nt ati o n eit h er e x pr e s s e d or i m pli e d i s i n cl u d e d or i nt e n d e d i n 

t hi s r e p ort or i n a n y of o ur c o ntr a ct s. 









A mir  Dri v e  Ri g ht ‐Of ‐W a y  a n d  1 4’  M ulti p ur p o s e  E as e m e nt  V a c ati o n  

A  p ar c el  of  l a n d l o c at e d i n t h e S E 1/ 4 N W 1/ 4  of  S e cti o n  2 2,  T o w n s hi p  1 1  S o ut h,  R a n g e  1 0 1  W est,  6 t h 

Pri n ci p al  M eri di a n,  Cit y  of  Gr a n d  J u n cti o n, M e s a  C o u nt y,  C ol or a d o,  m or e  p arti c ul arl y  d es cri b e d  a s:  

All  of  A mir  Dri v e  a s  d e di c at e d  t o t h e Cit y  of  Gr a n d  J u n cti o n i n t h e W arr a nt y  D e e d  r e c or d e d wit h  t h e 

Cl er k  a n d  R e c or d er  of  M e s a  C o u nt y  a s  R e c e pti o n  N u m b er  2 8 1 7 6 6 6  a n d  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 o n  t h e A mir  S u b di vi si o n  pl at  r e c or d e d wi th  t h e Cl er k  a n d  R e c or d er  of  M e s a  C o u nt y  a s  

R e c e pti o n  N u m b er  2 9 1 1 8 9 5.  

P ar c el  c o nt ai ns  1 8, 9 0 1  S q.  f e et ( 0. 4 3 0 a cr e s),  m or e  or  l e s s. 

 

A L S O,  

A  p ar c el  of  l a n d l o c at e d i n t h e S E 1/ 4 N W 1/ 4  of  S e cti o n  2 2,  T o w n s hi p  1 1  S o ut h,  R a n g e  1 0 1  W est,  6 t h 

Pri n ci p al  M eri di a n,  Cit y  of  Gr a n d  J u n cti o n, M e s a  C o u nt y,  C ol or a d o,  m or e  p arti c ul arl y  d es cri b e d  a s:  

All  of  t h e 1 4’  M ulti p ur p u s e  E as e m e nt  al o n g  A mir  Dri v e  a n d  S o ut h  Br o a d w a y  a s  d e di c at e d  i n t h e A mir  

S u b di vi si o n  Pl at  r e c or d e d wit h  t h e Cl er k  a n d  R e c or d er  of  M e s a  C o u nt y  a s  R e c e pti o n  N u m b er  2 9 1 1 8 9 5.  

P ar c el  c o nt ai ns  1 2, 7 8 0  S q.  f e et ( 0. 2 9 3 a cr e s),  m or e  or  l e s s. 

 

B o u n d ar y  d es c ri pti o ns pr e p ar e d  b y:  

Al e x  L h eriti er,  P L S  3 8 4 6 4  

V ort e x  E n gi n e eri n g,  I n c. 

8 6 1  R o o d  A v e n u e  

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

 



Irri g ati o n E as e m e nt  V a c ati o n  

A  p ar c el  of  l a n d l o c at e d i n t h e S E 1/ 4 N W 1/ 4  of  S e cti o n  2 2,  T o w n s hi p  1 1  S o ut h,  R a n g e  1 0 1  W est,  6 t h 

Pri n ci p al  M eri di a n,  Cit y  of  Gr a n d  J u n cti o n, M e s a  C o u nt y,  C ol or a d o,  m or e  p arti c ul arl y  d es cri b e d  a s:  

All  of  t h e 1 0’  Irri g ati o n E as e m e nt  gr a nt e d  b y  R e c e pti o n  N u m b er  1 2 3 4 5 9 9  r e c or d e d wit h  t h e Cl er k  a n d  

R e c or d er  of  M e s a  C o u nt y.  

P ar c el  c o nt ai ns  4, 4 2 0  S q.  f e et, m or e  or  l e s s. 

 

B o u n d ar y  d es cri pti o ns  pr e p ar e d  b y:  

Al e x  L h eriti er,  P L S  3 8 4 6 4  

V ort e x  E n gi n e eri n g,  I n c. 

8 6 1  R o o d  A v e n u e  

Gr a n d  J u n cti o n, C O  8 1 5 0 1  
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Hy dr ol o gic St u di es  D A T E: D R A W N B Y:P R O J E C T N O: C H E C K E D B Y:

Pr e p ar e d B y

V    R T E X
E N GI N E E RI N G, I N

8 6 1 R o o d A v e n u e
Gr a n d J u n cti o n, C O  8 1 5 0 1

( 9 7 0) 2 4 5- 9 0 5 1A B LA B L

M a g n oli a Ri d g e E s t a t e s Fili n g 1

0 8/ 1 0/ 2 0 2 0F 1 9- 0 6 1

A mi r D ri v e V a a ti o n a n d
r ri g a ti o n E a s e m e n t V a a ti o n

R E S T A T E M E N T O F T H E S A R A H B U T L E R
R E V O C A B L E LI VI N G T R U S T,

R E S T A T E M E N T  D A T E, A U G U S T 2, 2 0 1 4
R E C. N O. 2 7 8 0 2 8 9

A MI R D RI V E

M O N U M E N T P R E S B Y T E RI A N C H U R C H
R E C. N O. 2 1 1 3 8 9 8

A MI R D RI V E

S O U T H B R O A D A

L O T 8, B L O C K 1

S A D D L E B A C K
S U B DI VI SI O N

R E C. N O. 1 6 4 8 5 4 0

L O T 9, B L O C K 1

L O T 1 0, B L O C K 1

L O T 1 1, B L O C K 1

L O T 1 2, B L O C K 1

L O T 2
A MI R S U B DI VI SI O N
R E C. N O. 2 9 1 1 8 9 5

N
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V    R T E X
E N GI N E E RI N G, I N C.

8 6 1 R o o d A v e n u e
Gr a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 1

P h o n e: ( 9 7 0) 2 4 5- 9 0 5 1
F a x ( 9 7 0) 2 4 5- 7 6 3 9

L O C A T E D I N T H E

FI E L D W O R K:

D R A W N B Y:

D R A WI N G: D A T E:

J O B N U M B E R: S H E E T                  0 F

D A V I D A N D
E L I Z A B E T H G O W H A R I

S E 1/ 4 N W 1/ 4 o f S e c ti o n 2 2, T 1 1 S, R 1 0 1 W, 6 t h P. M.
Ci t y o f G r a n d J u n c ti o n, M e s a C o u n t y, C ol o r a d o

F 1 9- 0 6 1

9/ 2 4/ 1 9A B L

1A B L 1

I M P R O V E M E N T S U R V E Y P L A T
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S I T U A T E D I N T H E S E 1/ 4 N W 1/ 4 O F S E C T I O N 2 2,
T O W N S H I P 1 1 S O U T H, R A N G E 1 0 1 W E S T, 6 T H P R I N C I P L E M E R I D I A N,
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R E S T A T E M E N T O F T H E S A R A H B U T L E R
R E V O C A B L E LI VI N G T R U S T,

R E S T A T E M E N T  D A T E, A U G U S T 2, 2 0 1 4
R E C. N O. 2 7 8 0 2 8 9
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P R O P E R T Y D E S C RI P TI O N
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FOUND #5 BAR WITH PLASTIC CAP MARKED "LS 17478" THIS MONUMENT HAS NOT BEEN ACCEPTED IN PREVIOUS SURVEYS (SADDLEBACK SUBDIVISION, REPLAT OF LOT 3, S&G MINOR SUBDIVISION, AND GOWHARI MINOR SUBDIVISION). IT IS NOT ACCEPTED IN THIS SURVEY.
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I, ALEXANDRE B. LHERITIER, A REGISTERED PROFESSIONAL LAND SURVEYOR IN THE STATE OF COLORADO, DO HEREBY STATE THAT THIS SURVEY WAS PERFORMED BY ME. 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.
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A PARCEL OF LAND LOCATED IN IN THE SE1/4NW1/4 OF SECTION 22, TOWNSHIP 11 SOUTH, RANGE 101 WEST, OF THE 6TH PRINCIPLE MERIDIAN, CITY OF GRAND JUNCTION, MESA COUNTY, COLORADO, BEING DESCRIBED AS FOLLOWS: LOT 1, GOWHARI MINOR SUBDIVISION (REC. NO. 1990670) AND: COMMENCING AT THE C-S-NW1/4 OF SAID SECTION 22, FROM WHICH THE CW1/16 CORNER OF SAID SECTION 22 BEARS S00°17'31"E 665.73 FEET; RUNNINGTHENCE S00°17'31"E 12.16 FEET; THENCE S89°04'40"E 30.01 FEET TO THE POINTOF BEGINNING; RUNNING THENCE S89°04'40"E 272.07 FEET; THENCE S00°02'31"W 631.89 FEET;THENCE N89°23'15"W 268.36 FEET; THENCE N00°17'31"W 633.41 FEET TO THEPOINT OF BEGINNING. PARCEL CONTAINS 23.55 ACRES.
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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 N89°23'15"W AND 1304.62 FEETBETWEEN A FOUND 3" MCSM BRASS CAP MARKING THE C1/4 OF SECTION 22 (MCSM #871) AND A FOUND 3" MCSM ALUMINUM CAP MARKING THE CW1/16 OF SECTION 22 (MCSM #870-1). 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. TITLE INFORMATION PROVIDED BY ABSTRACT & TITLE COMPANY OF MESA TITLE INFORMATION PROVIDED BY ABSTRACT & TITLE COMPANY OF MESA COUNTY, FILE NO. 10400CEM, DATED 9/20/19.
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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
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ASSOCIATED RECORDED DOCUMENTS RECEPTION NO.  DOCUMENT TYPEDOCUMENT TYPE
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ABSTRACT & TITLE COMPANY OF MESA COUNTY, 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 THE HOOSHANG DAVID GOWHARI AND ELIZABETH ANN GOWHARI REVOCABLE TRUST DATED OCTOBER 12, 2007; 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 ABSTRACT & TITLE COMPANY OF MESA COUNTY
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I, ALEXANDRE B. LHERITIER, A REGISTERED PROFESSIONAL LAND SURVEYOR IN THE STATE OF COLORADO, DO HEREBY CERTIFY THAT THIS PLAT OF MAGNOLIA RIDGE ESTATES FILING 1 WAS SURVEYED BY ME. IT IS MAGNOLIA RIDGE ESTATES FILING 1 WAS SURVEYED BY ME. IT IS  WAS SURVEYED BY ME. 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.
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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 N89°23'15"W AND 1304.62 FEET BETWEENA FOUND 3" BRASS CAP MARKING THE C1/4 OF SECTION 22 (MCSM #871) AND A FOUND 3" ALUMINUM CAP MARKING THE CW1/16 OF SECTION 22 (MCSM #870-1). 2. ACCORDING TO COLORADO LAW, YOU MUST COMMENCE ANY LEGAL ACTION BASED 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. BLANKET RESERVATION OF RIGHT-OF-WAY FOR ANY DITCHES OR CANALS BLANKET RESERVATION OF RIGHT-OF-WAY FOR ANY DITCHES OR CANALS CONSTRUCTED BY AUTHORITY OF UNITED STATES, REC. NO. 102319. 4. TITLE INFORMATION PROVIDED BY ABSTRACT & TITLE COMPANY OF MESA COUNTY, TITLE INFORMATION PROVIDED BY ABSTRACT & TITLE COMPANY OF MESA COUNTY, ABSTRACT & TITLE COMPANY OF MESA COUNTY, FILE NO. 10400CEM, DATED 09/12/2019.
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N.T.S.
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MAGNOLIA RIDGE ESTATES FILING 1, A SUBDIVISION OF THE CITY OF GRAND JUNCTION, MESA COUNTY, COLORADO, IS HEREBY APPROVED AND DEDICATIONS ACCEPTED THIS          DAY OF               , 20  . CITY MANAGER      MAYORMAYOR
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STATE OF COLORADO ) ) )§ COUNTY OF MESA ) ) THIS PLAT WAS ACKNOWLEDGED BEFORE ME BY HOOSHANG DAVID GOWHARI AND ELIZABETH ANN GOWHARI HOOSHANG DAVID GOWHARI AND ELIZABETH ANN GOWHARI AS TRUSTEES OF THE HOOSHANG DAVID GOWHARI AND ELIZABETH ANN GOWHARI REVOCABLE TRUST DATED OCTOBER 12, 2007, ON THIS _______ DAY OF ____________, 20__ MY COMMISSION EXPIRES _____________ WITNESS MY HAND AND OFFICIAL SEAL ___________________________ NOTARY PUBLIC

AutoCAD SHX Text_142
KNOW ALL PERSONS BY THESE PRESENTS: THAT THE UNDERSIGNED, THE HOOSHANG DAVID GOWHARI AND ELIZABETH ANN GOWHARI REVOCABLE TRUST DATED OCTOBER 12, 2007, IS THE OWNER OF RECORD OF THAT REAL PROPERTY SITUATED IN THE SE1/4NW1/4 OF SECTION 22, TOWNSHIP 11 SOUTH, RANGE 101 WEST, 6TH PRINCIPLE MERIDIAN, CITY OF GRAND JUNCTION, MESA COUNTY, COLORADO, THE OWNERSHIP THE OWNERSHIP OF WHICH IS DEMONSTRATED AT RECEPTIONS NO. 2892679 AND 2892680 OF THE RECORDS IN THE OFFICE OF THE MESA  OF THE RECORDS IN THE OFFICE OF THE MESA COUNTY CLERK AND RECORDER. SAID PROPERTY BEING MORE PARTICULARLY DESCRIBED AS FOLLOWS: LOTS 1 AND 2 OF THE AMIR SUBDIVISION (REC. NO. 2911895) AND VACATED AMIR DRIVE (REC. NO. _________).  (REC. NO. 2911895) AND VACATED AMIR DRIVE (REC. NO. _________). REC. NO. _________). ). PARCELS CONTAINS 23.81 ACRES. SAID OWNERS HAVE CAUSED THE DESCRIBED REAL PROPERTY TO BE SURVEYED, LAID OUT, AND TO BE PUBLICLY KNOWN AS "MAGNOLIA RIDGE ESTATES FILING 1" ALL STREETS, ROADS AND RIGHTS-OF-WAY ARE DEDICATED TO THE CITY OF GRAND JUNCTION FOR THE USE OF THE PUBLIC FOREVER. AS EASEMENT OVER TRACT D IS DEDICATED TO THE CITY OF GRAND JUNCTION AS PERPETUAL EASEMENT FOR THE INSPECTION, INSTALLATION, OPERATION, MAINTENANCE AND REPAIR OF DETENTION AND DRAINAGE FACILITIES AND APPURTENANT THERETO. THE CITY OF GRAND JUNCTION IS DEDICATED REASONABLE INGRESS/EGRESS ACCESS TO THE DRAINAGE/DETENTION EASEMENT AREA. 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. TRACT E IS 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. ALL 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. TRACTS A, B, C, AND D AND DRAINAGE AND IRRIGATION EASEMENTS TO BE GRANTED TO THE HOMEOWNERS' ASSOCIATION BY SEPARATE INSTRUMENT. SAID OWNERS HEREBY ACKNOWLEDGE THAT ALL LIEN HOLDERS OR ENCUMBRANCES, IF ANY, ASSOCIATED WITH THE INTERESTS OF THIS PLAT HAVE BEEN REPRESENTED HEREON. ________________________________________________________________ HOOSHANG DAVID GOWHARI, TRUSTEE       DATE DATE ________________________________________________________________ ELIZABETH ANN GOWHARI, TRUSTEE       DATEDATE
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STATE OF ___________ ) ) )§ COUNTY OF __________ ) ) THIS PLAT WAS ACKNOWLEDGED BEFORE ME BY _________________________________________________________,  LIENHOLDER ON THE PROPERTY CURRENTLY LOCATED AT 2026 SOUTH BROADWAY, GRAND JUNCTION, CO 81507, ON THIS _______ DAY OF ____________, 20__. MY COMMISSION EXPIRES _____________ WITNESS MY HAND AND OFFICIAL SEAL
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THE UNDERSIGNED, HEREBY CERTIFIES THAT IT IS A HOLDER OF A SECURITY INTEREST UPON A PORTION OF 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 2454073 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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S U B -2 0 2 0 -4 7 8  
V A C -2 0 2 0 -4 7 9 & 4 8 1  

P r oj e ct L o c ati o n:  5 6 3 2 0 ½ 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):  D a vi d & Eli z a b et h G o w h ari  
 M aili n g A d dr e s s:  5 6 3 2 0 ½ R o a d, Gr a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 7  

X  E m ail:  H e d d 1 3 2 0 @ a ol. c o m   T el e p h o n e:  ( 9 7 0) 2 6 0-7 1 8 9  
 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):  V ort e x E n gi n e eri n g I n c. –  Att n:  A d a m A s g ari  
 M aili n g A d dr e s s:  8 6 1 R o o d A v e n u e, Gr a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 1  

X  E m ail:  a a s g ari @ v ort e x e n g. u s   T el e p h o n e:  ( 9 7 0) 2 4 5-9 0 5 1  
 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 D. P et er s o n  
    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 t o r e q u e st a p pr o v al of a Fi n al S u b di vi si o n Pl a n r e g ar di n g M a g n oli a Ri d g e E st at e s , 
Fili n g 1 t o d e v el o p 1 3  si n gl e -f a mil y d et a c h e d l ot s a n d o n e ( 1) l ar g e l ot r e s er v e d f or f ut ur e r e si d e nti al 
d e v el o p m e nt o n a t ot al of 2 3 .8 1 -a cr e s i n a n e xi sti n g R -2  ( R e si d e nti al - 2  d u/ a c) z o n e di stri ct .  T h e 
C o m pr e h e n si v e Pl a n F ut ur e L a n d U s e M a p d e si g n ati o n f or t hi s pr o p ert y i s R e si d e nti al L o w (. 5 –  2  
d u/ a c).  Pr eli mi n ar y Pl a n w a s r e vi e w e d a n d a p pr o v e d u n d er Cit y fil e # S U B -2 0 2 0 -5 5 .  N o a d diti o n al 
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:   
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 ( Fili n g 1 ):  
a.  S e e 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.  
b.  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 ri g ht s -of -w a y s e nt e n c e t o t h e pr o p er M o d el D e di c ati o n 
L a n g u a g e a s f oll o w s; “ All str e et s, r o a d s a n d Ri g ht s -of -W a y 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 f or t h e u s e of t h e p u bli c f or e v er.”  
c.  C o n str u cti o n Pl a n S et Dr a wi n g s ( S h e et C 2. 0) i n di c at e b ot h Dr ai n a g e & Irri g ati o n E a s e m e nt s  
a cr o s s l ot s i n s o m e ar e a s , ho w e v er t h e s u b di vi si o n pl at o nl y i d e ntifi e s Irri g ati o n E a s e m e nt s.  Pl e a s e 
a d dr e s s di s cr e p a n ci e s a n d r e vi s e a s a p pli c a bl e.  
d.  O n S h e et 3, l a b el Tr a ct D a s a “ Dr ai n a g e E a s e m e nt.”  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; “ A n e a s e m ent o v er Tr a ct D i s d e di c at e d t o t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n a s 
p er p et u al e a s e m e nt s 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.  T h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n i s 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 dr ai n a g e f a ciliti e s.”  
e.   O n S h e et 3, f or cl arit y, l a b el t h e R e c e pti o n # f or t h e e xi sti n g 1 4’ M ulti -P ur p o s e E a s e m e nt wit hi n 
pr o p o s e d Tr a ct B.  
f.  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 Cit y M o d el D e di c ati o n L a n g u a g e f or t h e “ All E a s e m e nt s 
i n cl u d e t h e ri g ht of i n gr e s s a n d e gr e s s … … …..”   
g.  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 Tr a ct E p ar a gr a p h t o r e a d a s f oll o w s; “ Tr a ct E i s 
d e di c at e d t o t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n f or t h e u s e of t h e p u bli c f or e v er.”  
h.  If t h e e xi sti n g Irri g ati o n E a s e m e nt a s i d e ntifi e d w it h R e c e pti o n # 1 2 3 4 5 9 9 i s n ot v a c at e d pri v at el y 
si n c e it i s a pri v at e e a s e m e nt b et w e e n t w o a dj a c e nt l a n d o w n er s, A p pli c a nt’ s S ur v e y or will n e e d t o 
i d e ntif y e a s e m e nt o n t h e s u b di vi si o n pl at.   Pl e a s e a d dr e s s f urt h er o n a p pli c a nt’ s i nt e nti 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:   
D o c u m e nt R ef er e n c e:  
 
3.  C o n str u cti o n Pl a n S et Dr a wi n g s:    
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 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:  
 
4.  R e v o c a bl e P er mit:   
Cit y S ur v e y or h a s r e vi e w e d t h e 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 f or pr o p o s e d pri v at e 
irri g ati o n li n e s t h at cr o s s ri g ht s-of -w a y a n d i s r e q u e sti n g a c o u pl e of c h a n g e s ( s e e att a c h e d 
c o m m e nt s).  O n c e c h a n g e s ar e m a d e a n d a p pr o v e d, Cit y Pr oj e ct M a n a g er will pr e p ar e R e v o c a bl e 
P er mit d o c u m e nt f or a p pli c a bl e si g n at ur e s i n pr e p ar ati o n f or r e c or di n g at ti m e of s u b di vi si o n pl at 
r e c or di n g.  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.  S u b mit W O R D d o c u m e nt 
of l e g al d e s cri pti o n s t o Cit y P r oj e ct M a n a g er a n d si g n a n d st a m p e x hi bit i n pr e p ar ati o n f or R e v o c a bl e 
P er mit 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 2. 1 8 0 ( d) ( 2) (i) 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:   
 
 
 
 
 
 



 
5.  T e m p or ar y T ur n -Ar o u n d E a s e m e nt:    
S e e Cit y Fir e D e p art m e nt r e vi e w c o m m e nt.  Pr o vi d e l e g al d e s cri pti o n s a n d m a p e x hi bit f or r e vi e w a n d 
a p pr o v al f or T e m p or ar y T ur n -Ar o u n d E a s e m e nt s t o b e l o c at e d at t h e e n d of S h a m si Dri v e & T h o m a s 
I v y L a n e wit hi n Fili n g 1.  O n c e l e g al d e s cri pti o n s a n d m a p e x hi bit s ar e a p pr o v e d, A s si st a nt Cit y 
Att or n e y will pr e p ar e d o c u m e nt s f or pr o p ert y o w n er’ s si g n at ur e.  A p pli c a nt will b e r e s p o n si bl e f or all 
r e c or di n g f e e 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 pl i 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 .  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 si st a nt Cit y Att or n e y i s c urr e ntl y r e vi e wi n g s u b mitt e d C C R’ s a n d D e e d d o c u m e nt s.  O n c e 
r e vi e w i s c o m pl et e, Cit y Pr oj e ct M a n a g er will f or w ar d r e q u e st e d r e vi si o n s t o A p pli c a nt’ s 
R e pr e s e nt ati v e.  
b.  C C R’ s:  I n S e cti o n 7. 0 3, it st at e s t h at g ar a g e s s h all b e c o n str u ct e d t o a c c o m m o d at e t hr e e 
st a n d ar d si z e d a ut o m o bil e s.  S h o ul d t hi s st at e m e nt b e r e -w or d e d ?   A s writt e n, it a p p e ar s t h at n o 
si n gl e, t w o or a b o v e t hr e e c ar g ar a g e s w o ul d b e p er mitt e d i n t h e s u b di vi si o n.  
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:  
 
7 .  L a n d s c a pi n g Pl a n:   
a.  O n S h e et L 1, wit hi n pr o p o s e d Tr a ct A, l a b el t h e t y p e of gr o u n d -c o v er pr o p o s e d ar o u n d t h e 
irri g ati o n f a cilit y. 
b.  O n S h e et L 1, wit hi n pr o p o s e d Tr a ct A, it a p p e ar s t h at s e v er al of t h e pl a nt m at eri al s ar e l o c at e d 
wit hi n t h e f ut ur e n ort h/ s o ut h ri g ht -of -w a y.  S u g g e st m o vi n g t h e s e pl a nt s o ut si d e of t h e f ut ur e ri g ht -of -
w a y t o b e a dj a c e nt t o t h e irri g ati o n f a cilit y wit hi n Tr a ct A or a d d e d t o Tr a ct D.   A s pr o p o s e d, t h e ar e a 
a p p e ar s t o b e v er y ti g ht o n s p a c e.  W o ul d n ot w a nt t o r e m o v e l a n d s c a pi n g wit hi n t h e ri g ht -of -w a y at a 
l at er d at e w h e n f ut ur e p h a s e s ar e d e v el o p e d.  S a m e c o m m e nt f or t h e i nt er s e cti o n  wit h S h a m si 
Dri v e / 2 0 ½ R o a d a n d Tr a ct s B & C , s e e m s v er y cr a m p e d.  
c.  O n S h e et L 2, l a b el S h a m si Dri v e a n d T h o m a s I v y L a n e o n b ot h cr o s s -s e cti o n s, a s a p pli c a bl 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 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:  
 
8 .  F e e s:  
a.  Cit y P ar k F e e:  $ 7 4 3  p er l ot 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 ( 2 0 2 1  F e e R at e).  
b.  Cit y 1 0 % O p e n S p a c e F e e:   A s si st a nt Cit y Att or n e y i s c urr e ntl y r e vi e wi n g s u b mitt e d M AI A p pr ai s al 
R e p ort .  O n c e r e vi e w i s c o m pl et e, Cit y Pr oj e ct M a n a g er will n otif y a p pli c a nt’ s r e pr e s e nt ati v e f or a n y 
a d diti o n al r e vi si o n s, if n e c e s s ar y.    
c.  S c h o ol I m p a ct F e e:  $ 9 2 0 p er 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.  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.   
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 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 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 n i n g Cl e ar a n c e i s s u a n c e.  
f.  Cit y D e v el o p m e nt E n gi n e er will pr o vi d e P u bli c W or k s r e q uir e d f e e s at ti m e of S e c o n d R o u n d of 
r e vi e w.   
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:   
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 



9.  A mir Dri v e a n d M ulti -P ur p o s e E a s e m e nt V a c ati o n R e q u e st s:   
a.  S u b mit W O R D d o c u m e nt of pr o p o s e d v a c ati o n l e g al d e s cri pti o n s a n d h a v e a p pli c a nt’ s S ur v e y or 
si g n  & st a m p v a c ati o n e x hi bit.  
b.  Cit y Pr oj e ct M a n a g er will pr o c e s s pr o p o s e d v a c ati o n r e q u e st s  ( Cit y fil e # V A C-2 0 2 0 -4 7 9 & 4 8 1 ) 
f or a n u p c o mi n g Pl a n ni n g C o m mi s si o n m e eti n g o n N o v e m b er 1 0 , 2 0 2 0 a n d Cit y C o u n cil o n 
D e c e m b er 2, 2 0 2 0. 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:   
 
 
CI T Y D E V E L O P M E N T E N GI N E E R  

R e vi e w c o m m e nt s d eli v er e d t o e n gi n e er of r e c or d d uri n g a s c h e d ul e d m e eti n g. R e s u b mitt al r e q uir e d.  
 
V a c ati o n R e q u e st s:   N o E x c e pti o n s T a k e 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:   
 
 
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 H E E T 1:  
Tr a ct E n e e d s t o b e d e di c at e d t o t h e H O A.  A n a d diti o n l a n g u a g e d e di c ati n g t h e S a nit ar y s e w er 
e a s e m e nt t o t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n f or p ur p o s e s of s a nit ar y s e w er m ai nt e n a n c e ( a n d n o ot h er 
p u bli c utilit y) n e e d s t o b e a d d e d t o t h e d e di c ati o n.  
T hi s m a y n ot b e a n i s s u e ( Cit y l e g al s h o ul d off er t h eir o pi ni o n), b ut t h e li st e d D e e d of Tr u st c o v er s t h e 
wr o n g o w n er n a m e.  A c orr e cti v e w arr a nt y d e e d c orr e ct e d t h e Tr u st n a m e, b ut it w a s n e v er c orr e ct e d 
o n t h e D e e d of Tr u st.  
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 H E E T 2:  
T h e di m e n si o n of 3 3 7. 7 3’ i s wr o n g o n d et ail “ A”.  
A m at c h li n e n e e d s t o b e a d d e d t o s h e et 2 f or L ot 1 0 0 t h at c arri e s o v er t o s h e et 3 a n d l a b el e d s u c h.  
T h e c urr e nt pr o p o s e d d e s cri pti o n v a c ati n g A mir Dri v e i s u n cl e ar.  T h e v a c ati o n i s t o i n cl u d e w h at i s 
c all e d o n t h e a s s o ci at e d e x hi bit t h e “ A mir c h a mf er”, h er e o n w ar d r ef er r e d t o a s t h e c h a mf er.  W h e n 
A mir S u b di vi si o n w a s pl att e d t h e c h a mf er w a s d e di c at e d a s p art of a tr a ct of l a n d f or S o ut h 
Br o a d w a y.  O n t h e pr o p o s e d pl at t h e ri g ht of w a y f or S o ut h Br o a d w a y i n cl u d e s t h e r e c e pti o n n u m b er 
fr o m t h e A mir S u b di vi si o n pl at, w hi c h w o ul d i n cl u d e t h e c h a mf er.  A d di n g m e nti o n of t h e c h a mf er t o 
t h e pr o p o s e d v a c ati o n d o c u m e nt w o ul d cl arif y t h at t h e c h a mf er i s t o b e i n cl u d e d i n t h e v a c 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:   
 
S H E E T 3:  
T h e wr o n g s h e et s c al e i s s h o w n i n l o w er l eft.  It s h o ul d b e 5 0 s c al e.  
A m at c h li n e n e e d s t o b e a d d e d t o s h e et 3 f or L ot 1 0 0 t h at r ef er s b a c k t o s h e et 2 a n d l a b el e d s u c h.  
L ot 1 0 0 l a b el n e e d s t o b e a d d e d.  
T h e di m e n si o n s of c ur v e s C 1 a n d C 1 1 n e e d t o b e v erifi e d.  
T h er e i s a t a n g e nt at t h e s o ut h w e st c or n er of Tr a ct E t h at n e e d s t o b e l a b el e d.  
A d d t o Tr a ct E a m e nti o n t h at it i s a s a nit ar y s e w er e a s e m e nt.  
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V erif y t h e 1 5. 4 9’ di m e n si o n at t h e s o ut h e a st c or n er of L ot 2.  
Eli mi n at e t h e e a s e m e nt h at c hi n g t h at a p p e ar s a cr o s s t h e e a st e n d of S h a m si Dri v e ri g ht of w a y. 
A d d l e a d er s t o cl arif y t h at t h e 9 4. 0 0 f o ot di m e n si o n i s a cr o s s t h e wi dt h of t h e S h a m si Dri v e ri g ht of 
w a y w h er e it a b ut s 2 0 ½ R o a 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:   
 
E a s e m e nt V a c ati o n:  
I b eli e v e t h e irri g ati o n e a s e m e nt s h o ul d b e v a c at e d i n a s e p ar at e d o c u m e nt a s it i s n ot p u bli c.   Fi n al 
dir e cti o n s h o ul d c o m e fr o m t h e cit y att or n e y' s offi c e.  
 
R e vi e w e d v a c ati o n d o c u m e nt a n d e x hi bit s - n o i s s u e s i d e ntifi e d a n d it d o e s n ot  l o o k li k e a n y utiliti e s 
w er e b uilt i n t h e s e l o c ati o n 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:   
 
 
CI T Y FI R E D E P A R T M E N T –  R u st y R at zl off –  r u st yr @ gj cit y. or g   ( 9 7 0) 5 4 9-5 8 5 4  

1. T h e s u b mitt e d fir e fl o w i n di c at e s a pr e di ct e d fl o w at 2 0 P SI of 3, 5 7 8. 2 5 G P M. T hi s fir e fl o w i s 
a c c e pt e d.  
 
2. T h e a c c e s s i nt o t h e d e v el o p m e nt i s a c c e pt a bl e.  
 
3. T h e i nt eri or tr affi c cir c ul ati o n i s a c c e pt e d. T e m p or ar y e m er g e n c y fir e d e p art m e nt t ur n ar o u n d s s h all 
n e e d t o b e pr o vi d e d o n S h a m si Dri v e a n d T h o m a s I v y L a n e u ntil c o n str u cti o n of s u b di vi si o n r o a d s 
pr o vi d e s i nt er c o n n e cti o n. T hi s s h all b e a c c o m pli s h e d wit h e m er g e n c y t ur n ar o u n d s c o m pl yi n g wit h 
S e cti o n 5 0 3 a n d A p p e n di x D of t h e I F C or b y c o n n e cti n g t h e str e et s wit h a t e m p or ar y r o a d h a vi n g a 
dri v a bl e s urf a c e c a p a bl e of s u p p orti n g 8 0, 0 0 0  p o u n d mi ni m u m, H -2 0 l o a di n g.  
 
4. T h e h y dr a nt l o c ati o n s ar e a c c e pt e d.  
 
5. T h e w at er m ai n li n e s ar e a c c e pt 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:   
 
V a c ati o n R e q u e st s:  
T h e Gr a n d J u n cti o n Fir e D e p art m e nt h a s n o o bj e cti o n s t o t h e v a c ati o n of t h e p u bli c m ulti -p ur p o s e 
e a s e m e nt a dj a c e nt t o t h e u n d e v el o p e d A mir Dri v e a n d S o ut h Br o a d w a y ri g ht s -of -w a y a s i d e ntifi e d o n 
t h e r e c or d e d A mir S u b di vi si o n pl at. All a p pli c a bl e fir e c o d e s t o b e a d dr e s s e d d uri n g t h e sit e pl a n 
r e vi e w pr o c e s s. 
 
T h e Gr a n d J u n cti o n Fi r e D e p art m e nt h a s n o o bj e cti o n s t o t h e v a c ati o n of t h e r e c or d e d b ut 
u n d e v el o p e d 3 0 ft. R O W of A mir Dri v e. A s e c o n d m e a n of e gr e s s s h all b e pr o vi d e d fr o m M a g n oli a 
Ri d g e E st at e s. All a p pli c a bl e fir e c o d e s t o b e a d dr e s s e d d uri n g t h e sit e pl a n r e vi e w pr o c e s 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:   
 
 
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. M a g n oli a Ri d g e E st at e s Fili n g 1 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 d dr e s s e s will b e a v ail a bl e aft er fi n al s u b di vi si o n a p pr o v al.  

mailto:rustyr@gjcity.org
mailto:patd@gjcity.org


3. F YI –  t h e v a ult f or irri g ati o n w at er a n d/ or t h e p u m p h o u s e will li k el y n e e d a pl a n ni n g cl e ar a n c e.  
T hi s h a s b e e n r e q uir e d b y M e s a C o u nt y B uil di n g D e p art m e nt f or ot h er s u b di vi si o n s.  A d dr e s s will b e 
pr o vi d e d u p o n r e q u e st t o d e v el o p er/ b uil d er.  
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:   
 
 

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:   H arr y Mi d dl e m a s   
E m ail / T el e p h o n e N u m b e r :  h arr y. mi d dl e m a s @ m e s a c o u nt y. u s   ( 9 7 0) 2 4 4-1 6 5 6  

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 c o p y of t h e r e c or d e d sit e pl a n pr o vi d e d t o b uil di n g offi ci al.  
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 :  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 t o t h e  Ri g ht -of -W a y a n d M ulti -P ur p o s e E a s e m e nt v a c ati o n s  h o w e v er, e xi sti n g 
ut iliti e s will n e e d t o b e r el o c at e d at d e v el o p er’ s  e x p e n s e.  
 
X c el h a s n o o bj e cti o n s  t o t h e s u b di vi si o n r e q u e st, 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. 
 
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 uti lit 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 gi 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 ce 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:  
 
 

mailto:harry.middlemas@mesacounty.us
mailto:Brenda.k.boes@xcelenergy.com


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  

• A d d t o S ht C 0. 1 G e n er al N ot e s, W at er N ot e s, N ot e 1.  ... d o c u m e nt s a n d t h e l at e st r e vi si o n of t h e 
Ut e W at er C o n s er v a n c y D i stri ct St a n d ar d s a n d S p e cifi c ati o n s o bt ai n e d fr o m 
Ut e W at er. or g \S p e cifi c ati o n s.  
• A d d t o S ht C 0. 1 G e n er al N ot e s, W at er N ot e s, N ot e 9. ... c a p p e d at m ai n. E xi sti n g s er vi c e( s) t o b e 
r e m o v e d, s al v a g e d i n g o o d c o n diti o n a n d r et ur n e d t o t h e Di stri ct.  
• C h a n g e S ht C 0. 1 G e n er al N ot e s, W at er N ot e s, N ot e 2 1 t o r efl e ct A W W A C 1 0 5 ( n ot C 1 5 0). 
• T h e s e ar e c o m m e nt s f or t h e fir st fili n g o nl y f urt h er r e vi e w will b e m a d e a s ot h er fili n g s ar e s u b mitt e d.  
• T h e w at er m ai n i n Fi v e Vi e w L a n e w a s wr o n gl y m o v e d t o t h e w e st si d e; pl e a s e m o v e b a c k t o t h e 
e a st w hi c h will r e p air all of t h e c all o ut s t h at di d n't m o v e.  
• P er Ut e St d D et ail, F H s s h all b e i n R O W a n d W S s o n n e ar si d e of w at er m ai n s h all g o str ai g ht  
• A d d n ot e t o S ht C 1. 0 & S ht C 4. 0 ( d e m o, utilit y et c. ) t o s h o w t h e e xi sti n g s er vi c e( s) t o b e r e m o v e d, 
s al v a g e d i n g o o d c o n diti o n a n d r et ur n e d t o t h e Di stri ct, s er vi c e s h all b e c a p p e d at t h e m ai n.  
• S ht 7. 0, t h e w at erli n e c o nfli ct s wit h S D; pl e a s e a d dr e s s.  
• T h e Di stri ct will h ol d f urt h er c o m m e nt o n pl a c e m e nt of utilit y s er vi c e s u nti l t h e fi n al d e si g n f or ot h er 
utiliti e s ar e pr e s e nt e d a s a fi n al d e si g n l a y o ut t o r e vi e w f or c o nfli ct s.  
• 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:  
 
V a c ati o n R e q u e st s:  
• N o o bj e cti o n. 
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 :  C ol or a d o P a r k s a n d Wil dlif e  
C o nt a ct N a m e:   Z a c C hri s m a n   
E m ail / T el e p h o n e N u m b e r :  Z a c h a r y. c hri s m a n @ st at e. c o. u s   ( 9 7 0) 25 0 -4 5 0 6  

Att a c h e d ar e C P W' s c o m m e nt s r e g ar di n g M a g n oli a Ri d g e E st at e s.  
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 will r e q uir e a 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 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/   
 
Pr oj e ct will n e e d t o p a y a s s o ci at e d p er mit f e e s. R e vi e w F e e a n d I n s p e cti o n F e e will b e a s s e s s e d 
b a s e d o n a cr e s of di st ur b a n c e. Pl e a s e n ot e t h at pl a n s will n ot b e r e vi e w e d u ntil R e vi e w F e e i s p ai d.  
 
Pr oj e ct will al s o n e e d t o s u b mit a sit e s p e cifi c St or m w at er M a n a g e m e nt Pl a n a n d Sit e M a p( s) f o r 
r e vi e w/ a p pr o v al. St or m w at er M a n a g e m e nt Pl a n C h e c kli st s h o ul d b e utili z e d a n d c a n b e l o c at e d at: 
htt p s:// w w w. m e s a c o u n t y. u s/ gl o b al a s s et s/ p u bli c-w or k s/ p er mit s/ o nli n e -p er mit -s y st e m/ st or m w at er -
m a n a g e m e nt -pl a n -c h e c kli st. p df   
 
 
 
 

mailto:jdaugherty@utewater.org
mailto:Zachary.chrisman@state.co.us
mailto:Joshua.martinez@mesacounty.us
https://www.mesacounty.us/publicworks/permits/
https://www.mesacounty.us/globalassets/public-works/permits/online-permit-system/stormwater-management-plan-checklist.pdf
https://www.mesacounty.us/globalassets/public-works/permits/online-permit-system/stormwater-management-plan-checklist.pdf


A 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 will n e e d t o b e 
c o m pl et e d wit h M e s a C o u nt y St or m w at er Di vi si o n. A gr e e m e nt  c a n b e l o c at e 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 orm. p df   
 
Pr oj e ct will n e e d t o pr o vi d e a c o p y of St at e Di s c h ar g e P er mit ( C D P H E) t o M e s a C o u nt y St or m w at er 
Di vi si o n.  
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 :  B ur e a u of R e cl a m ati o n  
C o nt a ct N a m e:   Al a n S c hr o e d er      
E m ail / T el e p h o n e N u m b e r :  a s c hr o e d er @ u s br. g o v   ( 9 7 0) 2 4 8-0 6 0 0  

N o c o m m e nt s; o ut si d e of o ur ar e a of c o n c er n.  
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 S c h o ol Di stri ct # 5 1  
C o nt a ct N a m e:   E d di e M ort     
E m ail / T el e p h o n e N u m b e r :  e d di e. m ort @ d 5 1 s c h o ol s. or g   ( 9 7 0) 2 5 4-5 1 0 0  

M e s a C o u nt y S c h o ol Di stri ct 5 1 h a s n o i s s u e s or c o n c er n s r e g ar di n g t h e M a g n oli a Ri d g e E st at e s 
d e v el o p m e nt.   T h e R e dl a n d s c o m m u nit y i s l o o ki n g at a l ar g e s ur g e i n h o u si n g wit h s o m e of t h e l ar g er 
p ar c el s b ei n g d e v el o p e d. T h e s e s u b di vi si o n s a s a w h ol e will i n cr e a s e st u d e nt e nr oll m e nt t h at will 
s ur p a s s  c a p a cit y at o ur s c h o ol s t h at s er v e t h at ar e a.   W e k n o w t hi s i s a l o n g t er m b uil d b ut w e n e e d 
t o di s c u s s o pti o n s f or l an d a n d f e e s t o b uil d a d diti o n al s c h o ol s.  
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 :  R e dl a n d s W at er & P o w e r 
C o nt a ct N a m e:  K yl e V a n d er b er g  
E m ail / T el e p h o n e N u m b e r :  k yl e v @ r e dl a n d s w p c. c o m   ( 9 7 0) 2 4 3-2 1 7 3  

1) R W & P C w o ul d li k e t o pr o vi d e p h ot o s of t h e pi pi n g d o n e w h e n t h e e xi sti n g b o x w a s i n st all e d f or 
r ef er e n c e. P h ot o s of P V C pi p e s. 
2) R W & P C R E Q UI R E S n e w i nli n e fl o w -m et er o n t h e n e w irri g ati o n pi p e s aft er t h e w y e fr o m t h e o utl et 
g at e s o ut si d e t h e g at e b o x. Al s o wit h t h e m et er, a m et er r e a d o ut i s r e q uir e d t o b e pl a c e d wit hi n 
R W & P C e a s e m e nt i n a n a c c e s si bl e  pr ot e ct e d b o x.  
3) R W & P C r e q ui r e s n oti c e 5-d a y s pri or t o a n y e x c a v ati o n wit hi n t h e R W & P C e a s e m e nt a n d n oti c e 5 -
d a y s pri or t o b a c kfill f or R W & P C i n s p e cti o n.  
4) C urr e nt pr o p ert y s h ar e s ar e 2 8 -S h ar e s. Will t hi s b e a d e q u at e f or f ut ur e u s e s ?  
5) N O w or k t o b e d o n e i n si d e t h e e xi sti n g h e a d g at e/ o utl et b o x.  
6) R W & P C m u st b e n otifi e d of a n y d e v iati o n s fr o m t h e s e pl a n s pri or t o a n y w or k.  
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:  
 

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
mailto:aschroeder@usbr.gov
mailto:eddie.mort@d51schools.org
mailto:kylev@redlandswpc.com


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.   N/ A.  
 
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.   M e s a C o u nt y E n gi n e eri n g  
2.  S p e ctr u m C o m m u ni c ati o n s  
3.  C e nt ur y Li n k  
4.  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)  
5.  U nit e d St at e s P o st al S er vi c e  
6.  A s si st a nt Cit y Att or n e y  
 
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.  A s si st a nt Cit y Att or n e y  
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   
8.  R e dl a n d s W at er & P o w e r   

 
D at e d u e:   D e c e m b e r 2 9, 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  
 



  

  
 

 
 

 
CI VI L & C O N S U L TI N G E N GI N E E R S * A R C HI T E C T U R E * C O N S T R U C TI O N M A N A G E M E N T * P R O J E C T E N GI N E E R S * P L A N NI N G & P E R MI T E X P E DI TI N G  

8 6 1 R o o d A v e n u e,  G r a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 1     ( 9 7 0) 2 4 5 - 9 0 5 1   ( 9 7 0) 2 4 5 - 7 6 3 9 f a x    w w w. v o rt e x e n g. u s  

 O ct o b er 2 3 , 2 0 2 0 

 

 

Gr a n d J u n cti o n  Pl a n ni n g D e pt.  R E:  R e s p o n s e t o C o m m e nt s  

S c ott P et er s o n , S e ni or Pl a n n er  R o u n d 1  

2 5 0  N . 5t h  Str e et  Pr oj e ct:  M a g n oli a Ri d g e E st at e s, Fili n g 1  

Gr a n d J u n cti o n, C O  8 1 5 0 1  L o c ati o n : 5 6 3 2 0 ½ R o a d , G J 

Fil e: S U B -2 0 2 0 -4 7 8  V EI # :    F 1 9 -0 6 1  

 

 

D e ar  S c ott , 

 

T h e  f oll o wi n g  i nf or m ati o n  i s  pr o vi d e d  i n  r e s p o n s e  t o  R o u n d  1  R e vi e w  C o m m e nt s  d at e d 

S e pt e m b er 3 0, 2 0 2 0 fr o m v ari o u s Cit y D e p art m e nt s a n d o ut si d e a g e n ci e s.  

 

CI T Y P L A N NI N G  

1.  Pr o p o s al i s t o r e q u e st a p pr o v al of a Fi n al S u b di vi si o n Pl a n r e g ar di n g M a g n oli a Ri d g e 

E st at e s, Fili n g 1 t o d e v el o p 1 3 si n gl e -f a mil y d et a c h e d l ot s a n d o n e ( 1) l ar g e l ot r e s er v e d f or 

f ut ur e r e si d e nti al d e v el o p m e nt o n a t ot al of 2 3. 8 1-a cr e s i n a n e xi sti n g R -2 ( R e si d e nti al - 2 d u/ a c) 

z o n e di stri ct.  T h e C o m pr e h e n si v e Pl a n F ut ur e L a n d U s e M a p d e si g n ati o n f or t hi s pr o p ert y i s 

R e si d e nti al L o w (. 5 – 2 d u/ a c).  Pr eli mi n ar y Pl a n w a s r e vi e w e d a n d a p pr o v e d u n d er Cit y fil e # 

S U B -2 0 2 0 -5 5.  N o a d diti o n al r e s p o n s e r e q uir e d.   

R e s p o n s e:  C o m m e nt A c k n o wl e d g e d.  

 

 

2.  S u b di vi si o n Pl at ( Fili n g 1):  

a.  S e e 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.  

R e s p o n s e:  C o m m e nt a c k n o wl e d g e d.  

 

b.  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 ri g ht s -of -w a y s e nt e n c e t o t h e pr o p er M o d el 

D e di c ati o n L a n g u a g e a s f oll o w s; “ All str e et s, r o a d s a n d Ri g ht s -of -W a y 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 f or t h e u s e of t h e p u bli c f or e v er.”  

R e s p o n s e:  A b o v e l a n g u a g e i n s ert e d.  

 

c.  C o n str u cti o n Pl a n S et Dr a wi n g s ( S h e et C 2. 0) i n di c at e b ot h Dr ai n a g e & Irri g ati o n E a s e m e nt s 

a cr o s s l ot s i n s o m e ar e a s, h o w e v er t h e s u b di vi si o n pl at o nl y i d e ntifi e s Irri g ati o n E a s e m e nt s.  

Pl e a s e a d dr e s s di s cr e p a n ci e s a n d r e vi s e a s a p pli c a bl e.  

R e s p o n s e:  Pl at e a s e m e nt s h a v e b e e n u p d at e d t o m at c h Sit e Pl a n  

 

d.  O n S h e et 3, l a b el Tr a ct D a s a “ Dr ai n a g e E a s e m e nt.”  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; “ A n e a s e m e nt o v er Tr a ct D i s d e di c at e d t o t h e Cit y of Gr a n d 

J u n cti o n a s p er p et u al e a s e m e nt s 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 t h er et o.  T h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n 

i s 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 dr ai n a g e 

f a ciliti e s.” 

R e s p o n s e:  A b o v e l a n g u a g e i n s ert e d. 

 

e.  O n S h e et 3, f or cl arit y, l a b el t h e R e c e pti o n # f or t h e e xi sti n g 1 4’ M ulti -P ur p o s e E a s e m e nt 

wit hi n pr o p o s e d Tr a ct B.  

R e s p o n s e:  C orr e cti o n m a d e.  

 

f.  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 Cit y M o d el D e di c ati o n L a n g u a g e f or t h e “ All 

E a s e m e nt s i n cl u d e t h e ri g ht of i n gr e s s a n d e gr e s s … … …..”   

R e s p o n s e:  A b o v e l a n g u a g e a d d e d. . 

 

g.  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 Tr a ct E p ar a gr a p h t o r e a d a s f oll o w s; “ Tr a ct E i s 

d e di c at e d t o t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n f or t h e u s e of t h e p u bli c f or e v er.”  

R e s p o n s e:  A b o v e l a n g u a g e a d d e d.  

 

h.  If t h e e xi sti n g Irri g ati o n E a s e m e nt a s i d e ntifi e d wit h R e c e pti o n # 1 2 3 4 5 9 9 i s n ot v a c at e d 

pri v at el y si n c e it i s a pri v at e e a s e m e nt b et w e e n t w o a dj a c e nt l a n d o w n er s, A p pli c a nt’ s S ur v e y or 

will n e e d t o i d e ntif y e a s e m e nt o n t h e s u b di vi si o n pl at.  Pl e a s e a d dr e s s f urt h er o n a p pli c a nt’ s 

i nt e nti o n. 

R e s p o n s e:  E a s e m e nt h a s b e e n i d e ntifi e d o n t h e pl at. N o v a c ati o n n e e d e d.  

 

 

3.  C o n str u cti o n Pl a n S et Dr a wi n g s:   

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 a n d r e vi s e a s a p pli c a bl e.  

  R e s p o n s e: C o m m e nt a c k n o wl e d g e d.  

 

 

 

4.  R e v o c a bl e P er mit:   

Cit y S ur v e y or h a s r e vi e w e d t h e 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 f or pr o p o s e d 

pri v at e irri g ati o n li n e s t h at cr o s s ri g ht s -of -w a y a n d i s r e q u e sti n g a c o u pl e of c h a n g e s ( s e e 

att a c h e d c o m m e nt s).  O n c e c h a n g e s ar e m a d e a n d a p pr o v e d, Cit y Pr oj e ct M a n a g er will pr e p ar e 

R e v o c a bl e P er mit d o c u m e nt f or a p pli c a bl e si g n at ur e s i n pr e p ar ati o n f or r e c or di n g at ti m e of 

s u b di vi si o n pl at r e c or di n g.  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.  

S u b mit W O R D d o c u m e nt of l e g al d e s cri pti o n s t o Cit y Pr oj e ct M a n a g er a n d si g n a n d st a m p 

e x hi bit i n pr e p ar ati o n f or R e v o c a bl e P er mit 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 2. 1 8 0 ( d) ( 2) (i) 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 s p o n s e:  C h a n g e s h a v e b e e n m a d e . E x hi bit h a s b e e n st a m p e d a n d si g n e d.  

 

 



5.  T e m p or ar y T ur n -Ar o u n d E a s e m e nt:   

S e e Cit y Fir e D e p art m e nt r e vi e w c o m m e nt.  Pr o vi d e l e g al d e s cri pti o n s a n d m a p e x hi bit f or 

r e vi e w a n d a p pr o v al f or T e m p or ar y T ur n-Ar o u n d E a s e m e nt s t o b e l o c at e d at t h e e n d of S h a m si 

Dri v e & T h o m a s I v y L a n e wit hi n Fili n g 1.  O n c e l e g al d e s cri pti o n s a n d m a p e x hi bit s ar e 

a p pr o v e d, A s si st a nt Cit y Att or n e y will pr e p ar e d o c u m e nt s f or pr o p ert y o w n er’ s si g n at ur e.  

A p pli c a nt will b e r e s p o n si bl e f or all r e c or di n g f e e 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.   

R e s p o n s e:  D e s cri pti o n s a n d e x hi bit h a v e b e e n pr e p ar e d a n d e a s e m e nt s h a v e b e e n a d d e d t o 

t h e pl at. 

   

 

6.  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 si st a nt Cit y Att or n e y i s c urr e ntl y r e vi e wi n g s u b mitt e d C C R’ s a n d D e e d d o c u m e nt s .  O n c e 

r e vi e w i s c o m pl et e, Cit y Pr oj e ct M a n a g er will f or w ar d r e q u e st e d r e vi si o n s t o A p pli c a nt’ s 

R e pr e s e nt ati v e.  

R e s p o n s e:  C o m m e nt a c k n o wl e d g e d.  

 

b.  C C R’ s:  I n S e cti o n 7. 0 3, it st at e s t h at g ar a g e s s h all b e c o n str u ct e d t o a c c o m m o d at e t hr e e 

st a n d ar d si z e d a ut o m o bil e s.  S h o ul d t hi s st at e m e nt b e r e -w or d e d ?  A s writt e n, it a p p e ar s t h at 

n o si n gl e, t w o or a b o v e t hr e e c ar g ar a g e s w o ul d b e p er mitt e d i n t h e s u b di vi si o n.  

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.   

R e s p o n s e:  C o m m e nt a c k n o wl e d g e d.  

 

 

7 .  L a n d s c a pi n g Pl a n:   

a.  O n S h e et L 1, wit hi n pr o p o s e d Tr a ct A, l a b el t h e t y p e of gr o u n d -c o v er pr o p o s e d ar o u n d t h e 

irri g ati o n f a cilit y. 

R e s p o n s e:  L a n d s c a p e r o c k h a s b e e n a d d e d a n d l a b el e d i n t h e irri g ati o n f a cilit y ar e a.  

 

b.  O n S h e et L 1, wit hi n pr o p o s e d  Tr a ct A, it a p p e ar s t h at s e v er al of t h e pl a nt m at eri al s ar e 

l o c at e d wit hi n t h e f ut ur e n ort h/ s o ut h ri g ht-of -w a y.  S u g g e st m o vi n g t h e s e pl a nt s o ut si d e of t h e 

f ut ur e ri g ht-of -w a y t o b e a dj a c e nt t o t h e irri g ati o n f a cilit y wit hi n Tr a ct A or a d d e d t o Tr a ct D.  A s 

pr o p o s e d, t h e ar e a a p p e ar s t o b e v er y ti g ht o n s p a c e.  W o ul d n ot w a nt t o r e m o v e l a n d s c a pi n g 

wit hi n t h e ri g ht -of -w a y at a l at er d at e w h e n f ut ur e p h a s e s ar e d e v el o p e d.  S a m e c o m m e nt f or 

t h e i nt er s e cti o n wit h S h a m si Dri v e/ 2 0 ½ R o a d a n d Tr a ct s B & C, s e e m s v er y cr a m p e d. 

R e s p o n s e:  T h e l a n d s c a pi n g h a s b e e n p ull e d o ut of t h e f ut ur e Ri g ht of W a y s.  

 

c.  O n S h e et L 2, l a b el S h a m si Dri v e a n d T h o m a s I v y L a n e o n b ot h cr o s s -s e cti o n s, a s 

a p pli c a bl 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.  

R e s p o n s e:  T h e str e et l a b el s h a v e b e e n a d d e d t o t h e l a n d s c a p e pl a n s.   

 

 

8.  F e e s:  



a.  Cit y P ar k F e e:  $ 7 4 3 p er l ot 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 ( 2 0 2 1 F e e 

R at e).  

R e s p o n s e:  C o m m e nt a c k n o wl e d g e d.  

 

b.  Cit y 1 0 % O p e n S p a c e F e e:  A s si st a nt Cit y Att or n e y i s c urr e ntl y r e vi e wi n g s u b mitt e d M AI 

A p pr ai s al R e p ort.  O n c e r e vi e w i s c o m pl et e, Cit y Pr oj e ct M a n a g er will n otif y a p pli c a nt’ s 

r e pr e s e nt ati v e f or a n y a d diti o n al r e vi si o n s, if n e c e s s ar y.    

R e s p o n s e:  C o m m e nt a c k n o wl e d g e d.  

 

c.  S c h o ol I m p a ct F e e:  $ 9 2 0 p er 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.   

R e s p o n s e:  C o m m e nt a c k n o wl e d g e d.  

 

d.  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.   

R e s p o n s e:  C o m m e nt a c k n o wl e d g e d.  

 

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 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 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.  

R e s p o n s e:  C o m m e nt a c k n o wl e d g e d.  

 

f.  Cit y D e v el o p m e nt E n gi n e er will pr o vi d e P u bli c W or k s r e q uir e d f e e s at ti m e of S e c o n d R o u n d 

of r e vi e w.   

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.    

R e s p o n s e:  C o m m e nt a c k n o wl e d g e d.  

   

 

9.  A mir Dri v e a n d M ulti -P ur p o s e E a s e m e nt V a c ati o n R e q u e st s:   

a.  S u b mit W O R D d o c u m e nt of pr o p o s e d v a c ati o n l e g al d e s cri pti o n s a n d h a v e a p pli c a nt’ s 

S ur v e y or si g n & st a m p v a c ati o n e x hi bit.  

R e s p o n s e:  D e s cri pti o n s h a s b e e n c h a n g e d i n a c c or d a n c e t o Cit y S ur v e y or c o m m e nt s. E x hi bit 

h a s b e e n st a m p e d a n d si g n e d.  

 

b.  Cit y Pr oj e ct M a n a g er will pr o c e s s pr o p o s e d v a c ati o n r e q u e st s ( Cit y fil e # V A C -2 0 2 0 -4 7 9 & 

4 8 1) f or a n u p c o mi n g Pl a n ni n g C o m mi s si o n m e eti n g o n N o v e m b er 1 0, 2 0 2 0 a n d Cit y C o u n cil 

o n D e c e m b er 2, 2 0 2 0. 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.     

R e s p o n s e:   

   

 

 

CI T Y D E V E L O P M E N T E N GI N E E R  



R e vi e w c o m m e nt s d eli v er e d t o e n gi n e er of r e c or d d uri n g a s c h e d ul e d m e eti n g. R e s u b mi tt al 

r e q uir e d. 

 

V a c ati o n R e q u e st s:  N o E x c e pti o n s T a k e n.  

  R e s p o n s e: C o m m e nt a c k n o wl e d g e d.  

 

  

 

 

CI T Y S U R V E Y O R – R e n e e P ar e nt – r e n e e p @ gj cit y. or g  ( 9 7 0) 2 5 6-4 0 0 3  

S H E E T 1:  

Tr a ct E n e e d s t o b e d e di c at e d t o t h e H O A.   

R e s p o n s e:  T h e cit y h a s r e q u e st e d t h at Tr a ct E 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.  

 

A n a d diti o n l a n g u a g e d e di c ati n g t h e S a nit ar y s e w er e a s e m e nt t o t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n f or 

p ur p o s e s of s a nit ar y s e w er  m ai nt e n a n c e ( a n d n o ot h er p u bli c utilit y) n e e d s t o b e a d d e d t o t h e 

d e di c ati o n.  

R e s p o n s e:  N o e a s e m e nt n e e d e d. Tr a ct 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.  

 

T hi s m a y n ot b e a n i s s u e ( Cit y l e g al s h o ul d off er t h eir o pi ni o n), b ut t h e li st e d D e e d o f Tr u st 

c o v er s t h e wr o n g o w n er n a m e.  A c orr e cti v e w arr a nt y d e e d c orr e ct e d t h e Tr u st n a m e, b ut it w a s 

n e v er c orr e ct e d o n t h e D e e d of Tr u st.  

R e s p o n s e:  C o m m e nt a c k n o wl e d g e d.  

   

 

S H E E T 2:  

T h e di m e n si o n of 3 3 7. 7 3’ i s wr o n g o n d et ail “ A”.  

R e s p o n s e:  Di m e n si o n h a s b e e n c orr e ct e d.  

 

A m at c h li n e n e e d s t o b e a d d e d t o s h e et 2 f or L ot 1 0 0 t h at c arri e s o v er t o s h e et 3 a n d l a b el e d 

s u c h.  

R e s p o n s e:  M at c h li n e a d d e d. . 

 

T h e c urr e nt pr o p o s e d d e s cri pti o n v a c ati n g A mir Dri v e i s u n cl e ar.  T h e v a c ati o n i s t o i n cl u d e 

w h at i s c a ll e d o n t h e a s s o ci at e d e x hi bit t h e “ A mir c h a mf er”, h er e o n w ar d r ef err e d t o a s t h e 

c h a mf er.  W h e n A mir S u b di vi si o n w a s pl att e d t h e c h a mf er w a s d e di c at e d a s p art of a tr a ct of 

l a n d f or S o ut h Br o a d w a y.  O n t h e pr o p o s e d pl at t h e ri g ht of w a y f or S o ut h Br o a d w a y i n cl u d e s 

t h e r e c e pti o n n u m b er fr o m t h e A mir S u b di vi si o n pl at, w hi c h w o ul d i n cl u d e t h e c h a mf er.  A d di n g 

m e nti o n of t h e c h a mf er t o t h e pr o p o s e d v a c ati o n d o c u m e nt w o ul d cl arif y t h at t h e c h a mf er i s t o 

b e i n cl u d e d i n t h e v a c ati o n.  

R e s p o n s e:  V a c ati o n d e s cri pti o n h a s b e e n u p d at e d t o s p e cifi c all y c all o ut t h e c h a mf er. U p d at e d 

d e s cri pti o n will b e r e s u b mitt e d.  

   

 

mailto:reneep@gjcity.org


S H E E T 3:  

T h e wr o n g s h e et s c al e i s s h o w n i n l o w er l eft.  It s h o ul d b e 5 0 s c al e.  

R e s p o n s e:  S c al e h a s b e e n c orr e ct e d.  

 

A m at c h li n e n e e d s t o b e a d d e d t o s h e et 3 f or L ot 1 0 0 t h at r ef er s b a c k t o s h e et 2 a n d l a b el e d 

s u c h.  

R e s p o n s e:  M at c h li n e a d d e d.  

 

L ot 1 0 0 l a b el n e e d s t o b e a d d e d.  

R e s p o n s e:  L a b el a d d e d. . 

 

T h e di m e n si o n s of c ur v e s C 1 a n d C 1 1 n e e d t o b e v erifi e d.  

R e s p o n s e:  V erifi e d – di m e n si o n s ar e c orr e ct . 

 

T h er e i s a t a n g e nt at t h e s o ut h w e st c or n er of Tr a ct E t h at n e e d s t o b e l a b el e d.  

R e s p o n s e:  L a b el a d d e d . 

 

A d d t o Tr a ct E a m e nti o n t h at it i s a s a nit ar y s e w er e a s e m e nt.  

R e s p o n s e:  Tr a ct i s 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.  

 

V erif y t h e 1 5. 4 9’ di m e n si o n at t h e s o ut h e a st c or n er of L ot 2.  

R e s p o n s e:  V erifi e d – di m e n si o n i s c orr e ct.  

 

Eli mi n at e t h e e a s e m e nt h at c hi n g t h at a p p e ar s a cr o s s t h e e a st e n d of S h a m si Dri v e ri g ht of w a y.  

R e s p o n s e:  D o n e.  

 

A d d l e a d er s t o cl arif y t h at t h e 9 4. 0 0 f o ot di m e n si o n i s a cr o s s t h e wi dt h of t h e S h a m si Dri v e ri g ht 

of w a y w h er e it a b ut s 2 0 ½ R o a d.  

R e s p o n s e:  S plit 9 4. 0 0’ i nt o t w o 4 7. 0 0’ l a b el s.  

   

 

E a s e m e nt V a c ati o n:  

I b eli e v e t h e irri g ati o n e a s e m e nt s h o ul d b e v a c at e d i n a s e p ar at e d o c u m e nt a s it i s n ot p u bli c.   

Fi n al dir e cti o n s h o ul d c o m e fr o m t h e cit y att or n e y' s offi c e.  

R e s p o n s e:  Irri g ati o n e a s e m e nt will n ot b e v a c at e d. It h a s b e e n a d d e d b a c k o nt o t h e pl at. 

 

R e vi e w e d v a c ati o n d o c u m e nt a n d e x hi bit s - n o i s s u e s i d e ntifi e d a n d it d o e s n ot l o o k li k e a n y 

u tiliti e s w er e b uilt i n t h e s e l o c ati o n s. 

R e s p o n s e:  C o m m e nt a c k n o wl e d g e d.  

   

 

 

CI T Y FI R E D E P A R T M E N T – R u st y R at zl off – r u st yr @ gj cit y. or g   ( 9 7 0) 5 4 9-5 8 5 4  

mailto:rustyr@gjcity.org


1. T h e s u b mitt e d fir e fl o w i n di c at e s a pr e di ct e d fl o w at 2 0 P SI  of 3, 5 7 8. 2 5 G P M. T hi s fir e fl o w i s 

a c c e pt e d.  

R e s p o n s e:  C o m m e nt a c k n o wl e d g e d.  

 

2. T h e a c c e s s i nt o t h e d e v el o p m e nt i s a c c e pt a bl e.  

R e s p o n s e:  C o m m e nt a c k n o wl e d g e d.  

 

3. T h e i nt eri or tr affi c cir c ul ati o n i s a c c e pt e d. T e m p or ar y e m er g e n c y fir e d e p art m e nt t ur n ar o u n d s 

s h all n e e d t o b e pr o vi d e d o n S h a m si Dri v e a n d T h o m a s I v y L a n e u ntil c o n str u cti o n of 

s u b di vi si o n r o a d s pr o vi d e s i nt er c o n n e cti o n. T hi s s h all b e a c c o m pli s h e d wit h e m er g e n c y 

t ur n ar o u n d s c o m pl yi n g wit h S e cti o n 5 0 3 a n d A p p e n di x D of t h e I F C or b y c o n n e cti n g t h e str e et s 

wit h a t e m p or ar y r o a d h a vi n g a dri v a bl e s urf a c e c a p a bl e of s u p p orti n g 8 0, 0 0 0 p o u n d mi ni m u m, 

H- 2 0 l o a di n g.  

R e s p o n s e:  T e m p or ar y t ur n ar o u n d e a s e m e nt s h a v e b e e n a d d e d t o t h e pl at  a n d d o c u m e nt s 

h a v e b e e n pr e p ar e d f or Cit y Att or n e y.  

 

4. T h e h y dr a nt l o c ati o n s ar e a c c e pt e d.  

R e s p o n s e:  C o m m e nt a c k n o wl e d g e d.  

 

5. T h e w at er m ai n li n e s ar e a c c e pt e d.   

R e s p o n s e:  C o m m e nt a c k n o wl e d g e d.  

   

 

V a c ati o n R e q u e st s:  

T h e Gr a n d J u n cti o n Fir e D e p art m e nt h a s n o o bj e cti o n s t o t h e v a c ati o n of t h e p u bli c  m ulti -

p ur p o s e e a s e m e nt a dj a c e nt t o t h e u n d e v el o p e d A mir Dri v e a n d S o ut h Br o a d w a y ri g ht s -of -w a y 

a s i d e ntifi e d o n t h e r e c or d e d A mir S u b di vi si o n pl at. All a p pli c a bl e fir e c o d e s t o b e a d dr e s s e d 

d uri n g t h e sit e pl a n r e vi e w pr o c e s s.  

R e s p o n s e:  C o m m e nt a c k n o wl e d g e d.  

 

 

T h e Gr a n d J u n cti o n Fir e D e p art m e nt h a s n o o bj e cti o n s t o t h e v a c ati o n of t h e r e c or d e d b ut 

u n d e v el o p e d 3 0 ft. R O W of A mir Dri v e. A s e c o n d m e a n of e gr e s s s h all b e pr o vi d e d fr o m 

M a g n oli a Ri d g e E st at e s. All a p pli c a bl e fir e c o d e s t o b e a d dr e s s e d d uri n g t h e sit e pl a n r e vi e w 

pr o c e s s.  

R e s p o n s e:  C o m m e nt a c k n o wl e d g e d.  

 

 

 

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. M a g n oli a Ri d g e E st at e s Fili n g 1 i s a n a c c e pt a bl e s u b di vi si o n n a m e.  

R e s p o n s e:  C o m m e nt a c k n o wl e d g e d.  

 

2. A d dr e s s e s will b e a v ail a bl e aft er fi n al s u b di vi si o n a p pr o v al.  

mailto:patd@gjcity.org


R e s p o n s e:  C o m m e nt a c k n o wl e d g e d.  

 

3. F YI – t h e v a ult f or irri g ati o n w at er a n d/ or t h e p u m p h o u s e will li k el y n e e d a pl a n ni n g 

cl e ar a n c e.  T hi s h a s b e e n r e q uir e d b y M e s a C o u nt y B uil di n g D e p art m e nt f or ot h er s u b di vi si o n s.  

A d dr e s s will b e pr o vi d e d u p o n r e q u e st t o d e v el o p er/ b uil d er.  

R e s p o n s e:  C o m m e nt a c k n o wl e d g e d.  

 

 

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 n t 

C o nt a ct N a m e:  H arr y Mi d dl e m a s  

E m ail / T el e p h o n e N u m b er:  h arr y. mi d dl e m a s @ m e s a c o u nt y. u s   ( 9 7 0) 2 4 4-1 6 5 6  

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.  

R e s p o n s e:  C o m m e nt a c k n o wl e d g e d.  

 

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.  

R e s p o n s e:  C o m m e nt a c k n o wl e d g e d.  

 

A c o p y of t h e r e c or d e d sit e pl a n pr o vi d e d t o b uil di n g offi ci al.  

R e s p o n s e:  C o m m e nt a c k n o wl e d g 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 er:  Br e n d a. k. b o e s @ x c el e n er 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 t o t h e Ri g ht -of -W a y a n d M ulti -P ur p o s e E a s e m e nt v a c ati o n s h o w e v er, 

e xi sti n g utiliti e s will n e e d t o b e r el o c at e d at d e v el o p er’ s e x p e n s e.  

R e s p o n s e:  C o m m e nt a c k n o wl e d g e d.  

 

X c el h a s n o o bj e cti o n s t o t h e s u b di vi si o n r e q u e st; 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.  

R e s p o n s e:  C o m m e nt a c k n o wl e d g 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.  

R e s p o n s e:  C o m m e nt a c k n o wl e d g e d.  
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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.  

R e s p o n s e: C o m m e nt a c k n o wl e d g e d.  

 

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.  

R e s p o n s e: C o m m e nt a c k n o wl e d g e d.  

 

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 gi 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.  

R e s p o n s e: C o m m e nt a c k n o wl e d g e d.  

 

 

R e vi e w A g e n c y:  Ut e W at er C o n s er v a n c y Di st ri 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 er:  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  

• A d d t o S ht C 0. 1 G e n er al N ot e s, W at er N ot e s, N ot e 1.  ... d o c u m e nt s a n d t h e l at e st r e vi si o n of 

t h e Ut e W at er C o n s er v a n c y Di stri ct St a n d ar d s a n d S p e cifi c ati o n s o bt ai n e d fr o m 

Ut e W at er. or g \S p e cifi c ati o n s.  

R e s p o n s e:  A b o v e l a n g u a g e a d d e d.  

 

• A d d t o S ht C 0. 1 G e n er al N ot e s, W at er N ot e s, N ot e 9. ... c a p p e d at m ai n. E xi sti n g s er vi c e( s) t o 

b e r e m o v e d, s al v a g e d i n g o o d c o n diti o n a n d r et ur n e d t o t h e Di stri ct.  

R e s p o n s e:  A b o v e l a n g u a g e a d d e d.  

 

• C h a n g e S ht C 0. 1 G e n er al N ot e s, W at er N ot e s, N ot e 2 1 t o r efl e ct A W W A C 1 0 5 ( n ot C 1 5 0).  

R e s p o n s e:  C orr e cti o n m a d e.  

 

• T h e s e ar e c o m m e nt s f or t h e fir st fili n g o nl y f urt h er r e vi e w will b e m a d e a s ot h er fili n g s ar e 

s u b mitt e d.  

R e s p o n s e:  C o m m e nt a c k n o wl e d g e d.  

 

• T h e w at er m ai n i n Fi v e Vi e w L a n e w a s wr o n gl y m o v e d t o t h e w e st si d e; pl e a s e m o v e b a c k t o 

t h e e a st w hi c h will r e p air all of t h e c all o ut s t h at di d n't m o v e. 

R e s p o n s e:  C o m m e nt a c k n o wl e d g e d.  

 

mailto:jdaugherty@utewater.org


• P er Ut e St d D et ail, F H s s h all b e i n R O W a n d W S s o n n e ar si d e of w at er m ai n s h all g o str ai g ht  

R e s p o n s e:  C o m m e nt a c k n o wl e d g e d.  

 

• A d d n ot e t o S ht C 1. 0 & S ht C 4. 0 ( d e m o, utilit y et c.) t o s h o w t h e e xi sti n g s er vi c e( s) t o b e 

r e m o v e d, s al v a g e d i n g o o d c o n diti o n a n d r et ur n e d t o t h e Di stri ct, s er vi c e s h all b e c a p p e d at t h e 

m ai n.  

R e s p o n s e:  A b o v e l a n g u a g e a d d e d.  

 

• S ht 7. 0, t h e w at erli n e c o nfli ct s wit h S D; pl e a s e a d dr e s s. 

R e s p o n s e:  C o m m e nt a c k n o wl e d g e d.  

 

• T h e Di stri ct will h ol d f urt h er c o m m e nt o n pl a c e m e nt of utilit y s er vi c e s u ntil t h e fi n al d e si g n f or 

ot h er utiliti e s ar e pr e s e nt e d a s a fi n al d e si g n l a y o ut t o r e vi e w f or c o n fli ct s. 

R e s p o n s e:  C o m m e nt a c k n o wl e d g e d.  

 

• 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. 

R e s p o n s e:  C o m m e nt 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 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.  

R e s p o n s e:  C o m m e nt a c k n o wl e d g e d.  

 

V a c ati o n R e q u e st s:  

• N o o bj e cti o n. 

R e s p o n s e:  C o m m e nt a c k n o wl e d g e d.  

 

 

R e vi e w A g e n c y:  C ol or a d o P ar k s a n d Wil dlif e  

C o nt a ct N a m e:  Z a c C hri s m a n  

E m ail / T el e p h o n e N u m b er:  Z a c h ar y. c hri s m a n @ st at e. c o. u s   ( 9 7 0) 2 5 0-4 5 0 6  

Att a c h e d ar e C P W' s c o m m e nt s r e g ar di n g M a g n oli a Ri d g e E st at e s.  

R e s p o n s e:  C o m m e nt 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 arti n e z  

E m ail / T el e p h o n e N u m b er:  J o s h u a. m arti 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 will r e q uir e a 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 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/   

R e s p o n s e:  C o m m e nt a c k n o wl e d g e d.  

 

Pr oj e ct will n e e d t o p a y a s s o ci at e d p er mit f e e s. R e vi e w F e e a n d I n s p e cti o n F e e will b e 

a s s e s s e d b a s e d o n  a cr e s of di st ur b a n c e. Pl e a s e n ot e t h at pl a n s will n ot b e r e vi e w e d u ntil 

R e vi e w F e e i s p ai d.  

R e s p o n s e:  C o m m e nt a c k n o wl e d g e d.  
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Pr oj e ct will al s o n e e d t o s u b mit a sit e s p e cifi c St or m w at er M a n a g e m e nt Pl a n a n d Sit e M a p( s) 

f or r e vi e w/ a p pr o v al. St or m w at er M a n a g e m e nt Pl a n C h e c kli st s h o ul d b e utili z e d a n d c a n b e 

l o c at e d at: htt p s:// w w w. m e s a c o u nt y. u s/ gl o b al a s s et s/ p u bli c - w or k s/ p er mit s/ o nli n e-p er mit -

s y st e m/ st or m w at er -m a n a g e m e nt -pl a n - c h e c kli st. p df  

R e s p o n s e:  C o m m e nt a c k n o wl e d g e d.  

 

 

A 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 will n e e d t o 

b e c o m pl et e d wit h M e s a C o u nt y St or m w at er Di vi si o n. A gr e e m e nt c a n b e l o c at e 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. pdf   

R e s p o n s e:  C o m m e nt a c k n o wl e d g e d.  

 

Pr oj e ct will n e e d t o pr o vi d e a c o p y of St at e Di s c h ar g e P er mit ( C D P H E) t o M e s a C o u nt y 

St or m w at er Di vi si o n.  

R e s p o n s e:  C o m m e nt a c k n o wl e d g e d.  

 

 

R e vi e w A g e n c y:  B ur e a u of R e cl a m ati o n  

C o nt a ct N a m e:  Al a n S c hr o e d er     

E m ail / T el e p h o n e N u m b er:  a s c hr o e d er @ u s br. g o v   ( 9 7 0) 2 4 8-0 6 0 0  

N o c o m m e nt s; o ut si d e of o ur ar e a of c o n c er n.  

R e s p o n s e:  C o m m e nt 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 S c h o ol Di st ri ct # 5 1  

C o nt a ct N a m e:  E d di e M ort    

E m ail / T el e p h o n e N u m b er:  e d di e. m ort @ d 5 1 s c h o ol s. or g   ( 9 7 0) 2 5 4-5 1 0 0  

M e s a C o u nt y S c h o ol Di stri ct 5 1 h a s n o i s s u e s or c o n c er n s r e g ar di n g t h e M a g n oli a Ri d g e 

E st at e s d e v el o p m e nt.  T h e R e dl a n d s c o m m u nit y i s l o o ki n g at a l ar g e s ur g e i n h o u si n g wit h 

s o m e of t h e l ar g er p ar c el s b ei n g d e v el o p e d. T h e s e s u b di vi si o n s a s a w h ol e will i n cr e a s e 

st u d e nt e nr oll m e nt t h at will s ur p a s s  c a p a cit y at o ur s c h o ol s t h at s er v e t h at ar e a.   W e k n o w t hi s 

i s a l o n g-t er m b uil d b ut w e n e e d t o di s c u s s o pti o n s f or l a n d a n d f e e s t o b uil d a d diti o n al s c h o ol s. 

R e s p o n s e:  C o m m e nt a c k n o wl e d g e d.  

 

 

R e vi e w A g e n c y:  R e dl a n d s W at er & P o w er  

C o nt a ct N a m e:  K yl e V a n d er b er g  

E m ail / T el e p h o n e N u m b er:  k yl e v @ r e dl a n d s w p c. c o m   ( 9 7 0) 2 4 3-2 1 7 3  

1)  R W & P C w o ul d li k e t o pr o vi d e p h ot o s of t h e pi pi n g d o n e w h e n t h e e xi sti n g b o x w a s i n st all e d 

f or r ef er e n c e. P h ot o s of P V C pi p e s. 

R e s p o n s e:  C o m m e nt a c k n o wl e d g e d.  

https://www.mesacounty.us/globalassets/public-works/permits/online-permit-system/stormwater-management-plan-checklist.pdf
https://www.mesacounty.us/globalassets/public-works/permits/online-permit-system/stormwater-management-plan-checklist.pdf
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
mailto:aschroeder@usbr.gov
mailto:eddie.mort@d51schools.org
mailto:kylev@redlandswpc.com


 
2) R W & P C R E Q UI R E S n e w i nli n e fl o w -m et er o n t h e n e w irri g ati o n pi p e s aft er t h e w y e fr o m t h e 

o utl et g at e s o ut si d e t h e g at e b o x. Al s o wit h t h e m et er, a m et er r e a d o ut i s r e q uir e d t o b e pl a c e d 

wit hi n R W & P C e a s e m e nt i n a n a c c e s si bl e pr ot e ct e d b o x.  

R e s p o n s e:  C o m m e nt a c k n o wl e d g e d.  

 

3) R W & P C r e q uir e s n oti c e 5 -d a y s pri or t o a n y e x c a v ati o n wit hi n t h e R W & P C e a s e m e nt a n d 

n oti c e 5 -d a y s pri or t o b a c kfill f or R W & P C i n s p e cti o n.  

R e s p o n s e:  C o m m e nt a c k n o wl e d g e d.  

 

4) C urr e nt pr o p ert y s h ar e s ar e 2 8 -S h ar e s. Will t hi s b e a d e q u at e f or f ut ur e u s e s ?  

R e s p o n s e:  Y e s..  

 

5) N O w or k t o b e d o n e i n si d e t h e e xi sti n g h e a d g at e/ o utl et b o x.  

R e s p o n s e:  C o m m e nt a c k n o wl e d g e d.  

 

6) R W & P C m u st b e n otifi e d of a n y d e vi ati o n s fr o m t h e s e pl a n s pri or t o a n y w or k.  

R e s p o n s e:  C o m m e nt a c k n o wl e d g e d.  

 

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.  N/ A.  

 

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.  M e s a C o u nt y E n gi n e eri n g  

2.  S p e ctr u m C o m m u ni c ati o n s  

3.  C e nt ur y Li n k  

4.  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)  

5.  U nit e d St at e s P o st al S er vi c e  

6.  A s si st a nt Cit y Att or n e y  

 
 
 

T h e a b o v e r ef er e n c e d i nf or m ati o n i s pr o vi d e d f or y o ur r e vi e w a n d a p pr o v al.  S h o ul d y o u h a v e 

a n y q u e sti o 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 e sit at e t o c o nt a ct m e at ( 9 7 0) 

2 4 5 -9 0 5 1 or b y e m ail at rj o n e s @ v ort e x e n g. u s.  T h a n k y o u f or y o ur a s si st a n c e. 

 

 

Si n c er el y,  

 

             V ort e x E n gi n e eri n g & Ar c hit e ct ur e, I n c.  

mailto:rjones@vortexeng.us


 

     

              

R o b ert W. J o n e s II, P. E.  

 

c c: fil e  

 







Fil e I D #:  S S U- 2 0 1 9- 5 6 7 
Z o ni n g:  R- 2 
N ot i n Fl o o d pl ai n

Pl e a s e n ot e:  T h e r e d a d dr e s s n u m b er s a n d t e xt h a v e 
b e e n a d d e d  di git all y  t o t h e r e c or d e d  s u b di vi si o n pl at.

patd
Text Box
File ID#:  SSU-2019-567
Zoning:  R-2
Not in Floodplain

patd_1
Text Box
Please note:  The red address numbers and text have been added digitally to the recorded subdivision plat.



Fil e I D #:  S S U- 2 0 1 9- 5 6 7 
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2 0 2 6 S Br o a d w a y
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Text Box
File ID#:  SSU-2019-567
Zoning:  R-2
Not in Floodplain

patd_3
Text Box
563 20 1/2 Road

patd_4
Text Box
2026 S Broadway
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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  V A C A TI N G A P O R TI O N O F A MI R D RI V E RI G H T- O F- W A Y A S 
R E C O R E D WI T HI N R E C E P TI O N N U M B E R 2 8 1 7 6 6 6 

 L O C A T E D A T 2 0 2 6 S. B R O A D W A Y 

R e cit al s:

A v a c ati o n of a p orti o n of p u bli c ri g ht- of- w a y of A mir Dri v e 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 s, H o o s h a n g D a vi d G o w h ari a n d Eli z a b et h A n n G o w h ari R e v o c a bl e 
Tr u st D at e d O ct o b er 1 2, 2 0 0 7, i n a nti ci p ati o n of f ut ur e s u b di vi si o n d e v el o p m e nt of t h e 
pr o p ert y.  T h e e xi sti n g ri g ht- of- w a y f or A mir Dri v e w a s gr a nt e d b y W arr a nt y D e e d a s 
r e c or d e d wit hi n R e c e pti o n N o. 2 8 1 7 6 6 6.  A mir Dri v e h a s n e v er b e e n c o n str u ct e d a n d 
t hi s ri g ht- of- w a y c o nt ai n s n o e xi sti n g utilit y i nfr a str u ct ur e.  

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 orti o n 
of p u bli c ri g ht- of- w a y f or A mir Dri v e a s gr a nt e d b y W arr a nt y D e e d b y R e c e pti o n N o. 
2 8 1 7 6 6 6, i s c o n si st e nt wit h t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n, 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 M u ni ci p al 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 O L L O WI N G D E S C RI B E D RI G H T- O F- W A Y I S 
H E R E B Y V A C A T E D S U B J E C T T O T H E LI S T E D C O N DI TI 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 Or di n a n c e, 
a n y ri g ht- of- w a 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.

A p ar c el of l a n d l o c at e d i n t h e S E 1/ 4 N W 1/ 4 of S e cti o n 2 2, T o w n s hi p 1 1 S o ut h, R a n g e 
1 0 1 W e st, 6 t h Pri n ci p al M eri di a n, Cit y of Gr a n d J u n cti o n, M e s a C o u nt y, C ol or a d o, b ei n g 
a p orti o n of A mir Dri v e a s d e e d e d t o t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n i n t h e W arr a nt y D e e d 
r e c or d e d wit h t h e Cl er k a n d R e c or d er of M e s a C o u nt y a s R e c e pti o n N u m b er 2 8 1 7 6 6 6 
m or e p arti c ul arl y d e s cri b e d a s:

T h at p orti o n of A mir  Dri v e l yi n g n ort h of t h e f oll o wi n g d e s cri b e d li n e: C o m m e n ci n g at t h e 
C W 1/ 1 6 of s ai d S e cti o n 2 2, fr o m w hi c h t h e C 1/ 4 b e ar s S 8 9 ° 2 3’ 1 5” E 1 3 0 4. 6 2 f e et. 
R u n ni n g t h e n c e N 0 0 ° 1 7’ 3 1” W 2 7 0. 0 6 f e et al o n g t h e w e st li n e of t h e S E 1/ 4 N W 1/ 4 of 
s ai d S e cti o n 2 2 t o t h e P oi nt of B e gi n ni n g. R u n ni n g t h e n c e N 8 9 ° 4 2’ 2 9” E 3 0. 0 0 f e et t o 
t h e e a st si d e of A mir Dri v e a n d t h e P oi nt of T er mi n u s.

P ar c el c o nt ai n s a p pr o xi m at el y  1 1, 4 9 6 s q. ft.



S e e E x hi bit A.

I ntr o d u c e d o n fir st r e a di n g t hi s _ _ _ _ _ _ _ d a y of _ _ _ _ _ _ _ _ _ _, 2 0 21 a n d or d er e d p u bli s h e d 
i n p a m p hl et f or m.

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

A T T E S T:

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _
Cit y Cl er k M a y or



E x hi bit A:



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 T H E  1 4’ M U L TI- P U R P O S E E A S E M E N T A B U T TI N G 
T H A T P O R TI O N O F A MI R D RI V E A S D E DI C A T E D O N T H E A MI R S U B DI VI SI O N 

P L A T B Y R E C E P TI O N N U M B E R 2 9 1 1 8 9 5. 

L O C A T E D A T 2 0 2 6 S.  B R O A D W A Y

R E CI T A L S:

A v a c ati o n of t h e 1 4’ M ulti- P ur p o s 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 s, H o o s h a n g D a vi d G o w h ari a n d Eli z a b et h A n n G o w h ari R e v o c a bl e Tr u st D at e d 
O ct o b er 1 2, 2 0 0 7, w hi c h i s n o l o n g er n e c e s s ar y.  T h e e xi sti n g 1 4’ M ulti- P ur p o s e 
E a s e m e nt w er e c o n v e y e d t o t h e p u bli c o n t h e A mir S u b di vi si o n pl at b y R e c e pti o n 
N u m b er 2 9 1 1 8 9 5.  T h e 1 4’ M ulti- P ur p o s e E a s e m e nt h a s n e v er b e e n d e v el o p e d a n d 
c o nt ai n s n o e xi sti n g utilit y i nfr a str u ct ur e.  

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 orti o n 
of t h e 1 4’ M ulti- P ur p o s e E a s e m e nt a s i d e ntifi e d o n t h e A mir S u b di vi si o n pl at i s 
c o n si st e nt wit h t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n, 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 cl y d e di c at e d 1 4’ M ulti- P ur p o s 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:

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.

A p ar c el of l a n d l o c at e d i n t h e S E 1/ 4 N W 1/ 4 of S e cti o n 2 2, T o w n s hi p 1 1 S o ut h, R a n g e 
1 0 1 W e st, 6 t h Pri n ci p al M eri di a n, Cit y of Gr a n d J u n cti o n, M e s a C o u nt y, C ol or a d o, b ei n g 
a p orti o n of A mir Dri v e a s d e e d e d t o t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n i n t h e W arr a nt y D e e d 
r e c or d e d wit h t h e Cl er k a n d R e c or d er of M e s a C o u nt y a s R e c e pti o n N u m b er 2 8 1 7 6 6 6 
m or e p arti c ul arl y d e s cri b e d a s:

T h at p orti o n of A mir  Dri v e l yi n g n ort h of t h e f oll o wi n g d e s cri b e d li n e: C o m m e n ci n g at t h e 
C W 1/ 1 6 of s ai d S e cti o n 2 2, fr o m w hi c h t h e C 1/ 4 b e ar s S 8 9 ° 2 3’ 1 5” E 1 3 0 4. 6 2 f e et. 
R u n ni n g t h e n c e N 0 0 ° 1 7’ 3 1” W 2 7 0. 0 6 f e et al o n g t h e w e st li n e of t h e S E 1/ 4 N W 1/ 4 of 
s ai d S e cti o n 2 2 t o t h e P oi nt of B e gi n ni n g. R u n ni n g t h e n c e N 8 9 ° 4 2’ 2 9” E 3 0. 0 0 f e et t o 
t h e e a st si d e of A mir Dri v e a n d t h e P oi nt of T er mi n u s.



P ar c el c o nt ai n s a p pr o xi m at el y  1 1, 4 9 6 s q. ft.

Al o n g wit h;

T h at p orti o n of t h e  1 4’ M ulti p ur p o s e E a s e m e nt ( d e di c at e d o n t h e A mir S u b di vi si o n Pl at 
r e c or d e d wit h t h e Cl er k a n d R e c or d er of M e s a C o u nt y a s R e c e pti o n N u m b er 2 9 1 1 8 9 5) 
a dj a c e nt t o t h e p orti o n of A mir Dri v e d e s cri b e d a b o v e.

P ar c el c o nt ai n s a p pr o xi m at el y  5, 9 7 4 s q. ft.

S e e E x hi bit A.

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



E x hi bit A:



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

R e g ul ar S e s si o n
 

It e m # 3.
 

M e eti n g D at e: D e c e m b er 8,  2 0 2 0
 

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:
 

C o n si d er a R e q u e st b 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 t o V a c at e 
A p pr o xi m at el y 1 2 7 S q u ar e F e et of Gr a n d A v e n u e a n d Fir st Str e et A b utti n g t h e 
S o ut h e a st er n Pr o p ert y Li n e of t h e Pr o p ert y L o c at e d at 2 0 0 W e st Gr a n d A v e n u e. | St aff 
Pr e s e nt ati o n  | P h o n e-i n c o m m e nt s e nt er 3 0 5 4
 

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 c o n diti o n al 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, 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 r e q u e sti n g t h e 
v a c ati o n of a p pr o xi m at el y 1 2 7 s q u ar e f e et of Gr a n d A v e n u e a n d Fir st Str e et a b utti n g 
t h e s o ut h e a st er n pr o p ert y li n e of t h e pr o p ert y l o c at e d at 2 0 0 W e st Gr a n d A v e n u e. T h e 
v a c ati o n r e q u e st i s i n a nti ci p ati o n of a f ut ur e m o difi c ati o n of t h e Fir st Str e et a n d Gr a n d 
A v e n u e i nt er s e cti o n t o b e c o n str u ct e d b y C D O T, w hi c h will i m p a ct t h e a c c e s s a n d 
p ar ki n g f or t h e pr o p ert y sit u at e d at 2 0 0 W e st Gr a n d A v e n u e. T h e v a c ati o n will b ett er 
d efi n e t h e pr o p ert y li n e s f or 2 0 0 W e st Gr a n d A v e n u e a s it r el at e s t o t h e n e w ri g ht- of-
w a y d e si g n, p ar ki n g, a n d l a n d s c a pi n g. T h e pr o p o s al i s c o n si st e nt wit h t h e Cit y’ s 
C o m pr e h e n si v e Pl a n a n d Cir c ul ati o n 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:
 

B A C K G R O U N D
I n 2 0 0 0, a Sit e Pl a n R e vi e w w a s c o m pl et e d t hr o u g h t h e Cit y f or t h e r e m o d el of t h e 
e ntir e sit e at 2 0 0 W e st Gr a n d A v e n u e, i n cl u si v e of e xt eri or sit e c h a n g e s t o p ar ki n g a n d 
l a n d s c a pi n g. A s a c o n diti o n of a p pr o v al of t h at sit e pl a n r e vi e w ( k n o w n a s Cit y Fil e 

https://youtu.be/2CTz4hj_rkU
https://youtu.be/2CTz4hj_rkU
https://youtu.be/2CTz4hj_rkU


N u m b er S P R- 2 0 0 0- 1 4 7), t h e pr o p ert y o w n er of 2 0 0 W e st Gr a n d A v e n u e w a s r e q uir e d 
t o c o n v e y t w o s m all p ar c el s t ot ali n g a p pr o xi m at el y 4 6 5 s q u ar e f e et t o t h e Cit y of Gr a n d 
J u n cti o n f or t h e p ur p o s e s of “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 r o a d w a y i m pr o v e m e nt s a n d a p p urt e n a n c e s”, a s d e s cri b e d a n d 
d e pi ct e d i n E x hi bit 3. At t h at ti m e, t h e pri m ar y r e a s o n f or t h e ri g ht- of- w a y d e di c ati o n 
w a s d u e t o a p orti o n of p u bli c si d e w al k sit u at e d o n pri v at e pr o p ert y. T h e c o n diti o n al 
l ett er of a p pr o v al w a s s e nt o ut f or t hi s pr oj e ct i n N o v e m b er of 2 0 0 0, a n d b a s e d o n 
a eri al p h ot o s, t h e pr oj e ct w a s c o n str u ct e d ar o u n d 2 0 0 4. N ot a bl y, b ot h t h e Gr a n d 
A v e n u e a n d Fir st Str e et ri g ht s- of- w a y 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 o s al ar e 
o w n e d, c o ntr oll e d, a n d m ai nt ai n e d b 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), a si d e fr o m t h e af or e m e nti o n e d 4 6 5 s q u ar e-f o ot ar e a c o n v e y e d t o t h e Cit y i n 
2 0 0 0.

Si n c e t h e sit e r e vi si o n s a n d c o n str u cti o n i n 2 0 0 4, t h er e h a v e b e e n mi ni m al c h a n g e s t o 
t h e pr o p ert y l o c at e d at 2 0 0 W Gr a n d A v e n u e. Wit h t h at s ai d, C D O T i s c urr e ntl y i n t h e 
pr o c e s s of a r e c o n str u cti o n a n d r e ali g n m e nt pr oj e ct at t h e Fir st Str e et a n d Gr a n d 
A v e n u e i nt er s e cti o n, w hi c h will aff e ct I- 7 0 B ( Fir st Str e et) a n d St at e Hi g h w a y 3 4 0 
( Br o a d w a y/ Gr a n d A v e n u e). T h e pr oj e ct i n cl u d e s m ulti- m o d al i m pr o v e m e nt s, a s w ell a s 
i m pr o v e m e nt s t o dr ai n a g e, a s p h alt, li g hti n g, tr affi c si g n al s, a c c e s s, l a n d s c a pi n g, 
si g ni n g a n d stri pi n g. T hi s pr oj e ct will i m p a ct s e v er al pr o p erti e s n e ar t h e Fir st Str e et a n d 
Gr a n d A v e n u e i nt er s e cti o n. A s it r el at e s t o t h e pr o p ert y at 2 0 0 W e st Gr a n d A v e n u e, 
a c c e s s, p ar ki n g, a n d l a n d s c a pi n g will b e i m p a ct e d b y t h e C D O T pr oj e ct. T h e e xi sti n g 
a c c e s s t o t h e sit e off Gr a n d A v e n u e will b e eli mi n at e d a n d t h e str e et will b e wi d e n e d, 
w hi c h will m o dif y t h e si d e w al k l o c ati o n a n d eli mi n at e e xi sti n g p ar ki n g s p a c e s a n d 
l a n d s c a pi n g o n t h e s o ut h a n d e a st si d e of t h e sit e. C D O T i s w or ki n g wit h t h e pr o p ert y 
o w n er s a n d t h e Cit y a s it r el at e s t o t h e sit e d e si g n f or p ar ki n g a n d l a n d s c a pi n g ( s e e 
E x hi bit 2. 2), a n d a mi n or sit e pl a n i s c urr e ntl y u n d er r e vi e w. A s pr o p o s e d, all si d e w al k s 
will b e wit hi n p u bli c ri g ht- of- w a y, a n d p ar ki n g will r e m ai n o n pri v at e pr o p ert y.

T h e v a c ati o n r e q u e st e n c o m p a s s e s 1 2 7 s q u ar e f e et of Gr a n d A v e n u e a n d Fir st Str e et, 
l o c at e d a dj a c e nt t o t h e s o ut h e a st c or n er of t h e pr o p ert y at 2 0 0 W e st Gr a n d A v e n u e 
( s e e E x hi bit 2. 1). Wit h t h e r e d e si g n of t h e Gr a n d A v e n u e a n d Fir st Str e et i nt er s e cti o n 
b y C D O T, t h e r e q u e st e d v a c ati o n ar e a i s vi e w e d a s s ur pl u s ri g ht- of- w a y. N eit h er t h e 
Cit y n or C D O T w a nt pri v at e p ar ki n g sit u at e d wit hi n ri g ht- of- w a y. T h e pr o p o s e d v a c ati o n 
ar e a li e s b et w e e n t h e e xi sti n g pri v at e pr o p ert y of 2 0 0 W e st Gr a n d A v e n u e a n d C D O T 
ri g ht- of- w a y w hi c h will b e d e e d e d t o t h e pr o p ert y o w n er t o a c c o m m o d at e a d diti o n al o n-
sit e p ar ki n g. W hil e mi ni m al i n si z e, t h e r e q u e st e d ri g ht- of- w a y v a c ati o n will m a k e f or 
b ett er f u n cti o n alit y a n d d efi niti o n of pr o p ert y li n e s d u e t o t h e m o difi c ati o n s b ei n g m a d e 
t o t h e i nt er s e cti o n b y C D O T. If t h e r e q u e st e d ri g ht- of- w a y v a c ati o n i s n ot a p pr o v e d, t h e 
pr o p ert y o w n er w o ul d h a v e t o o bt ai n a r e v o c a bl e p er mit t o utili z e t h e Cit y’ s ri g ht- of- w a y 
f or p ar ki n g.  

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 v a c ati o n of ri g ht- of- w a y w a s h el d o n 
N o v e m b er 1 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 t e a m, pr o p ert y o w n er, a n d Cit y st aff w er e i n 
att e n d a n c e al o n g wit h o n e ar e a pr o p ert y o w n er. T h e A p pli c a nt t e a m pr e s e nt e d t h e 
p ur p o s e of t h e ri g ht- of- w a y v a c ati o n a n d al s o s h o w e d a sit e pl a n of t h e e ntir e C D O T 
i nt er s e cti o n pr oj e ct. T h er e w er e n o q u e sti o n s or c o n c er n s b y att e n d e e s at t h e 
m e eti n g.  

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 N o v e m b er 1 2, 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 N o v e m b er 2 7, 2 0 2 0.  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 D e c e m b er 1, 2 0 2 0 i n t h e Gr a n d J u n cti o n 
D ail y S e nti n el.  

A N A L Y SI S  
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 a s o utli n e d b el o w. 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 J u n cti o n Cir c ul ati o n Pl a n a n d ot h er a d o pt e d 
pl a n s a n d p oli ci e s of t h e Cit y;

W hil e t h e r e c o n str u cti o n a n d r e ali g n m e nt pr oj e ct pr o p o s e d b y C D O T d o e s h a v e 
i m p a ct s o n s e v er al pr o p erti e s n e ar t h e Fir st Str e et a n d Gr a n d A v e n u e i nt er s e cti o n, t h e 
ri g ht- of- w a y v a c ati o n r e q u e st will h a v e n o i m p a ct o n a n y c urr e nt or f ut ur e v e hi cl e or 
p e d e stri a n a c c e s s. T h e Fir st Str e et a n d Gr a n d A v e n u e i nt er s e cti o n, al s o k n o w n a s t h e 
I- 7 0 B a n d St at e Hi g h w a y 3 4 0 i nt er s e cti o n, i s a C D O T c o ntr oll e d a n d m ai nt ai n e d 
i nt er s e cti o n. T h e Gr a n d J u n cti o n Cir c ul ati o n Pl a n i d e ntifi e s Gr a n d A v e n u e a s a 
Pri n ci p al Art eri al a n d Fir st A v e n u e a s a Mi n or Art eri al. T h e ri g ht- of- w a y v a c ati o n 
r e q u e st a d h er e s t o t h e Cit y’ s Cir c ul ati o n Pl a n, a s it d o e s n ot hi n d er t h e e xi sti n g str e et 
cl a s sifi c ati o n s, a n d will m ai nt ai n v e hi c ul ar a n d n o n v e hi c ul ar cir c ul ati o n. 

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:

G o al 1: T o i m pl e m e nt t h e C o m pr e h e n si v e P a n i n a c o n si st e nt m a n n er b et w e e n t h e 
Cit y, M e s a C o u nt y, a n d ot h er s er vi c e pr o vi d er s. 

G o al 5 / P oli c y A:  I n m a ki n g l a n d u s e a n d d e v el o p m e nt d e ci si o n s, t h e Cit y a n d C o u nt y 
will b al a n c e t h e n e e d s of t h e c o m m u nit y. 



G o al 8 / P oli c y C:   E n h a n c e a n d a c c e nt u at e t h e Cit y ‘ g at e w a y s’ i n cl u di n g i nt er st at e 
i nt er c h a n g e s, a n d ot h er m aj or art eri al str e et s l e a di n g i nt o t h e Cit y.   

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 s 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. 
   
T h er ef or e, st aff h a s f o u n d t h e r e q u e st t o v a c at e t h e e xi sti n g p u bli c ri g ht- of- w a y d o e s 
n ot c o nfli ct wit h t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n, Gr a n d J u n cti o n Cir c ul ati o n Pl a n 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 a n d t h er ef or e 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 p pr o xi m at el y 1 2 7 s q u ar e f e et of ri g ht- of- w a y a dj a c e nt t o t h e 
s o ut h e a st c or n er of t h e pr o p ert y at 2 0 0 W e st Gr a n d A v e n u e. 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 e v a c ati o n d o e s n ot h a v e 
a n y eff e ct o n a c c e s s p oi nt s t o t h e pr o p ert y at 2 0 0 W e st Gr a n d A v e n u e or a dj a c e nt 
pr o p erti e 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. 

     ( 3)    A c c e s s t o a n y p ar c el s h all b e n ot b e r e stri ct e d t o t h e p oi nt w h er e a c c e s s i s 
u nr e a s o n a bl e, e c o n o mi c all y pr o hi biti v e, or r e d u c e s or d e v al u e s a n y pr o p ert y aff e ct e d 
b y t h e pr o p o s e d v a c ati o n;  
 
A s m e nti o n e d, C D O T i s c urr e ntl y i n t h e pr o c e s s of a r e c o n str u cti o n a n d r e ali g n m e nt 
pr oj e ct f or t h e Fir st Str e et a n d Gr a n d A v e n u e i nt er s e cti o n. T hi s pr oj e ct aff e ct s t h e 
pr o p ert y at 2 0 0 W e st Gr a n d A v e n u e b y eli mi n ati n g t h e e xi sti n g a c c e s s off Gr a n d 
A v e n u e, l e a vi n g t h e pri m ar y a c c e s s t o t h e pr o p ert y fr o m t h e n e wl y cr e at e d Fr o nt a g e 
R o a d t o t h e e a st. Wit h t h at s ai d, t h e p orti o n of ri g ht- of- w a y r e q u e st e d t o b e v a c at e d 
w o ul d n ot p h y si c all y i m p a ct a c c e s s t o a n y p ar c el. 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 o p u bli c f a ciliti e s or s er vi c e s ar e l o c at e d wit hi n t h e pr o p o s e d v a c ati o n ar e a a si d e fr o m 
a u n d er gr o u n d el e ctri c li n e o w n e d a n d o p er at e d b y X c el E n er g y. H o w e v er, t h e 
pr o p o s e d Or di n a n c e f or t hi s r e q u e st i d e ntifi e s t h at t h e ri g ht- of- w a y t o b e v a c at e d will 
r e m ai n a s a p u bli c utilit y e a s e m e nt. X c el h a s r e vi e w e d t h e pr o p o s al a n d h a s n o 
c o n c er n s a s l o n g a s a n e a s e m e nt f or t h e u n d er gr o u n d el e ctri c li n e i s gr a nt e d. N o ot h er 
c o m m e nt s w er e r e c ei v e d fr o m utiliti e s or ot h er s er vi c e pr o vi d er s t h at t hi s v a c ati o n 
r e q u e st w o ul d cr e at e a n y a d v er s e i m p a ct s or t h at f a ciliti e s or s er vi c e s w o ul d b e 



di mi ni s h e d, t h er ef or e st aff h a s f o u n d t h at t hi s crit eri o n t o b e 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  

U p o n c o m pl eti o n of t h e C D O T r e c o n str u cti o n a n d r e ali g n m e nt pr oj e ct, n o si d e w al k will 
e xi st i n t h e ri g ht- of- w a y ar e a pr o p o s e d t o b e v a c at e d.  T h e o nl y p u bli c f a ciliti e s t h at will 
e xi st ar e a n u n d er gr o u n d el e ctri c al li n e o w n e d a n d o p er at e d b y X c el E n er g y. 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 p arti al ri g ht- of- w a y v a c ati o n 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. A s i n di c at e d, t h e 
pr o p o s e d Or di n a n c e f or t hi s ri g ht- of- w a y v a c ati o n r e q u e st i d e ntifi e s t h at t h e ri g ht- of-
w a y t o b e v a c at e d will r e m ai n a s a p u bli c utilit y e a s e m e nt d u e t o t h e e xi sti n g 
u n d er gr o u n d utiliti e s i n t h e ar e a. T h er ef or e st aff fi n d s t h at t hi s crit eri o n h a s b e e n m et.

     ( 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 o mi n 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 r e q u e st. C D O T c o ntr ol s t h e Fir st Str e et a n d Gr a n d A v e n u e 
i nt er s e cti o n ( a n d i m m e di at el y s urr o u n di n g ar e a). W hil e mi ni m al i n si z e, t h e pri m ar y 
p ur p o s e of t h e v a c ati o n r e q u e st i s t o b ett er d efi n e t h e pr o p ert y li n e s f or 2 0 0 W e st 
Gr a n d A v e n u e a s it r el at e s t o t h e n e w ri g ht- of- w a y d e si g n, p ar ki n g, a n d l a n d s c a pi n g 
d u e t o t h e r e c o n str u cti o n a n d r e ali g n m e nt pr oj e ct b ei n g c o m pl et e d b y C D O T.  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.  

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 fr o m t h e C ol or a d o D e p art m e nt of Tr a n s p ort ati o n t o v a c at e a 
1 2 7 s q u ar e f o ot p orti o n of Gr a n d A v e n u e a n d Fir st Str e et, Cit y fil e n u m b er V A C- 2 0 2 0-
6 2 7, f or t h e pr o p ert y l o c at e d at 2 0 0 W. Gr a n d A v e n u e, t h e f oll o wi n g fi n di n g s of f a ct 
h a v e b e e n m a d e wit h t h e f oll o wi n g c o n diti o n of a p pr o v al:

1. 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 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 o n diti o n 1: A Mi n or Sit e Pl a n r e vi e w a n d a p pr o v al will b e r e q uir e d f or t h e r e vi si o n t o 
p ar ki n g a n d l a n d s c a pi n g f or t h e pr o p ert y at 2 0 0 W e st Gr a n d A v e n u e.

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

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

C h air m a n, o n t h e r e q u e st t o v a c at e a p pr o xi m at el y 1 2 7 s q u ar e f e et of Gr a n d A v e n u e 
a n d Fir st Str e et ri g ht- of- w a y, l o c at e d at 2 0 0 W. Gr a n d A v e n u e, Cit y fil e n u m b er V A C-
2 0 2 0- 6 2 7, I m o v e t h at t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n f or w ar d a r e c o m m e n d ati o n of 



c o n diti o n al a p pr o v al t o Cit y C o u n cil wit h t h e fi n di n g s of f a ct  a n d c o n diti o n a s li st e d i n 
t h e st aff r e p ort.  
 

Att a c h m e nt s
 

1. E x hi bit 1 - 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 Ill u str ati o n s
3. E x hi bit 3 - Ori gi n al R O W W arr a nt y D e e d
4. E x hi bit 4 - 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





 

2 2 2 S o ut h 6 t h Str e et, R m 3 1 7  
Gr a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 1 -2 7 6 9  
 
 
 
 
 

1  

N H P P 0 7 0 A -0 3 0  
2 1 9 8 6 –  1 S T  & G R A N D A V E I -7 0 B, G R A N D J U N C TI O N  

P R O J E C T N A R R A T I V E  

 

T hi s pr oj e ct i s l o c at e d i n t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n o n I -7 0 B a n d S H 3 4 0. T h e pr oj e ct 

i n cl u d e s r e c o n str u cti o n a n d r e ali g n m e nt of I-7 0 B, S H 3 4 0, N 1 st  St a n d M ul b err y St. It 

i n cl u d e s m ulti m o d al i m pr o v e m e nts  a s w ell a s i m pr o v e m e nt s t o dr ai n a g e, a s p h alt, 

li g hti n g, tr affi c si g n al s, a c c e s s, l a n d s c a pi n g, si g ni n g a n d stri pi n g. 

T h e R O W v a c ati o n i s r e q u e st e d d u e t o a s m all p ar c el n e c e s s ar y t o c o m pl et e 

c o n str u ct i o n of p ar ki n g s p a c e s at t h e Gr a n d C e ntr al Pl a z a c o m m er ci al c o n d o mi ni u m s, 

2 0 0 W. Gr a n d A v e. C D O T h a s a n a gr e e m e nt i n pl a c e t h at i s s ati sf a ct or y t o C D O T a n d 

t h e C o n d o A s s o ci ati o n. W e h a v e r e c ei v e d pr eli mi n ar y s u p p ort fr o m t h e Cit y C o m m u nit y 

D e v el o p m e nt D e p a rt m e nt. 

T h a n k y o u.  

 

 



G r a n d C e n t r al Pl a z a, L L C 

2 0 0 W G r a n d A v e n u e 

G r a n d J u n c ti o n C O 8 1 5 0 1 

2 2 2 S o u t h 6 t h S t r e e t 
R o o m 3 1 7 
G r o n d J u n c ti o n, C O 8 1 5 01 
P h o n e : 9 7 0 - 6 8 3 - 6 2 3 6 
F A X : 9 7 0 - 6 8 3 - 6 2 2 7 

Ci t y o f G r a n d J u n c ti o n 

R. O. W. R e c. N o. 1 9 7 2 9 4 1 

( d a s h e d h a t c h ) 

2 0' 

T hi s Si t e Pi o n d o e s n o t c o n s ti t u t e 
o l e g al s u r v e y, o n d i s n o t i n t e n d e d t o b e 

u s e d o s o m e a n s f o r e s t a bli s hi n g o r 
v e ri f yi n g p r o p o e r t y b o u n d a r y li n e s. 

P r oj e c t N u m b e r : N H P P 0 7 0 A - 0 3 0 

P r oj e c t L o c a ti o n : 1 - 7 0 8 I sl S t r e e t & G r o n d A v e n u e 

Pr o · e el C o d e: L o st M o d. D ot e S u b s et S h e et N o. 

bowkerb
Polygon



Att a c h m e nt 

2 3- E X R e v

V a c ati o n sit e l o c ati o n.

killerudd
Text Box
Attachment 

killerudd_1
Callout
23-EX Rev

killerudd_2
Polygon

killerudd_3
Oval

killerudd_4
Callout
Vacation site location.















































E x hi bit 2. 1  –  D et ail e d V a c ati o n Ar e a  

 



E x hi bit 2. 2  –  Pr eli mi n ar y Sit e Pl a n  ( 2 0 0 W Gr a n d A v e n u e) 

 

  



E x hi bit 2. 3 –  C D O T A c q ui siti o n / C o n v e y a n c e  Ar e a  ( 2 0 0 W Gr a n d A v e n u e) 

 

  



E x hi bit 2. 4  –  C D O T R e ali g n m e nt Pr oj e ct ( O v er all Sit e D e si g n ) 

 



E x hi bit 2. 5  –  Vi ci nit y M a p  

 

 

  

F or m er Cit y 

M ar k et ( V a c a nt)  

Rit e Ai d  

R e si d e nti al  

R e si d e nti al  

S h ell G a s 

St ati o n  

B ur g er Ki n g  M e s a C o u nt y 

D et e nti o n C e nt er  

B a s s ett H o m e 

F ur ni s hi n g s  



E x hi bit 2. 6  –  Z o ni n g M a p  

 

  



E x hi bit 2. 7  –  F ut ur e L a n d U s e  M a p  











 

 

Mi n ut e s:   N ei g h b or h o o d M e eti n g C it y V a c ati o n A p pli c ati o n fr o m C D O T 

S u bj e ct Pr o p ert y:   2 0 0 W Gr a n d A v e, Gr a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 1  

D at e a n d Ti m e:   1 1/ 1 0/ 2 0 at 5: 3 0 p. m.  

L o c ati o n:   O nli n e o nl y d u e t o C O VI D r estri cti o ns  

F a cilit at or:   D o u g Kill er u d, C D O T A c q uisiti o n a n d R el o c ati o n S u p er vis or  

Att e n d e e s:  C D O T:   D o u g, M ar y M orris o n –  R e al E st at e S p e ci alists,  D a n S mit h –  Ri g ht of W a y 

M a n a g er, Bri a n B o w k er –  S ur v e y or, Eli s e T h at c h er - C o m m u ni c ati o ns M a n a g er  

 Cit y of Gr a n d J u n cti o n:  J a c e H o c h w alt  –  S r. Pl a n n er, C o m m u nit y D e v el o p m e nt  

Pr o p ert y O w n er s:   R a n d y P e ar c e  5 3 5 N 1 st St  f or m ot h er ( V er a) w h o is t h e 

pr o p ert y o w n er, M a c C hrist e ns e n fr o m Gr a n d C e ntr al Pl a z a  

I ntr o d u cti o n 
All  t h e p arti ci p a nts si g n ed i n a n d i ntr o d u c e d t h e m s el v es.  D o u g n ot e d t h at t h e m e eti n g w as b ei n g 

r e c or d e d a n d t h at t h e mi n ut e s a n d att e n d a n c e list w o ul d b e s u b mitt e d t o t h e Cit y.  

P ur p o s e of M e eti n g  
T h e p ur p o s e of t h e m e eti n g w as st at e d as t h e first st e p i n t h e Cit y A p pli c ati o n Pr o c ess t o r e q u est a 

v a c ati o n of 1 2 7 s q u ar e f e et t h at is b et w e e n C D O T Ri g ht of W a y a n d Gr a n d C e ntr al Pl a z a  pr o p ert y f or  

“ P u bli c R o a d w a y a n d Utiliti es ri g ht -of -w a y p ur p os es ”.  T his p u bli c m e eti n g gi v es n oti c e t o i nt er est e d 

n ei g h b or h o o d pr o p ert y o w n ers.  

E x pl a n at or y Vi e ws  
D o u g pr o vi d e d g e n er al a n d d et ail e d d es cri pti o ns of t h e r e q u est e d v a c ati o n pr o p ert y utili zi n g g o o gl e 

e art h, a n d e x hi bits ( s e e att a c h e d).  

N e xt St e p s  
J a c e H o c h w alt  fr o m t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n d es cri b e d  t h e n e xt st e ps i n t h e a p pli c ati o n pr o c e d ur e. 

C D O T m ust s u b mit t h e e ntir e a p pli c ati o n wit h t o ni g ht’s mi n ut es a n d r e q uir e d f or m s t o t h e Cit y. T h e 

a p pli c ati o n will b e r e vi e w e d b y t h eir L e g al d e p art m e nt  a n d P u bli c W or ks. T h e Pl a n ni n g C o m missi o n will 

c o n d u ct a  h e ari n g , t h e n t h e r e q u est will g o t o  t h e Cit y C o u n cil f or a h e ari n g a n d d e cisi o n---a b o ut a t w o 

a n d h alf m o nt h pr o c es s. J a c e will pr o vi d e a ti m eli n e wit h d at es t o C D O T.  Ulti m at el y a n or di n a n c e will b e 

cr e at e d a n d si g n e d off a n d t h e l a n d will b e d e e d e d t o G r a n d C e ntr al Pl a z a. 

Q u e sti o n s  
M a c C hrist e ns e n fr o m Gr a n d C e ntr al Pl a z a as k e d a b o ut r es p o nsi bilit y f or t h e utilit y e as e m e nt. D o u g 

e x pl ai n e d t h at Gr a n d C e ntr al will o w n t h e s urf a c e a n d t h e cit y will m ai nt ai n t h e e as e m e nt. D o u g l et M a c 

k n o w t h at t h e titl e cl o si n g will b e d el a y e d u ntil t h e  c o m pl eti o n of t h e v a c ati o n pr o c e ss.  

T h e m e eti n g w as a dj o ur n e d . 



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

R e g ul ar S e s si o n
 

It e m # 1.
 

M e eti n g D at e: D e c e m b er 8,  2 0 2 0
 

Pr e s e nt e d B y: S e nt a C o st ell o, Pl a n n er
 

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

S u b mitt e d B y: S e nt a C o st ell o, A s s o ci at e Pl a n n er
 

 

I nf or m ati o n
 

S U B J E C T:
 

C o n si d er a r e q u e st b y  D R K A s s o ci at e s L L C a n d D A K I n v e sti n g L L C t o r e z o n e 3. 6 3 
a cr e s, l o c at e d at 2 5 7 2, 2 5 7 4, 2 5 7 6 a n d 2 5 8 0 P att er s o n R o a d fr o m R- 8 ( R e si d e nti al 8 
d u/ a c) t o M X O C ( Mi x e d U s e O p p ort u nit y C orri d or). | St aff Pr e s e nt ati o n  | P h o n e-i n 
c o m m e nt s e nt er  3 9 1 0
 

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

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

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

T h e A p pli c a nt, D R K A s s o ci at e s, L L C a n d D A K I n v e sti n g, L L C, ar e r e q u e sti n g a r e z o n e 
f or 3. 6 3- a cr e s 2 5 7 2, 2 5 7 4, 2 5 7 6 a n d 2 5 8 0 P att er s o n R o a d. T h e r e q u e st t o r e z o n e t h e 
pr o p ert y fr o m a R- 8 ( R e si d e nti al 8 d u/ a c) z o n e di stri ct t o a M X O C ( Mi x e d U s e 
O p p ort u nit y C orri d or) z o n e di stri ct i s i n a nti ci p ati o n of f ut ur e c o m m er ci al d e v el o p m e nt.  
T h e pr o p erti e s ar e c urr e ntl y d e si g n at e d i n t h e 2 0 1 0 C o m pr e h e n si v e Pl a n a s 
R e si d e nti al M e di u m Hi g h/ N ei g h b or h o o d C e nt er wit h t h e Mi x e d O p p ort u nit y C orri d or 
o v erl a y. T h e r e q u e st e d M X O C z o n e di stri ct w or k s t o i m pl e m e nt t h e Mi x e d- U s e 
O p p ort u nit y C orri d or o v erl a y of t h e C o m pr e h e n si v e 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:
 

B A C K G R O U N D
T h e pr o p erti e s  h a v e b e e n u s e d hi st ori c all y a s a gri c ult ur al l a n d a n d m or e r e c e ntl y f or 
si n gl e f a mil y r e si d e nti al u s e s.  T h e pr o p erti e s w er e a n n e x e d i nt o t h e Cit y i n 1 9 8 6 a n d 
z o n e d R S F- 4 ( R e si d e nti al Si n gl e F a mil y 4 u nit s p er a cr e).  T h e pr o p erti e s h a v e si n c e 
b e e n r e z o n e d t o R- 8 ( R e si d e nti al 8 u nit s p er a cr e).

https://youtu.be/1tOAuvPZ5IY
https://youtu.be/1tOAuvPZ5IY
https://youtu.be/1tOAuvPZ5IY


I n 2 0 0 9, t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil a d o pt e d t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n 
f oll o w e d i n 2 0 1 0 b y a n u p d at e d Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e.  T h e n e w Pl a n a n d 
C o d e cr e at e d t h e Mi x e d- U s e O p p ort u nit y C orri d or ( M X O C) a n d F or m Di stri ct s t h at 
c o ul d b e r e q u e st e d wit hi n t h e O p p ort u nit y C orri d or i n a d diti o n t o t h e ot h er z o n e di stri ct s 
t h at w o ul d i m pl e m e nt 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.  

T h e pr o p erti e s i n v ol v e d i n t hi s r e q u e st ar e d e si g n at e d R e si d e nti al M e di u m Hi g h ( 8- 1 6 
d u/ a c); h o w e v er, t h e y al s o h a v e t h e O p p ort u nit y C orri d or o v erl a y all o wi n g t h e r e q u e st 
f or t h e M X O C F or m Di stri ct w hi c h all o w s f or b ot h r e si d e nti al a n d c o m m er ci al u s e s.

T h e N ei g h b or h o o d C e nt er F ut ur e L a n d U s e d e si g n ati o n i s i nt e n d e d t o pr o vi d e 
o p p ort u niti e s mi d-r a n g e c o m m er ci al o p p ort u niti e s w hil e t h e Mi x e d- U s e O p p ort u nit y 
C orri d or pr o vi d e s f or s m all er n ei g h b or h o o d s c al e c o m m er ci al b u si n e s s e s.  T h e 
pr o p o s e d z o n e di stri ct of M X O C ( Mi x e d- U s e O p p ort u nit y C orri d or) i s i nt e n d e d t o 
“ cr e at e mi x e d u s e d e v el o p m e nt( s) al o n g t h e c orri d or i n a p e d e stri a n-fri e n dl y 
e n vir o n m e nt w hil e a c c o m m o d ati n g t h e m or e a ut o m o bil e- c e ntri c n at ur e of t h e ar e a s 
d u e t o t h e f a ct t h at t h e s e c orri d or s ar e pri m aril y al o n g art eri al str e et s”. D e v el o p m e nt 
r e g ul ati o n s a n d p erf or m a n c e st a n d ar d s ar e i nt e n d e d t o r e s ult i n b uil di n g s b ei n g 
c o m p ati bl e a n d c o m pl e m e nt ar y i n s c al e a n d a p p e ar a n c e t o e a c h ot h er a n d t h e 
s urr o u n di n g n ei g h b or h o o d.  

Z o n e di stri ct s t h at i m pl e m e nt t h e R e si d e nti al M e di u m Hi g h d e si g n ati o n i n cl u d e: 

R- 4 ( R e si d e nti al 4 d u/ a c)
R- 5 ( R e si d e nti al 5 d u/ a c)
R- 8 ( R e si d e nti al 8 d u/ a c)
R- 1 2 ( R e si d e nti al 1 2 d u/ a c)
R- 1 6 ( R e si d e nti al 1 6 d u/ a c)
R- O ( R e si d e nti al Offi c e)

Z o n e di stri ct s t h at i m pl e m e nt t h e N ei g h b or h o o d C e nt er d e si g n ati o n i n cl u d e:

R- 8 ( R e si d e nti al 8 d u/ a c)
R- 1 2 ( R e si d e nti al 1 2 d u/ a c)
R- 1 6 ( R e si d e nti al 1 6 d u/ a c)
R- O ( R e si d e nti al Offi c e)
B- 1 ( N ei g h b or h o o d B u si n e s s)
C- 1 ( Li g ht C o m m er ci al)
M X R- 3 ( Mi x e d U s e R e si d e nti al)
M X G- 3 ( Mi x e d U s e G e n er al)
M X S- 3 ( Mi x e d U s e S h o pfr o nt)



T h e Mi x e d- U s e O p p ort u nit y C orri d or f ut ur e l a n d u s e 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 “ o v erl a y s” ot h er f ut ur e l a n d u s e d e si g n ati o n s, a c c or di n g t o a n d a s s h o w n o n t h e 
C o m pr e h e n si v e Pl a n F ut ur e L a n d U s e M a p. F or m Di stri ct s t h at i m pl e m e nt t h e Mi x e d-
U s e O p p ort u nit y C orri d or f ut ur e l a n d u s e d e si g n ati o n ar e li mit e d t o t h e M X O C ( Mi x e d 
U s e O p p ort u nit y C orri d or) F or m- B a s e d z o n e di stri ct.

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 M a y 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, N o v e m b er 2 0, 2 0 2 0.  T h e n oti c e of t hi s p u bli c h e ari n g w a s p u bli s h e d 
o n D e c e m b er 1, 2 0 2 0 i n t h e Gr a n d J u n cti o n D ail y S e nti n el.  

A N A L Y SI S   
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 a n d fi n di n g s; 

T h e a d o pti o n of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n i n 2 0 0 9 wit h t h e F ut ur e L a n d U s e M a p, w hi c h 
i n cl u d e d a Mi x e d- U s e O p p ort u nit y C orri d or al o n g m aj or tr a n s p ort ati o n c orri d or s, 
cr e at e d n e w o p p ort u niti e s f or p ot e nti al d e v el o p m e nt.  T h e C o m pr e h e n si v e Pl a n w a s 
f oll o w e d b y a r e vi s e d Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e i n 2 0 1 0 w hi c h i n cl u d e d F or m 
Di stri ct s t o i m pl e m e nt t h e O p p ort u nit y C orri d or.  I n 2 0 1 4, 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 a s r e vi s e d a g ai n, cr e ati n g t h e M X O C ( Mi x e d U s e O p p ort u nit y C orri d or) t o 
s p e cifi c all y i m pl e m e nt t h e F ut ur e L a n d U s e d e si g n ati o n of t h e s a m e n a m e.  T h e s e 
o c c urr e n c e s, w hil e n ot i n v ali d ati n g t h e ori gi n al pr e mi s e of t h e e xi sti n g z o ni n g, off er e d a 
n e w o pti o n n ot a v ail a bl e w h e n t h e F ut ur e L a n d U s e M a p w a s ori gi n all y a d o pt e d.  
H o w e v er, t h e R- 8 z o n e di stri ct c o nti n u e s t o r e m ai n a v ali d z o n e f or t h e F ut ur e L a n d 
U s e d e si g n ati o n s.  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.

 ( 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; 

T h e c h ar a ct er of t h e ar e a h a s b e e n c h a n gi n g d uri n g t h e p a st s e v er al y e ar s.  S e v er al 
c o m m er ci al a n d mi x e d- u s e pr oj e ct s h a v e b e e n b uilt i n cl u di n g d e nt al a n d g e n er al 
offi c e s t o t h e w e st a n d t h e C or n er S q u ar e d e v el o p m e nt t o t h e s o ut h e a st a p pr o xi m at el y 
o n e- q u art er of a mil e.  W hil e t h e s e pr o p erti e s h a v e b e e n s u c c e s sf ull y r e d e v el o p e d, t h e 
s u bj e ct pr o p erti e s h a v e b e e n d et eri or ati n g. T h e a m o u nt of tr affi c tr a v eli n g t h e 



P att er s o n R o a d c orri d or i s si g nifi c a nt wit h a v ol u m e of a p pr o xi m at el y 2 9, 6 7 0 tri p s a s 
m e a s ur e o n M ar c h 3, 2 0 2 0, w hi c h g e n er all y r e d u c e s t h e d e sir a bilit y of r e si d e nti al u s e s 
t o b e dir e ctl y a dj a c e nt t o P att er s o n R o a d. T hi s a m e n d m e nt w o ul d all o w f or a r a n g e of 
u s e s m or e a p pr o pri at el y s uit e d t o t h e l o c ati o n a b utti n g P att er s o n R o a d. 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; 

T h er e ar e 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 i n t h e ar e a t o s er v e t h e pr o p erti e s 
a n d d e v el o p m e nt a s pr o p o s e d.  A n 8-i n c h s e w er li n e bi s e ct s t h e pr o p ert y a n d a n 1 8-
i n c h s e w er li n e i s l o c at e d i n P att er s o n R o a d.  T h er e i s a n 8-i n c h w at er li n e l o c at e d i n 
P att er s o n R o a d.  A 1 2-i n c h st or m s e w er li n e i s l o c at e d i n P att er s o n R o a d.  P o m o n a 
El e m e nt ar y i s l o c at e d a cr o s s P att er s o n R o a d t o t h e s o ut h, W e st Mi d dl e S c h o ol i s 
a p pr o xi m at el y 1 mil e a w a y a n d Gr a n d J u n cti o n Hi g h S c h o ol i s a p pr o xi m at el y 1. 5 mil e s 
a w a y.  B a s e b all fi el d s a n d Fir e St ati o n N o. 3 ar e l o c at e d s o ut h al o n g 2 5 ½ R o a d a n d a 
P o st Offi c e i s l o c at e d t o t h e w e st al o n g P att er s o n R o a d.  T h e pr o p erti e s ar e l o c at e d 
al o n g t h e G V T b u s r o ut e wit h st o p s l o c at e d n e ar t h e 2 5 ½ R o a d a n d P att er s o n R o a d 
i nt er s e cti o n a n d n e ar t h e N ort h 1 st Str e et a n d P att er s o n R o a d i nt er s e cti o n. T h er e ar e 
al s o tr a n sit st o p s o n 2 5 ½ R o a d wit hi n a p pr o xi m at el y ¼ mil e, b ot h n ort h a n d s o ut h of 
P att er s o n R o a d.   St aff fi n d s t hi s crit eri o n t o b e 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; 

T h e pr o p o s e d l a n d u s e i s a c o m m er ci al d e v el o p m e nt wit h a mi x of offi c e, r et ail a n d or 
r e st a ur a nt t y p e u s e s.  T h e N ei g h b or h o o d C e nt er F ut ur e L a n d U s e d e si g n ati o n i s 
i nt e n d e d t o pr o vi d e o p p ort u niti e s mi d-r a n g e c o m m er ci al o p p ort u niti e s w hil e t h e Mi x e d-
U s e O p p ort u nit y C orri d or pr o vi d e s f or s m all er n ei g h b or h o o d s c al e c o m m er ci al 
b u si n e s s e s.  T h e pr o p o s e d z o n e di stri ct of M X O C ( Mi x e d U s e O p p ort u nit y C orri d or) i s 
o n e p ot e nti al z o n e di stri ct t h at i m pl e m e nt s t h e v ari o u s o pti o n s u n d er t h e v ari o u s F ut ur e 
L a n d U s e d e si g n ati o n s.  P ur s u a nt t o t h e C o d e, t h e M X O C z o n e di stri ct i s i nt e n d e d t o 
" cr e at e mi x e d u s e d e v el o p m e nt( s) al o n g t h e c orri d or i n a p e d e stri a n-fri e n dl y 
e n vir o n m e nt w hil e a c c o m m o d ati n g t h e m or e a ut o m o bil e- c e ntri c n at ur e of t h e ar e a s 
d u e t o t h e f a ct t h at t h e s e c orri d or s ar e pri m aril y al o n g art eri al str e et s”. D e v el o p m e nt 
r e g ul ati o n s a n d p erf or m a n c e st a n d ar d s ar e i nt e n d e d t o r e s ult i n b uil di n g s b ei n g 
c o m p ati bl e a n d c o m pl e m e nt ar y i n s c al e a n d a p p e ar a n c e t o e a c h ot h er a n d t h e 
s urr o u n di n g n ei g h b or h o o d.  T h er e ar e o nl y t w o ot h er pr o p erti e s 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 c urr e ntl y z o n e d M X O C, b ot h al s o l o c at e d o n P att er s o n R o a d, a n d 
t w o P D ( Pl a n n e d D e v el o p m e nt) z o n e d pr o p erti e s wit h d ef a ult z o n e s of M X O C.  T h e 
a d diti o n of t h e s e pr o p erti e s z o n e d M X O C will i n cr e a s e t h e vi a bilit y of a n d b ett er 
i m pl e m e nt t h e i nt e nt of t h e vi si o n f or t h e c orri d or. T h u s, St aff fi n d s t hi s crit eri o n h a s 
b e e n m et.



( 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 P att er s o n R o a d c orri d or i s i d e ntifi e d o n t h e F ut ur e L a n d U s e M a p wit h t h e Mi x e d-
U s e O p p ort u nit y C orri d or.  W hil e t h e R- 8 z o n e di stri ct i s a n i m pl e m e nti n g z o n e di stri ct 
of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n, t h e Pl a n e st a bli s h e d a vi s o n f or Mi x e d U s e C orri d or s t o 
“ d e v el o p m e nt o p p ort u niti e s al o n g t h e c orri d or i n a p e d e stri a n-fri e n dl y e n vir o n m e nt 
w hil e a c c o m m o d ati n g t h e m or e a ut o m o bil e- c e ntri c n at ur e of t h e ar e a s d u e t o t h e f a ct 
t h at t h e s e c orri d or s ar e pri m aril y al o n g art eri al str e et s.” If t h e pr o p ert y w er e t o d e v el o p 
u n d er t h e c urr e nt R- 8 z o n e di stri ct, it w o ul d b e a t y p e of r e si d e nti al c o n si sti n g of eit h er 
si n gl e f a mil y, m ulti-f a mil y or a mi x of r e si d e nti al h o u si n g t y p e s wit h a mi d-r a n g e 
d e n sit y.  T h e M X O C z o n e di stri ct all o w s f or a v ari et y of u s e s t h at i n cl u d e r e si d e nti al at 
hi g h er d e n siti e s a s w ell a s c o m m er ci al u s e s a n d t h at ar e m or e ali g n e d wit h t h e vi si o n 
of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n f or t hi s c orri d or. St aff fi n d s t hi s crit eri o n t o b e 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 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. 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 hi s pr oj e ct i s c o n si st e nt wit h t h e f oll o wi n g G o al s a n d P oli ci e s of t h e C o m pr e h e n si v e 
Pl a n:

G o al 1 – T o i m pl e m e nt t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n i n a c o n si st e nt m a n n er b et w e e n t h e 
Cit y, M e s a C o u nt y a n d ot h er s er vi c e pr o vi d er s.

P oli c y A. Cit y a n d C o u nt y l a n d u s e d e ci si o n s will b e c o n si st e nt wit h t h e C o m pr e h e n si v e 
Pl a n F ut ur e L a n d U s e M a p.

T h e r e q u e st i s i n c o nf or m a n c e wit h t h e F ut ur e L a n d U s e M a p.

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

P oli c y B.  Cr e at e o p p ort u niti e s t o r e d u c e t h e a m o u nt of tri p s g e n er at e d f or s h o p pi n g 
a n d c o m m uti n g a n d d e cr e a s e v e hi cl e mil e s tr a v el e d t h u s i n cr e a si n g air q u alit y.

T h e r e q u e st will cr e at e o p p ort u niti e s f or b u si n e s s e s al o n g t h e c orri d or t h at will b e 
a c c e s si bl e t o t h e s urr o u n di n g n ei g h b or h o o d s t h at will li mit or eli mi n at e t h e n e e d t o 
dri v e t o t a k e a d v a nt a g e of b u si n e s s e s l o c at e d o n t h e s e pr o p erti e s.

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 D R K A s s o ci at e s L L C a n d D A K I n v e sti n g L L C r e z o n e r e q u e st, R Z N-



2 0 2 0- 2 1 6, f or t h e pr o p erti e s l o c at e d at 2 5 7 2, 2 5 7 4, 2 5 7 6 a n d 2 5 8 0 P att er s o n R o a d, t h e 
f oll o wi n g fi n di n g s of f a ct h a v e b e e n m a d e:

1. T h e r e q u e st 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.
2. T h e r e q u e st i s c o n si st e nt wit h t h e vi si o n (i nt e nt), g o al s a n d p oli ci e s of t h e 
C o m pr e h e n si v e Pl a n. 

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

 

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

Mr.  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 5 7 2, 2 5 7 4, 2 5 7 6 a n d 
2 5 8 0 P att er s o n R o a d, Cit y fil e n u m b er R Z N- 2 0 2 0- 2 1 6, I m o v e t h at t h e Pl a n ni n g 
C o m mi s si o n 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.
 

Att a c h m e nt s
 

1. A p pli c ati o n P a c k et
2. L o c ati o n M a p s a n d Sit e 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





























         1 0/ 2 1/ 2 0 2 0          p a g e 1 

Ri v e rt o w n C e nt e r P h a s e 2  
R e z o n e  

A p ril 2 8, 2 0 2 0  R e vis e d O ct o b e r 2 1 , 2 0 2 0 

G e n e r al P r oj e ct R e p o rt  
 

 
P r oj e ct O v e r vi e w  
T h er e ar e c urr e ntl y f o ur c o n n e cti n g p ar c els b ei n g c o nsi d er e d i n t his R e z o n e r e q u est wit h 
t w o o w n ers hi ps.  D A K I n v esti n g L L C pr es e ntl y o w ns 3. 14 a cr es l o c at e d at 2 5 8 0 
P att ers o n R o a d a n d D R K Ass o ci at es L L C pr es e ntl y o w ns t h e ot h er t hr e e p ar c els l o c at e d 
at 2 5 7 2, 2 5 7 4, a n d 2 5 7 6 P att ers o n R o a d.  All f o ur p ar c els ar e c urr e ntl y z o n e d R- 8.  W e 
ar e p urs ui n g a r e z o n e t o M X -O C . 
 
T h e e xisti n g h o m es o n 2 5 7 2, 2 5 7 4, a n d 2 5 7 6 P att ers o n R o a d h a v e b e e n r e m o v e d.  T h er e 
ar e still e xisti n g b uil di n gs o n 2 5 8 0 P att ers o n R o a d, b ut all will b e r e m o v e d.  T h e 
c o m bi n e d pr o p erti es ar e a b utti n g e xisti n g d e v el o p m e nt t o t h e e ast, a si n gl e f a mil y 
s u b di visi o n t o t h e n ort h, v a c a nt l a n d t o t h e w est  ( 2 5 6 6 P att ers o n R o a d is P h as e 1 of t his 
pr oj e ct c urr e ntl y g oi n g t hr o u g h t h e Mi n or Sit e Pl a n pr o c ess) , a n d P att ers o n R o a d  a b utti n g 
t h e s o ut h.  
 
T h e F ut ur e L a n d Us e Pl a n pr o m ot es N ei g h b or h o o d C e nt er, R esi d e nti al M e di u m/ Hi g h , 
a n d  Mi x e d -Us e C o rri d or o n t h es e pr o p erti es.  T h er e ar e diff er e nt z o n e o pti o ns wit hi n a 
N ei g h b or h o o d C e nt er, b ut w e ar e p urs ui n g M X -O C .  
 
A. P r oj e ct D es c ri pti o n  
L o c ati o n a n d Sit e F e at ur es  
•  T h e p ar c el s ar e  l o c at e d at 2 5 7 2, 2 5 7 4, 2 5 7 6 a n d 2 5 8 0 P att ers o n R o a d.   
•  T h er e is a s e w er m ai n a n d w at er m ai n i n P att ers o n R o a d as w ell as a n 8 ” S e w er li n e 

o n t h e pr o p ert y of 2 5 8 0 P att ers o n R o a d. 
•  S urr o u n di n g l a n d us e / z o ni n g is v a c a nt l a n d t o t h e w est ( 2 5 6 6 P att ers o n R o a d is 

P h as e 1 of t his pr oj e ct c urr e ntl y g oi n g t hr o u g h t h e Mi n or Sit e Pl a n pr o c ess) z o n e d 
M X G - 3 a n d M X S- 3; P att ers o n R o a d t o t h e s o ut h; a v et eri n ar y offi c e  ( B- 1) t o t he e ast ; 
a n d a si n gl e f a mil y s u b di visi o n  (P D ) t o t h e n ort h. 

•  T h er e ar e c urr e ntl y ol d r e si d e nti al, dri v e w a y c ur b c uts t o e a c h p ar c el fr o m P att ers o n 
R o a d.  T h er e will  b e i nt er c o n n e cti vit y t o t h e pr o p ert y t o t h e w est ( c urr e ntl y g oi n g 
t hr o u g h a sit e pl a n pr o c e ss). 

•  T h e sit e c urr e ntl y sl o p es n ort h w e st  wit h a gr a d e v ari ati o n of 1 8 f e et, m ostl y d u e t o t h e 
es c ar p m e nt o n t h e e ast si d e of t h e pr o p ert y.  T h e m aj orit y of t h e pr o p ert y is fl at wit h 
2 % t o 3 % sl o p es pit c hi n g w est erl y t o t h e B e e hi v e Dr ai n. 
 

E xisti n g Z o ni n g 
•  All f o ur p ar c els ar e c urr e ntl y z o n e R- 8. 
•  As n ot e d t h er e is B 1 a b utti n g t h e e ast; t o p t h e n ort h is r esi d e nti al P D; a n d t o t h e w est 

is M X G a n d M X S z o ni n g wit h pr o p os e d d e v el o p m e nt a p pr o v e d. 
•  T h e pr o p os e d pl a n r e z o n es t h e f o ur pr o p erti es t o M X -O C .  T his r e z o n e m e ets t h e 

F ut ur e L a n d Us e Pl a n r e q uir e m e nt of N ei g h b or h o o d C e nt er.  
 



         1 0/ 2 1/ 2 0 2 0          p a g e 2 

B. P u bli c B e n efit : 
•  R e d e v el o p m e nt a n d i nfill t h at utili z es e xisti n g i nfr astr u ct ur e; 
•  R e d e v el o p m e nt ai mi n g f or b ett er us e of t h e pr o p erti es t h at pr o vi d e a n e c o n o mi c 

r et ur n t o t h e c o m m u nit y; 
•  A c c ess a n d r o a d i nt er c o n n e cti vit y t o t h e pr o p ert y t o t h e w est ; 
•  T h e effi ci e nt d e v el o p m e nt of pr o p ert y a dj a c e nt t o e xisti n g Cit y s er vi c es ; 
 

C. N ei g h b o r h o o d M e eti n g  
T his  pr oj e ct is b ei n g s u b mitt e d d uri n g t h e C O VI D- 1 9 P a n d e mi c.  Cit y C o u n cil p ass e d a n 
e m er g e n c y or di n a n c e t h at t e m p or aril y s us p e n ds t h e r e q uir e m e nt f or a n ei g h b or h o o d 
m e eti n g t o b e h el d pri or t o a n a p pli c ati o n b ei n g s u b mitt e d. 
 

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

1. A d o pt e d Pl a ns a n d/ or P oli ci es    

T h e F ut ur e L a n d Us e Pl a n; t h e L a n d D e v el o p m e nt C o de.  

2. S urr o u n di n g L a n d Us e 

S urr o u n di n g l a n d us e / z o ni n g is v a c a nt l a n d t o t h e w est ( 2 5 6 6 P att ers o n R o a d is P h as e 1 
of t his pr oj e ct c urr e ntl y g oi n g t hr o u g h t h e Mi n or Sit e Pl a n pr o c ess) z o n e d M X G- 3 a n d 
M X S - 3; P att ers o n R o a d t o t h e s o ut h; a v et eri n ar y offi c e ( B-1) t o t h e e ast; a n d a si n gl e 
f a mil y s u b di visi o n ( P D) t o t h e n ort h. 

3. Sit e A c c ess a n d Tr affi c  

T h er e ar e c urr e ntl y ol d r e si d e nti al, dri v e w a y c ur b c uts t o e a c h p ar c el fr o m P att ers o n 
R o a d.  T h er e will b e i nt er c o n n e cti vit y t o t h e pr o p ert y t o t h e w est ( c urr e ntl y g oi n g 
t hr o u g h a sit e pl a n pr o c e ss). A n e w a c c ess will b e s o u g ht fr o m P att ers o n, b ut t his will b e 
a d dr ess e d aft er z o ni n g a p pr o v al. 

4 & 5. A v ail a bilit y  of Utiliti es  a n d U n us u al D e m a n ds 

T h er e is a s e w er m ai n i n P att ers o n R o a d as w ell as a n 8 ” S e w er li n e o n t h e pr o p ert y of 
2 5 8 0 P att ers o n R o a d. 

St or m S e w er is pr o vi d e d b y t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n vi a P att ers o n R o a d.  T h er e is als o 
a n at ur al c h a n n el o n t h e n ort h w est e n d of t h e pr o p ert y ( B e e hi v e Dr ai n). 

D o m esti c w at er  is pr o vi d e d b y Ut e W at er vi a P att ers o n R o a d . 

6. Eff e cts O n P u bli c F a ciliti es  

T h is will h a v e e x p e ct e d, b ut n ot u n us u al i m p a cts o n t h e fir e d e p art m e nt, p oli c e 
d e p art m e nt, a n d t h e p u bli c s c h o ol s ys t e m.   

7. Sit e S oils  N/ A  

8. Sit e G e ol o g y a n d G e ol o gi c H a z ar ds N/ A  

9. H o urs of O p er ati o n    will b e a d dr ess d uri n g Sit e Pl a n R e vi e w s u b mitt al  

1 0. N u m b er of E m pl o y e e s    will b e a d dr ess d uri n g Sit e Pl a n R e vi e w s u b mitt al  

1 1. Si g n a g e  Pl a ns    will b e a d dr ess d uri n g Sit e Pl a n R e vi e w s u b mitt al  

1 2. Irri g ati o n   will b e a d dr ess d uri n g Sit e Pl a n R e vi e w s u b mitt al  
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E.  R e vi e w C rit e ri a f o r R e z o n e  
( 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 es a n d fi n di n gs; a n d or/ 
  Y es, F ut ur e L a n d Us e O v erl a ys h a v e b e e n p ut i n pl a c e s u c h as t h e Mi x e d Us e 
C orri d or, N ei g h b or h o o d C e nt er  
( 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 
 At o n e ti m e t his ar e a w as d et a c h e d si n gl e f a mil y, as w ell as a p l u m bi n g r e p air 
s h o p, b ut n o w t his pr o p ert y is s urr o u n d e d b y a mi x of c o m m er ci al, si n gl e f a mil y a n d 
m ulti -f a mil y l o c at e d i n t h e Mi x e d Us e C orri d or ( P att ers o n R o a d).  It is als o l a b el e d as 
“ N ei g h b or h o o d C e nt er ” i n t h e F ut ur e L a n d Us e Pl a n.  Wit hi n N ei g h b or h o o d C e nt er, a 
z o n e of M X- O C is all o w e d.  
( 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 e s e e t his pr oj e ct h a vi n g mi n or i m p a cts o n t h e p u bli c a n d c o m m u nit y 
f a ciliti es. 
( 4) A n i n a d e q u at e s u p pl y of s uit a bl y d esi g n at e d l a n d is 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, c o d e a n d g ui di n g d o c u m e nts w a nt mi x e d -us e i n t his ar e a.  
( 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. 
 T his ar e a will b e n efit fr o m a z o n e c h a n g e t o M X -O C fr o m R -8, b e c a us e it will 
all o w  m or e of a mi x e d - u s e pr o d u ct al o n g t h e c orri d or ( P att ers o n R o a d) i n a p e d estri a n-
fri e n dl y e n vir o n m e nt ( d et a c h e d w al ks, et c.), as w ell as pr o vi di n g a tr a nsiti o n fr o m n o n-
r esi d e nti al t o e xisti n g r esi d e nti al n ei g h b or h o o ds ( al o n g D e w e y Pl a c e).  It will als o 
c o m bi n e a c c ess t o Ri v ert o w n C e nt er P h as e 1 w hi c h is c urr e ntl y u n d er c o nstr u cti o n. 
 
F.  D e v el o p m e nt S c h e d ul e a n d P h asi n g 
•  S u b mit r e z o n e  - A pril  2 0 2 0 
•  S u b mit M a j or Sit e Pl a n R e vi e w Wi nt er 2 0 2 0/ 2 0 2 1 
      



P ar c el 1 : 
B e gi n ni n g at a p oi nt 2 0 3 f e et N ort h of t h e S o ut h e ast c or n er of t h e S W 1/ 4 S E 1/ 4 of S e cti o n 3, i n 
T o w ns hi p 1 S o ut h, R a n g e 1 W e st of t h e Ut e M eri di a n;  
1 S o ut h, R a n g e 1 W e st of t h e Ut e M eri di a n;  
T h e n c e E ast 7. 5 f e et;  
T h e n c e N ort h 1 3 4 f e et;  
T h e n c e W e st 1 0 1. 1  f e et; 
T h e n c e S o ut h 1 3 4 f e et;  
T h e n c e E ast 9 3. 6 f e et t o t h e p oi nt of b e gi n ni n g.  
 
P ar c el 2:  
C o m m e n ci n g  at t h e S o ut h ¼ C or n er of S e cti o n 3, T o w ns hi p 1 S o ut h, R a n g e 1 W est, Ut e M eri di a n fr o m 
w h e n c e t h e S o ut h e ast C or n er of s ai d S e cti o n 3 b e ars S o ut h 8 9 °5 7 ’0 0 ” E ast 2 6 3 8. 1 3 f e et a n d all b e ari n gs 
c o nt ai n e d h er ei n t o b e r el ati v e t h er et o: 
T h e n c e S o ut h 8 9 °5 7 ’0 0 ” E ast 1 1 8 2. 7 3 f e et al o n g t h e S o ut h li n e of s ai d s e cti o n 3;  
T h e n c e N ort h 0 0 °1 1 ’0 0 ” W e st 3 0. 0 0 f e et t o t h e tr u e p oi nt of b e gi n ni n g;  
T h e n c e N ort h 0 0 °1 1 ’0 0 ” W e st 8 4. 5 0 f e et;  
T h e n c e N ort h 8 9 °5 7 ’0 0 ” W e st 2 4 6. 0 0 f e et;  
T h e n c e N ort h 0 0 °1 1 ’0 0 ” W e st 2 8 4. 1 3 f e et;  
T h e n c e N ort h 8 0 °2 7 ’2 1 ” E ast 3 8 9. 2 3 f e et;  
T h e n c e S o ut h 0 0 °0 1 ’3 8 ” W e st 1 2 6. 5 0 f e et;  
T h e n c e N ort h 9 0 °0 0 ’0 0 ” W e st 9 3. 6 0 f e et;  
T h e n c e S o ut h 0 0 °0 1 ’3 8 ” W e st 1 3 4. 0 0 f e et;  
T h e n c e N ort h 9 0 °0 0 ’0 0 ” E ast 9 3. 6 0 f e et;  
T h e n c e S o ut h 0 0 °0 1 ’3 8 ” W e st 3 2. 6 1 f e et;  
T h e n c e N ort h 8 9 °4 9 ’0 0 ” E ast 7. 6 5 f e et;  
T h e n c e S o ut h 0 0 °1 1 ’0 0 ” E ast 1 4 0. 4 2;  
T h e n c e N ort h 8 9 °5 7 ’0 0 ” W e st 1 4 4. 6 2 f e et t o t h e tr u e p oi n t of b e gi n ni n g. 
C o ut h of M e s a, St at e of C ol or a d o  
F or i d e ntifi c ati o n p ur p o s e s o nl y: P ar c el N o. 2 9 4 5 -0 3 4 -0 0 -2 0 0  



2 5 7 6 P att ers o n  
B e gi n ni n g at a p oi nt w hi c h is N ort h 8 9° 5 7’ W e st, 1 3 6. 4 5 a n d 3 0 F e et N ort h of t h e S o ut h e ast c or n er of 
t h e S o ut h w e st q u art er of t h e S o ut h e ast q u art er, s e cti o n 3, T o w ns hi p 1 S o ut h, R a n g e 1 W e st of t h e Ut e 
M eri di a n;  
T h e n c e N ort h 8 9° 5 7’ W e st 7 0. 5 f e et;  
T h e n c e N ort h 0 0° 1 1’ W e st 8 4. 5 f e et;  
T h e n c e S o ut h 8 9° 5 7’ E ast 7 0. 5 f e et;  
T h e n c e s o ut h 0 0° 1 1’ E ast 8 4. 5 f e et t o t h e p oi nt of b e gi n ni n g.  
P ar c el I D: 2 9 4 5 -0 3 4 -0 0 -1 6 1  
 
2 5 7 4 P att ers o n  
B e gi n ni n g at a p oi nt w hi c h is N ort h 8 9° 5 7’ W e st 2 0 9. 1 5 f e et a n d 3 0 f e et N ort h of t h e S o ut h e ast C or n er 
of t h e S W 1/ 4 S E 1/ 4 of S e cti o n 3, T o w ns hi p 1 S o ut h, R a n g e 1 W e st of t h e Ut e M eri di a n;  
T h e n c e N ort h 8 9° 5 7’ W e st 9 3. 3 5 f e et;  
T h e n c e N ort h 0 0° 1 1’ W e st 8 4. 5 f e et;  
T h e n c e S o ut h 8 9° 5 7’ E ast 9 3. 3 5 f e et;  
T h e n c e S o ut h 0 0° 1 1’ E ast 8 4. 5 f e et t o t h e p oi nt of b e gi n ni n g.  
C o u nt y of M es a, St at e of C ol or a d o.  
 
2 5 7 2 P att ers o n  
B e gi n ni n g at a p oi nt w hi c h is N ort h 8 9° 5 7’ W e st 3 0 2. 5 f e et a n d 3 0 f e et N ort h of t h e S o ut h e ast c or n er of 
t h e S W 1/ 4 S E 1/ 4 of S e cti o n 3, T o w ns hi p 1 S o ut h, R a n g e 1 W e st of th e Ut e M eri di a n;  
T h e n c e N ort h 8 9° 5 7’ W e st 8 2. 1 5 F e et;  
T h e n c e N ort h 0 0° 1 1’ W e st 8 4. 5 f e et;  
T h e n c e S o ut h 8 9° 5 7’ E ast 8 2. 1 5 f e et;  
T h e n c e S o ut h 0 0° 1 1’ E ast 8 4. 5 f e et t o t h e p oi nt of b e gi n ni n g,  
C o u nt y of M es a, St at e of C ol or a d 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 R- 8 ( R E SI D E N TI A L 8 D U/ A C)

T O M X O C ( MI X E D U S E O P P O R T U NI T Y C O R RI D O R)

L O C A T E D A T 2 5 7 2, 2 5 7 4, 2 5 7 6 A N D 2 5 8 0 P A T T E R S O N 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 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 2 5 7 2, 2 5 7 4, 2 5 7 6 a n d 2 5 8 0 P att er s o n R o a d t o t h e M X O C ( Mi x e d 
U s e O p p ort u nit y C orri d or) 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 Mi x e d U s e O p p ort u nit y C orri d or 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 M X O C ( Mi x e d U s e O p p ort u nit y C orri d or) 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 t h e M X O C ( Mi x e d U s e O p p ort u nit y C orri d or):

2 5 7 2 P att er s o n R o a d
B e gi n ni n g at a p oi nt w hi c h i s N ort h 8 9° 5 7’ W e st 3 0 2. 5 f e et a n d 3 0 f e et N ort h of t h e 
S o ut h e a st c or n er of t h e S W 1/ 4 S E 1/ 4 of S e cti o n 3, T o w n s hi p 1 S o ut h, R a n g e 1 W e st of 
t h e Ut e M eri di a n;
T h e n c e N ort h 8 9° 5 7’ W e st 8 2. 1 5 F e et;
T h e n c e N ort h 0 0° 1 1’ W e st 8 4. 5 f e et;
T h e n c e S o ut h 8 9° 5 7’ E a st 8 2. 1 5 f e et;
T h e n c e S o ut h 0 0° 1 1’ E a st 8 4. 5 f e et t o t h e p oi nt of b e gi n ni n g, 
C o u nt y of M e s a, St at e of C ol or a d o

2 5 7 4 P att er s o n R o a d
B e gi n ni n g at a p oi nt w hi c h i s N ort h 8 9° 5 7’ W e st 2 0 9. 1 5 f e et a n d  3 0 f e et N ort h of t h e 
S o ut h e a st C or n er of t h e S W 1/ 4 S E 1/ 4 of S e cti o n 3, T o w n s hi p 1 S o ut h, R a n g e 1 W e st of 
t h e Ut e M eri di a n;
T h e n c e N ort h 8 9° 5 7’ W e st 9 3. 3 5 f e et;
T h e n c e N ort h 0 0° 1 1’ W e st 8 4. 5 f e et;



T h e n c e S o ut h 8 9° 5 7’ E a st 9 3. 3 5 f e et;
T h e n c e S o ut h 0 0° 1 1’ E a st 8 4. 5 f e et t o t h e p oi nt of b e gi n ni n g.
C o u nt y of M e s a, St at e of C ol or a d o.

2 5 7 6 P att er s o n R o a d 
B e gi n ni n g at a p oi nt w hi c h i s N ort h 8 9° 5 7’ W e st, 1 3 6. 4 5 a n d 3 0 F e et N ort h of t h e 
S o ut h e a st c or n er of t h e S o ut h w e st q u art er of t h e S o ut h e a st q u ar t er, s e cti o n 3, T o w n s hi p 1 
S o ut h, R a n g e 1 W e st of t h e Ut e M eri di a n; 
T h e n c e N ort h 8 9° 5 7’ W e st 7 0. 5 f e et;
T h e n c e N ort h 0 0° 1 1’ W e st 8 4. 5 f e et;
T h e n c e S o ut h 8 9° 5 7’ E a st 7 0. 5 f e et;
T h e n c e s o ut h 0 0° 1 1’ E a st 8 4. 5 f e et t o t h e p oi nt of b e gi n ni n g.

2 5 8 0 P att er s o n R o a d
B e gi n ni n g at a p oi nt 2 0 3 f e et N ort h of t h e S o ut h e a st c or n er of t h e S W 1/ 4 S E 1/ 4 of S e cti o n 
3, i n T o w n s hi p 1 S o ut h, R a n g e 1 W e st of t h e Ut e M eri di a n;
1 S o ut h, R a n g e 1 W e st of t h e Ut e M eri di a n; T h e n c e E a st 7. 5 f e et ;
T h e n c e N ort h 1 3 4 f e et; T h e n c e W e st 1 0 1. 1 f e et; T h e n c e S o ut h 1 3 4  f e et;
T h e n c e E a st 9 3. 6 f e et t o t h e p oi nt of b e gi n ni n g.

A n d

C o m m e n ci n g at t h e S o ut h ¼ C or n er of S e cti o n 3, T o w n s hi p 1 S o ut h , R a n g e 1 W e st, Ut e 
M eri di a n fr o m w h e n c e t h e S o ut h e a st C or n er of s ai d S e cti o n 3 b e a r s S o ut h 8 9° 5 7’ 0 0” E a st 
2 6 3 8. 1 3 f e et a n d all b e ari n g s c o nt ai n e d h er ei n t o b e r el ati v e t h er et o:
T h e n c e S o ut h 8 9° 5 7’ 0 0” E a st 1 1 8 2. 7 3 f e et al o n g t h e S o ut h li n e o f s ai d s e cti o n 3; T h e n c e 
N ort h 0 0° 1 1’ 0 0” W e st 3 0. 0 0 f e et t o t h e tr u e p oi nt of b e gi n ni n g;
T h e n c e N ort h 0 0° 1 1’ 0 0” W e st 8 4. 5 0 f e et;
T h e n c e N ort h 8 9° 5 7’ 0 0” W e st 2 4 6. 0 0 f e et;
T h e n c e N ort h 0 0° 1 1’ 0 0” W e st 2 8 4. 1 3 f e et;
T h e n c e N ort h 8 0° 2 7’ 2 1” E a st 3 8 9. 2 3 f e et;
T h e n c e S o ut h 0 0° 0 1’ 3 8” W e st 1 2 6. 5 0 f e et;
T h e n c e N ort h 9 0° 0 0’ 0 0” W e st 9 3. 6 0 f e et;
T h e n c e S o ut h 0 0° 0 1’ 3 8” W e st 1 3 4. 0 0 f e et;
T h e n c e N ort h 9 0° 0 0’ 0 0” E a st 9 3. 6 0 f e et;
T h e n c e S o ut h 0 0° 0 1’ 3 8” W e st 3 2. 6 1 f e et;
T h e n c e N ort h 8 9° 4 9’ 0 0” E a st 7. 6 5 f e et;
T h e n c e S o ut h 0 0° 1 1’ 0 0” E a st 1 4 0. 4 2;
T h e n c e N ort h 8 9° 5 7’ 0 0” W e st 1 4 4. 6 2 f e et t o t h e tr u e p oi nt of b e gi n ni n g. C o u nt y of M e s a, 
St at e of C ol or a d o

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



A d o pt e d o n s e c o n d r e a di n g t hi s  d a y of  , 2 0 2 0 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:
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Gr a n d J u n cti o n Pl a n ni n g C o m mi s si o n

R e g ul ar S e s si o n
 

It e m # 2.
 

M e eti n g D at e: D e c e m b er 8,  2 0 2 0
 

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:
 

C o n si d er a R e q u e st b y  S e n er g y B uil d er s, L L C t o R e z o n e F o ur P ar c el s T ot ali n g 
A p pr o xi m at el y 1. 4 8 a cr e s fr o m a B- 1 ( N ei g h b or h o o d B u si n e s s) Z o n e Di stri ct t o a n M- U 
( Mi x e d U s e) Z o n e Di stri ct L o c at e d at 5 1 8 2 8 R o a d. | St aff Pr e s e nt ati o n  | P h o n e-i n 
c o m m e nt s e nt er 6 6 4 4
 

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

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

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

T h e A p pli c a nt, S e n er g y B uil d er s, L L C, i s r e q u e sti n g a r e z o n e of f o ur p ar c el s t ot ali n g 
a p pr o xi m at el y 1. 4 8 a cr e s l o c at e d at 5 1 8 2 8 R o a d fr o m B- 1 ( N ei g h b or h o o d B u si n e s s) t o 
M- U ( Mi x e d U s e). T h e r e q u e st e d M- U z o n e di stri ct c o nf or m s wit h t h e e xi sti n g 
C o m pr e h e n si v e Pl a n F ut ur e L a n d U s e M a p d e si g n ati o n of C o m m er ci al. 
 

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 1. 4 8- a cr e pr o p ert y c o m pri s e s f o ur  p ar c el s l o c at e d at t h e s o ut h e a st c or n er of t h e 
2 8 R o a d a n d El m A v e n u e i nt er s e cti o n. T h e pr o p ert y a d dr e s s f or t h e sit e i s 5 1 8 2 8 
R o a d. T h e sit e w a s ori gi n all y pl att e d wit hi n t h e O m e g a B u si n e s s P ar k s u b di vi si o n i n 
1 9 8 1, w hi c h w a s a 1 0-l ot s u b di vi si o n s p a n ni n g si x a cr e s. T h e s u bj e ct sit e w a s t h e fir st 
t o d e v el o p wit hi n t h e O m e g a B u si n e s s P ar k, a n d w a s b uilt o ut i n 1 9 8 2 wit h t w o offi c e 
b uil di n g s, e a c h c o nt ai ni n g 1 1, 2 7 2 s q u ar e f e et of offi c e s p a c e ( 2 2, 5 4 4 s q u ar e f e et t ot al), 
a n d a l ar g e p ar ki n g l ot ar e a. T h e b uil di n g s c o nti n u e t o b e utili z e d f or offi c e s p a c e; 
h o w e v er, t h e A p pli c a nt i s pr o p o si n g t o c o n v ert t h e s e b uil di n g s f or r e si d e nti al m ultif a mil y 
u s e. A n a d mi ni str ati v e Sit e Pl a n R e vi e w i s c o n c urr e ntl y b ei n g r e vi e w e d f or t h e 
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c o n v er si o n of t h e  b uil di n g s, w hi c h i s r ef err e d t o a s Cit y Fil e N u m b er S P N- 2 0 2 0- 5 2 6.

T h e s u bj e ct sit e i s c urr e ntl y z o n e d B- 1 ( N ei g h b or h o o d B u si n e s s). W hil e t h e B- 1 z o n e 
di stri ct d o e s all o w f or m ultif a mil y u s e s, t h e d e n sit y r a n g e m u st f all b et w e e n 8 u nit s a n d 
1 6 u nit s p er a cr e. T hi s w o ul d all o w a r a n g e b et w e e n 1 2 u nit s a n d 2 3 u nit s f or t h e e ntir e 
sit e. W hil e t h e t ot al n u m b er of r e si d e nti al u nit s h a s n ot y et b e e n d et er mi n e d b y t h e 
A p pli c a nt t e a m, t h e y d o a nti ci p at e a t ot al r e si d e nti al u nit c o u nt n e ar 3 0, w hi c h w o ul d 
n ot b e all o w e d wit hi n t h e c urr e nt B- 1 z o ni n g. T h e M- U z o n e di stri ct h a s m a n y 
si mil ariti e s t o t h e B- 1 z o n e di stri ct, b ut o n e k e y diff er e n c e i s t h e m ultif a mil y d e n sit y 
r e q uir e m e nt, w hi c h all o w s f or 8 u nit s t o 2 4 u nit s p er a cr e. If t h e pr o p o s e d r e z o n e t o M-
U i s a p pr o v e d, t h e s u bj e ct sit e c o ul d a c c o m m o d at e b et w e e n 1 2 u nit s a n d 3 5 u nit s o n 
sit e. T h e pri m ar y p ur p o s e f or t h e r e z o n e r e q u e st i s t o b e a bl e t o t h e i n cr e a s e t h e t ot al 
r e si d e nti al u nit s all o w e d o n t h e sit e.   

Dir e ctl y a dj a c e nt t o t h e n ort h a n d w e st of t h e s u bj e ct sit e ar e m e di u m d e n sit y si n gl e-
f a mil y r e si d e nti al u s e s z o n e d R- 8 ( R e si d e nti al 8 u nit s/ a cr e). A dj a c e nt t o t h e e a st ar e 
t h e Ar b or Vi st a A p art m e nt s o w n e d a n d o p er at e d b y t h e Gr a n d J u n cti o n H o u si n g 
A ut h orit y, w hi c h w er e d e v el o p e d i n 2 0 0 8. T hi s d e v el o p m e nt c o nt ai n s ni n e t w o- st or y 
a p art m e nt b uil di n g s c o nt ai ni n g a t ot al of 7 2 a p art m e nt u nit s. T h e t ot al d e n sit y of t hi s 
d e v el o p m e nt e q u at e s t o a p pr o xi m at el y 1 6. 5 u nit s p er a cr e. A dj a c e nt t o t h e s o ut h i s t h e 
C ol or a m o Cr e dit U ni o n offi c e b uil di n g, d e v el o p e d i n 2 0 0 1. 

T h e C o m pr e h e n si v e Pl a n F ut ur e L a n d U s e M a p i d e ntifi e s t h e pr o p ert y a s C o m m er ci al. 
Z o n e di stri ct s t h at i m pl e m e nt t h e C o m m er ci al f ut ur e l a n d u s e c at e g or y i n cl u d e t h e R- O 
( R e si d e nti al Offi c e), B- 1 ( N ei g h b or h o o d B u si n e s s), C- 1 ( Li g ht C o m m er ci al), C- 2 
( G e n er al C o m m er ci al), a n d M- U ( Mi x e d U s e). A s s u c h, t h e pr o p o s al of M- U i s 
s u p p ort e d b y t h e F ut ur e L a n d U s e M a p. 

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 O ct o b er 
1 9, 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 pr oj e ct r e pr e s e nt ati v e pr e p ar e d pr eli mi n ar y pl a n s f or att e n d e e s t o r e vi e w, 
b ut t h e o nl y att e n d e e s i n cl u d e d t h e pr oj e ct r e pr e s e nt ati v e a n d Cit y st aff. 

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 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 N o v e m b er 2 7, 2 0 2 0. 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 D e c e m b er 1, 2 0 2 0 i n t h e Gr a n d J u n cti o n 
D ail y S e nti n el.  



A N A L Y SI S
P ur s u a nt t o S e cti o n 2 1. 0 2. 1 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, 
t h e Cit y m a y r e z o n e pr o p ert y if t h e pr o p o s e d c h a n g e s ar e c o n si st e nt wit h t h e vi si o n, 
g o al s a n d p oli ci e s of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n a n d m u st m e et o n e or m or e of t h e 
f oll o wi n g crit eri a:

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

T h e C o m pr e h e n si v e Pl a n i n cl u d e s a F ut ur e L a n d U s e M a p w hi c h i d e ntifi e s t h e s u bj e ct 
p ar c el s a s h a vi n g a C o m m er ci al d e si g n ati o n. B ot h t h e pr o p o s e d z o ni n g of M- U, a s w ell 
a s t h e e xi sti n g z o ni n g d e si g n ati o n of B- 1 ar e s u p p ort e d b y 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 C o m m er ci al. T h e A p pli c a nt’ s G e n er al Pr oj e ct R e p ort st at e s t h at t h e 
pr o p o s e d c h a n g e of u s e t o m ultif a mil y will i nt e gr at e w ell wit h t h e s urr o u n di n g p ar c el s. 
W hil e t hi s m a y b e tr u e, m ultif a mil y i s a n all o w e d u s e wit hi n t h e e xi sti n g B- 1 z o n e 
di stri ct, j u st at a l e s s er i nt e n sit y t h a n t h e pr o p o s e d M- U z o n e di stri ct. A s s u c h, st aff h a s 
b e e n u n a bl e t o i d e ntif y a n y s u b s e q u e nt e v e nt t h at h a s i n v ali d at e d t h e ori gi n al pr e mi s e s 
of t h e e xi sti n g B- 1 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 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

A s pr e vi o u sl y i n di c at e d, t h e s u bj e ct sit e w a s ori gi n all y pl att e d wit hi n t h e O m e g a 
B u si n e s s P ar k s u b di vi si o n i n 1 9 8 1. T h e s u bj e ct sit e w a s t h e fir st t o d e v el o p wit hi n t h e 
O m e g a B u si n e s s P ar k, a n d w a s b uilt o ut i n 1 9 8 2 wit h t w o offi c e b uil di n g s. Si n c e t h at 
ti m e, a m aj orit y of t h e n ei g h b ori n g p ar c el s i n t h e ori gi n al O m e g a B u si n e s s P ar k 
s u b di vi si o n h a v e b e e n d e v el o p e d ( a si d e fr o m o n e p ar c el). T hi s i n cl u d e s t h e C ol or a m o 
Cr e dit U ni o n b uil di n g t o t h e s o ut h, d e v el o p e d i n 2 0 0 1, a n d t h e Ar b or Vi st a A p art m e nt s 
t o t h e e a st, d e v el o p e d i n 2 0 0 8. W hil e t h er e ar e s o m e v a c a nt a n d/ or u n d er d e v el o p e d 
p ar c el s wit hi n a cl o s e pr o xi mit y of t h e s u bj e ct sit e, t h er e h a s b e e n mi ni m al n e w 
d e v el o p m e nt si n c e 2 0 0 8. A s s u c h, St aff b eli e v e s it i s pr e m at ur e t o c o n cl u d e t h at t h e 
c h ar a ct er or c o n diti o n of t h e ar e a h a s c h a n g e d. T h er ef or e, st aff fi n d s t h at t hi s crit eri o n 
h a s n ot b e e n m et.

     ( 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 a s s o ci at e d wit h t h e M- U z o n e di stri ct. T h e t y p e a n d s c o p e of l a n d u s e 
all o w e d wit hi n t h e M- U z o n e di stri ct i s si mil ar i n c h ar a ct er a n d e xt e nt t o t h e e xi sti n g 
l a n d u s e of n e ar b y pr o p erti e s, w hi c h c o nt ai n a mi x of offi c e, r et ail, a n d m ultif a mil y u s e s. 
T h e s u bj e ct sit e i s c urr e ntl y s er v e d b y Cit y 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). C o m m er ci al a n d e m pl o y m e nt o p p ort u niti e s 



s u c h a s r et ail, offi c e s, a n d r e st a ur a nt s  ar e f o u n d n e ar b y al o n g N ort h A v e n u e. T h e sit e 
i s sit u at e d a p pr o xi m at el y o n e mil e s o ut h w e st of Fir e St ati o n 2, a n d wit hi n cl o s e 
pr o xi mit y t o m ulti pl e p ar k s a n d s c h o ol s. A d diti o n all y, m ulti- m o d al a c c e s s t o t h e sit e i s 
s uffi ci e nt, wit h 2 8 R o a d h a vi n g d e di c at e d bi k e l a n e s, a n d m ulti pl e Gr a n d V all e y Tr a n sit 
( G V T) r o ut e s a n d st o p s i n cl o s e pr o xi mit y. T h e a p pli c ati o n p a c k et w a s s e nt o ut t o 
a p pli c a bl e utilit y c o m p a ni e s f or t hi s pr o p o s al, a n d t h er e w er e n o o bj e cti o n s e x pr e s s e d 
d uri n g t h e r e vi e w pr o c e s s. B a s e d o n t h e pr o vi si o n of a d e q u at e p u bli c utiliti e s a n d 
c o m m u nit y f a ciliti e s t o s er v e t h e r e z o n e r e q u e st, st aff fi n d s t h at t hi s crit eri o n h a s b e e n 
m et.  

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

T h e e xi sti n g z o ni n g of B- 1 i s v er y li mit e d, a c c o u nti n g f or a p pr o xi m at el y 0. 6 % of all 
pr o p ert y wit hi n t h e Cit y li mit s, a m aj orit y of w hi c h h a s b e e n b uilt o ut. T h e pr o p o s e d 
z o ni n g of M- U i s al s o li mit e d, a c c o u nti n g f or a littl e o v er 1. 2 % of all pr o p ert y wit hi n t h e 
Gr a n d J u n cti o n Cit y li mit s. H o w e v er, t h er e i s o v er 1 5 0 a cr e s of v a c a nt M- U z o n e d l a n d 
wit hi n t h e cit y li mit s. A s pr e vi o u sl y i n di c at e d, o n e of t h e diff er e n c e s b et w e e n t h e B- 1 
z o n e di stri ct a n d t h e M- U z o n e di stri ct i s t h e d e n sit y all o w a n c e f or m ultif a mil y 
r e si d e nti al. T h e B- 1 z o n e di stri ct r e si d e nti al d e n sit y r a n g e m u st f all b et w e e n 8 u nit s a n d 
1 6 u nit s p er a cr e, w hil e t h e M- U z o n e di stri ct h a s a wi d er d e n sit y r a n g e of 8 u nit s t o 2 4 
u nit s p er a cr e. H o w e v er, if t h e A p pli c a nt’ s pri m ar y i nt e nt i s t o pr o vi d e m ultif a mil y 
r e si d e nti al u s e s, t h er e ar e s e v er al z o ni n g di stri ct s t h at c a n a c c o m m o d at e r e si d e nti al 
u s e s wit h d e n siti e s of 2 4 u nit s/ a cr e or gr e at er. T h e s e i n cl u d e t h e R- O, B- 2, C- 1, B P, 
a n d R- 2 4 z o n e di stri ct s. 

W hil e t h e s u bj e ct sit e d o e s pr o vi d e a u ni q u e o p p ort u nit y t o pr e s er v e t h e e xi sti n g 
b uil di n g s f or t h eir r e u s e wit h o ut m aj or e xt eri or c h a n g e s t o t h e b uil di n g s or t h e sit e, 
t h er e i s n ot hi n g t h at s u g g e st s t h at t h er e i s a n i n a d e q u at e s u p pl y of l a n d a v ail a bl e t h at 
c a n 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. B a s e d o n t h e s e c o n si d er ati o n s, 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. 

     ( 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 F ut ur e L a n d U s e d e si g n ati o n of C o m m er ci al p er mit s a wi d e r a n g e of c o m m er ci al 
d e v el o p m e nt wit h mi x e d 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 s b ei n g e n c o ur a g e d 
i n s o m e ar e a s. T h e c o m m u nit y a n d ar e a will b e n efit fr o m t hi s pr o p o s e d r e z o n e r e q u e st 
b y all o wi n g a v ari et y of u s e s, i n cl u si v e of hi g h er i nt e n sit y m ultif a mil y r e si d e nti al, at a 
l o c ati o n e a st of t h e Cit y C e nt er alr e a d y w ell- s er v e d b y tr a n s p ort ati o n i nfr a str u ct ur e, 
utiliti e s a n d ot h er c o m m u nit y f a ciliti e s. A s s u c h, st aff fi n d s t hi s crit eri a h a s b e e n 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 



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:

G o al 1: T o i m pl e m e nt t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n i n a c o n si st e nt m a n n er b et w e e n t h e 
Cit y, M e s a C o u nt y, a n d ot h er s er vi c e pr o vi d er s.

     P oli c y A: Cit y a n d C o u nt y l a n d u s e d e ci si o n s will b e c o n si st e nt wit h t h e F ut ur e L a n d 
U s e M a p.

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

     P oli c y B: Cr e at e O p p ort u niti e s t o r e d u c e t h e a m o u nt of tri p s g e n er at e d f or s h o p pi n g 
a n d c o m m uti n g a n d d e cr e a s e v e hi cl e mil e s tr a v ell e d t h u s i n cr e a si n g air q u alit y.

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

     P oli c y A:  I n m a ki n g l a n d u s e a n d d e v el o p m e nt d e ci si o n s, t h e Cit y will b al a n c e t h e 
n e e d s of t h e c o m m u nit y.

     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 6:  L a n d u s e d e ci si o n s will e n c o ur a g e pr e s er v ati o n of e xi sti n g b uil di n g s a n d t h eir 
pr o p o s e d r e u s 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  C o n c or d Pl a z a R e z o n e, R Z N- 2 0 2 0- 5 5 9, r e z o ni n g 1. 4 8 a cr e s fr o m 
B- 1 ( N ei g h b or h o o d B u si n e s s) t o M- U ( Mi x e d U s e) f or t h e pr o p ert y l o c at e d at 5 1 8 2 8 
R o a d, t h e f oll o wi n g fi n di n g s of f a ct h a v e b e e n m a d e:

1. T h e r e q u e st e d z o n e i s 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 C o m pr e h e n si v e 
Pl a n;

2. I n a c c or d a n c e wit h S e cti o n 2 1. 0 2. 1 4 0 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, o n e or m or e of t h e crit eri a h a v e b e e n m et.

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



 

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

C h air m a n, o n t h e C o n c or d Pl a z a R e z o n e r e q u e st fr o m a B- 1 ( N ei g h b or h o o d B u si n e s s) 
z o n e di stri ct t o a M- U ( Mi x e d U s e) z o n e di stri ct f or a 1. 4 8- a cr e pr o p ert y l o c at e d at 5 1 8 
2 8 R o a d, Cit y fil e n u m b er R Z N- 2 0 2 0- 5 5 9, I m o v e t h at t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n 
f or w ar d a r e c o m m e n d ati o n of a p pr o v al t o Cit y C o u n cil wit h t h e fi n di n g s of f a ct a s li st e d 
i n t h e st aff r e p ort.  
 

Att a c h m e nt s
 

1. E x hi bit 1 - 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 Ill u str ati o n s
3. E x hi bit 3 - Pr o p o s e d Z o ni n g Or di n a n c e
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Pr oj e ct R e p ort
C o n c or d Pl a z a
M ar c h 3 1, 2 0 2 0
r e vi s e d S e pt e m b er 1 5, 2 0 2 0

R e z o n e a n d M aj or Sit e Pl a n R e vi e w  

C
o

n
c
o

r d
 P

la
z
a

T hi s  r e p ort i s pr e p ar e d f o r
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Pr oj e ct R e p ort

T hi s r e p ort i s t h e pr o p ert y of  

S e n er g y B uil d er s, L L C. it' s s u c c e s s or s a n d a s si g n s. 

2 0 2 0 S e n er g y B uil d er s, L L C

Pr e p ar e d b y: 

J eff er y Fl e mi n g, C N U a 

C ol or a d o L a n d A d vi s o r, Lt d.

3 0 0 M ai n Str e et | S uit e 3 0 2

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

9 7 0. 8 1 2. 3 2 8 8

L a n d A d vi s or @ C ol or a d o L a n d A d vi s or. c o m

A s a n ur b a n pl a n n er m u c h e x p eri e n c e a n d r e s e ar c h h a s g o n e i nt o 
c o m pili n g d at a f o r t hi s r e p ort. I nf or m ati o n w a s c oll e ct e d fr o m v ari o u s 
s o ur c e s a n d e v er y att e m pt h a s b e e n m a d e t o a c k n o wl e d g e t h e 
c o ntri b uti n g s o ur c e s.  A n y err or s of o mi s si o n ar e u ni nt e nti o n al a n d 
s h o ul d b e br o u g ht t o t h e att e nti o n of t h e a ut h or a s s o o n a s p o s si bl e.
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T a bl e of C o nt e nt s

I ntr o d u cti o n a n d S u m m ar y      4

Sit e A n al y si s 5

E xi sti n g L a n d U s e a n d F ut ur e L a n d U s e 6

Mi x e d U s e  Z o ni n g ( M U) 7

S urr o u n di n g L a n d U s e 8

Pr o p o s e d L a n d U s e / P ar ki n g 9

C o n c e pt L a y o ut 1 0

P o p ul ati o n a n d D e n sit y 1 1

Ar e a S c h o ol s 1 2

S oil s a n d G e ol o g y 1 3

Utilit y S er vi c e s 1 4

Ar e a Tr a n s p ort ati o n 1 5

E m er g e n c y S er vi c e s  1 7

Sit e D e v el o p m e nt Pl a n 1 8

D e v el o p m e nt S c h e d ul e 1 9

R e s p o n s e s t o M aj or Sit e Pl a n Crit eri a 2 0

R e s p o n s e s t o R e z o n e Crit eri a 2 2
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I ntr o d u cti o n a n d S u m m ar y

T h e p ur p o s e of t hi s G e n er al Pr oj e ct R e p ort a s w ell a s t h e a c c o m p a n yi n g d o c u m e nt s a n d 
dr a wi n g s i s t o pr o vi d e a n o v er vi e w of t h e pr o p ert y a n d it' s r e- d e v el o p m e nt.

T h e sit e s el e ct e d f or t h e d e v el o p m e nt c o n si st s of f o ur p ar c el s of l a n d t h at ar e . 1 8 5 . 1 8 5, . 6 3 & .
4 8 a cr e s. T h e sit e i s l o c at e d e a st of 2 8 R o a d s o ut h of El m A v e. i n M e s a C o u nt y, 
C ol or a d o.  T h e p ar c el s ar e a dj a c e nt t o n e w m ulti-f a mil y r e si d e n c e s. T h e t w o s m all er 
p ar c el s c o nt ai n t h e b uil di n g s w hil e t h e t w o l ar g er p ar c el s c o nt ai n  l a n d s c a pi n g a n d p ar ki n g 
ar e a s. T h e M e s a C o u nt y A s s e s s or h a s gi v e n t h e pr o p erti e s t h e f oll o wi n g p ar c el n u m b er s: 
2 9 4 3- 0 7 3- 2 5- 0 0 1 & 2 9 4 3- 0 7 3- 2 5- 0 0 2, 2 9 4 3- 0 7 3- 2 5- 0 1 1 & 2 9 4 3- 0 7 3- 2 5- 0 1 2. T h e pr o p ert y 
h a s b e e n u s e d a s c o m m er ci al offi c e s.  

T hi s a p pli c ati o n c all s f or a r e z o n e of t h e f o ur p ar c el s s er vi n g t h e C o n c or d Pl a z a. T h e 2 l ar g er 
p ar c el s w o ul d c o nti n u e t o b e u s e d f or p ar ki n g. B uil di n g A w o ul d b e t h e fir st t o b e 
r e c o nfi g ur e d i nt o 1 7 r e si d e nti al u nit s c o n si sti n g of: si x st u di o u nit s; t e n 1 b e dr o o m 
u nit s a n d; o n e 2 b e dr o o m u nit.  

C o n c or d Pl a z a i s c urr e ntl y c o m m er ci al offi c e s p a c e. B uil di n g A i s l ar g el y v a c a nt w hil e B uil di n g 
B i s m o stl y o c c u pi e d. D uri n g t h e tr a n siti o n p eri o d B uil di n g A w o ul d b e t h e fir st t o b e 
c o n v ert e d o v er t o m ulti-f a mil y r e si d e nti al u s e s. B uil di n g B will si mil arl y b e c o n v ert e d aft er 
B uil di n g A i s f ull y l e a s e d u p.

T hi s a p pli c ati o n will r e z o n e all f o ur p ar c el s fr o m t h e c urr e nt B 1 z o ni n g t o M U. T hi s will e n a bl e 
t h e pr o p ert y t o o bt ai n a d e n sit y t h at i s s uit a bl e f or t h e r e si d e nti al u nit s pr o p o s e d. A c c e s s 
t o t h e sit e w o ul d c o nti n u e at t h e c urr e nt l o c ati o n s o n 2 8 R o a d a n d El m A v e n u e. O v er all 
tr affi c c o u nt s w o ul d b e si mil ar b ut wit h diff er e nt p e a k ti m e s. T h e r e si d e nti al u s er s w o ul d 
h a v e hi g h er c o u nt s d uri n g t h e e v e ni n g s a n d w e e k e n d s w hil e l o w er c o u nt s w o ul d o c c ur 
d uri n g t y pi c al offi c e h o ur s.

C o n str u cti o n f or t h e i m pr o v e d p ar ki n g, l a n d s c a pi n g a n d ot h er i m pr o v e m e nt s w o ul d b e gi n a s 
s o o n a s a n a p pr o v al i s o bt ai n e d fr o m t h e Cit y a n d li k el y b e c o m pl et e d i n l e s s t h a n 1 y e ar. 
All n e c e s s ar y utiliti e s f or t h e pr oj e ct ar e alr e a d y o n- sit e.

T h er e ar e n o k n o w n sit e c o n diti o n s w hi c h w o ul d b e i m p a ct e d b y t hi s p h a s e of r e d e v el o p m e nt.  
T h e sit e h a s n o w etl a n d s, n o s urf a c e w at er s, n o u n u s u al  t o p o gr a p h y a n d h a s 1 % sl o p e s 
t o w ar d s t h e s o ut h w e st. It i s w ell s uit e d f or t hi s d e v el o p m e nt.

T h e fi n a n ci al i m p a ct s t o t h e c o m m u nit y will i n cl u d e:
*  Cr e ati n g s h ort t er m s j o b s t hr o u g h t h e d e si g n a n d c o n str u cti o n of t h e sit e.
*  Cr e ati n g s e v er al l o n g t er m j o b o p p ort u niti e s f or t h e m a n a g e m e nt of t h e pr o p ert y.
*  P ot e nti al i n cr e a s e i n r e al e st at e t a x b a s e t hr o u g h t h e r e d e v el o p m e nt of t h e sit e.
*  I n cr e a s e i n s al e s t a x r e v e n u e t hr o u g h t h e s al e of b uil di n g m at eri al s.
*  M or e effi ci e nt u s e of e xi sti n g cit y  i nfr a str u ct ur e wit h n o n e w it e m s t o b e m ai nt ai n e d.
*  I n cr e a s e d i n v e nt or y of aff or d a bl e h o u si n g n e ar t h e U ni v er sit y a n d s h o p pi n g di stri ct s.
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Sit e A n al y si s  

T h e sit e c o n si st s of f o ur p ar c el s of l a n d t h at t ot al 1. 4 8 a cr e s.  L o c at e d i n M e s a 
C o u nt y, C ol or a d o.  T h e A p pr o x. L at 3 9. 0 8 0 6 L o n git u d e:- 1 0 8. 5 3 3 2. All r e q uir e d 
i nfr a str u ct ur e i s o n sit e a s of M ar c h 2 0 2 0.   

T h e p ar c el of l a n d i s g e n er all y a n i n v ert e d “ L” s h a p e.  Gr o u n d c o v er c o n si st s of 
pr e vi o u sl y l a n d s c a p e d ar e a s, b uil di n g s a n d p ar ki n g ar e a s. T h e sit e i s u s e d f or 
c o m m er ci al offi c e s. 

T h e t o p o gr a p h y of t h e sit e c o n si st s of l o w sl o p e s of a b o ut 1 %.  A n el e v ati o n di st a n c e 
of 4 6 2 0 f e et i s t h e l o w e st p oi nt ( S o ut h w e st) a n d 4 6 2 4 e xi st s a s t h e hi g h e st p oi nt 
( N ort h w e st). 

                                         L O C A TI O N M A P:      

T h e p ur p o s e of t hi s s e cti o n i s t o i d e ntif y t h e p h y si c al a n d t e c h ni c al c h ar a ct eri sti c s of 
t h e pr o p ert y s el e ct e d f or t h e C o n c or d Pl a z a R e z o n e, Si m pl e S u b di vi si o n a n d Sit e 
Pl a n t o t h e s urr o u n di n g ar e a.  T hi s s e cti o n al s o e v al u at e s p ot e nti al sit e 
d e v el o p m e nt a s s et s a n d c o n str ai nt s. 
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E xi sti n g L a n d U s e a n d 
F ut ur e L a n d U s e Z o ni n g

C urr e nt L a n d U s e h a s t h e p ar c el s z o n e d a s B 1. T h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n h a s t h e 
pr o p ert y i d e ntifi e d o n t h e F ut ur e L a n d U s e M a p a s b ei n g C o m m er ci al.

T hi s a p pli c ati o n pr o p o s e s t o c h a n g e t h e p ar c el s t o b e z o n e d M U i n or e dr t o b e 
m or e c o m p ati bl e wit h t h e e xi sti n g n ei g h b or h o o d. T h e F ut ur e L a n d U s e M a p h a s 
a dj a c e nt p ar c el s t o t h e e a st a s R e si d e nti al M e di u m Hi g h z o n e d e si g n ati o n s. T h e 
F ut ur e L a n d U s e M a p h a s a dj a c e nt p ar c el s t o t h e n ort h a s r e si d e nti al m e di u m. T h e 
F ut ur e L a n d U s e M a p h a s a dj a c e nt p ar c el s t o t h e w e st a s r e si d e nti al m e di u m. T h e 
F ut ur e L a n d U s e M a p h a s a dj a c e nt p ar c el s t o t h e s o ut h a s c o m m er ci al.

T hi s pr oj e ct i s al o n g 2 8 R o a d w hi c h t o t h e s o ut h i s all c o m m er ci al. W hil e p ar c el s t o 
t h e n ort h ar e m o stl y si n gl e f a mil y r e si d e nti al. T hi s c h a n g e t o m ulti-f a mil y will ai d 
tr a n siti o n of u s e s fr o m c o m m er ci al o n t h e s o ut h t o r e si d e nti al t o w ar d t h e n ort h.  
Al o n g N ort h A v e n u e t h e Cit y' s F ut ur e L a n d U s e M a p s h o w s a Vill a g e C e nt er. It i s a 
C o m pr e h e n si v e Pl a n g o al t o i n cr e a s e r e si d e nti al d e n siti e s i n Vill a g e C e nt er ar e a s.

F u t u r e L a n d U s e M a p
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M U Z o ni n g

M U Z o ni n g   P ur p o s e. T o pr o vi d e f or a mi x of li g ht m a n uf a ct uri n g a n d offi c e p ar k e m pl o y m e nt 
c e nt er s, r et ail, s er vi c e a n d m ultif a mil y r e si d e nti al u s e s wit h a p pr o pri at e s cr e e ni n g, 
b uff eri n g a n d o p e n s p a c e a n d e n h a n c e m e nt of n at ur al f e at ur e s a n d ot h er a m e niti e s s u c h 
a s tr ail s, s h ar e d dr ai n a g e f a ciliti e s, a n d c o m m o n l a n d s c a p e a n d str e et s c a p e c h ar a ct er. 

D E N S I T Y A N D D I M E N S I O N A L S T A N D A R D S F O R : M U Z O N E
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S urr o u n di n g L a n d U s e

T h e s urr o u n di n g l a n d u s e s i n t h e vi ci nit y of t h e s u bj e ct pr o p ert y ar e 
c o n si d er e d t o b e “l o w t o m o d er at e” i nt e n sit y.  S urr o u n di n g l a n d u s e s 
i n t h e i m m e di at e vi ci nit y of t h e s u bj e ct pr o p ert y ar e d e pi ct e d o n t h e 
a c c o m p a n yi n g S urr o u n di n g L a n d U s e M a p t h at s h o w s t h e 
c o nfi g ur ati o n of t h e v ari o u s pr o p erti e s i n r el ati o n s hi p t o t h e s u bj e ct 
sit e. T h e f oll o wi n g c h art d e s cri b e s t h e v ari o u s l a n d u s e s t h at a dj oi n 
t h e pr o p ert y:

N O R T H W E S T

R e si d e n ti al 

N O R T H

R e si d e n ti al

N O R H T E A S T

 R e si d e n ti al

W E S T

Si n gl e F a mil y S I T E

E A S T

M ul ti - F a mil y

S O U T H W E S T

C o m m e r ci al 
S h o p pi n g Pl a z a

S O U T H

C o m m e r ci al 
B a n ki n g

S O U T H E A S T

M ul ti - F a mil y  
V a c a n t 

C o m m e r ci al
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Pr o p o s e d L a n d U s e & P ar ki n g

I N T R O D U C TI O N – R e d e v el o p m e nt of t h e C o n c or d Pl a z a Sit e i nt o a Mi x e d U s e 
d e v el o p m e nt will u p d at e t h e e xi sti n g b uil di n g s w hil e e n s uri n g a n a e st h eti c all y 
pl e a si n g pl a n. A m or e m o d er n ar c hit e ct ur e will c o m pl e m e nt t h e n ei g h b or h o o d 
s u b di vi si o n a n d t h e s urr o u n di n g pr o p ert y o w n er s. T h e ar c hit e ct ur al pl a n s ar e 
s u b mitt e d wit h t hi s a p pli c ati o n f or r e vi e w.

SI T E D E V E L O P M E N T – Pr e p ar ati o n of t h e a c c o m p a n yi n g Fi n al Sit e Pl a n M a p i s 
dir e ctl y r el at e d t o t h e sit e c o n diti o n s d e s cri b e d i n t hi s n arr ati v e st at e m e nt. T h e 
m a p d e pi ct s t h e r el ati o n s hi p of t h e b uil di n g s t o t h e pr o p ert y b o u n d ar y, 
r o a d w a y a c c e s s a n d a dj a c e nt pr o p erti e s. T hi s A p pli c ati o n c all s f or t h e r e z o n e 
a n d c h a n g e of u s e f or t h e t w o e xi sti n g b uil di n g s a n d a dj oi ni n g p ar ki n g ar e a s 
o n 4 p ar c el s t ot ali n g 1. 4 7 a cr e s.

 

P A R KI N G – T h e e xi sti n g sit e p ar ki n g l ot will b e r e p air e d, r e s e al e d, a n d r e p ai nt e d. 
B a s e d u p o n t h e f oll o wi n g u nit c o u nt s p ar ki n g will e x c e e d C o d e r e q uir e m e nt s

   U NI T T Y P E                               Q T Y            C o d e R e q uir e d P ar ki n g       T ot al

             St u di o s 1 2 * 1. 2 5 e a 1 5

             O n e B e dr o o m            2 0  1. 2 5 e a 2 5

             T w o B e dr o o m s                  2   1. 5 e a   3

                             T O T A L             3 4 u nit s 4 3

T h e pr o p o s e d p ar ki n g will c o n si st of  8 1 st a n d ar d p ar ki n g s p a c e s a n d 4 h a n di c a p 
a c c e s si bl e s p a c e s . L a n d s c a pi n g ar o u n d t h e l ot will b e u p d at e d wit h a pl a n cr e at e d

 b y N Vi si o n D e si g n St u di o, R o b Br e e d e n, Li c e n s e d L a n d s c a p e Ar c hit e ct. T hi s 
l a n d s c a p e pl a n i s s u b mitt e d wit h t hi s a p pli c ati o n f or r e vi e w.

* n o s p e cifi c C o d e r e q uir e m e nt f or st u di o a p art m e nt s f o u n d, 1 b e dr o o m st a n d ar d u s e d .

Sit e U s e T a bl e

B uil di n g s 1 6, 1 1 2 S F   . 3 7 A C  2 5 %

L a n d s c a pi n g   7, 0 3 8 S F   . 1 6 A C  1 1 %

P ar ki n g/ w al k s 4 1, 4 7 4 S F   . 9 5 A C  6 4 %

T ot al s 6 4, 0 3 3 S F 1. 4 7 A C 1 0 0 %
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Fi n al Sit e Pl a n M a p
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N ei g h b or h o o d P o p ul ati o n a n d D e n sit y

R e c e nt st ati sti c s fr o m Br a y & C o. a n d t h e D e p art m e nt of L o c al Aff air s 
s h o w t h e ar e a i s gr o wi n g i n p o p ul arit y d u e t o it' s l o c ati o n a n d 
a v er a g e h o u si n g c o st s.( 8 1 5 0 1 a n d 8 1 5 0 4) C o n c or d Pl a z a will s er v e 
t h e c o nti n u e d gr o wt h a n d pr o vi d e u ni q u e m ulti-f a mil y h o m e s t o 
m o d er at e pri c e d r e nt er s i n t h e N ort h c e ntr al ar e a of Gr a n d J u n cti o n.  
   



1 2

Ar e a S c h o ol s

S c h o ol s d e si g n at e d t o a n d ar o u n d t h e pr oj e ct sit e ar e a s f oll o w s: 

       Ni sl e y El e m e nt ar y S c h o ol, w hi c h i s l o c at e d at 5 4 3 2 8- 3/ 4 R o a d. 

       B o o k cliff Mi d dl e S c h o ol, w hi c h i s l o c at e d at 5 4 0 2 9 1/ 4 R d.

       C e ntr al Hi g h S c h o ol, w hi c h i s l o c at e d at 5 5 0 W arri or W a y.

       C ol or a d o M e s a U ni v er sit y, w hi c h i s l o c at e d at 1 1 0 0 N ort h A v e. 

All t h e a b o v e- m e nti o n e d s c h o ol s ar e i n M e s a C o u nt y, C ol or a d o.

Ni sl e y El e m e nt ar y S c h o ol

B o o k cliff Mi d dl e S c h o ol

C e ntr al Hi g h S c h o ol

C ol or a d o M e s a U ni v er sit y
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S oil s a n d G e ol o g y
N o m a n- m a d e or n at ur al g e ol o gi c h a z ar d s ar e k n o w n t o e xi st o n t h e s u bj e ct 

pr o p ert y.  T h e U S D e p art m e nt of A gri c ult ur e S oil C o n s er v ati o n S er vi c e h a s 
i d e ntifi e d t h e pri m ar y s oil t y p e a s T url e y cl a y l o a m. ( T h e c o m pl et e U S D A R e p ort 
i s a v ail a bl e fr o m C ol or a d o L a n d A d vi s or) 
r e: 2 0 1 7 0 1 1 9 _ 1 1 4 5 4 3 1 1 3 8 6 _ 1 1 8 _ S oil _ R e p ort

  S oil s pr e s e nt o n t h e sit e ar e w ell s uit e d f or sit e r e d e v el o p m e nt a n d c o n str u cti o n.
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Utilit y S er vi c e s
D O M E S TI C W A T E R – All d e v el o p m e nt will b e s er v e d b y a p u bli cl y o w n e d d o m e sti c 

w at er di stri b uti o n s y st e m.  W at er s er vi c e s er v e s t h e sit e pr e s e ntl y fr o m t h e 
n e w 8” i n c h w at er m ai n s o w n e d a n d o p er at e d b y Ut e W at er C o n s er v ati o n 
Di stri ct. A fir e h y dr a nt i s l o c at e d i n fr o nt of t h e sit e o n 2 8 R o a d.  It i s e sti m at e d 
t h at 2, 0 0 0 – 3, 0 0 0 g all o n s p er d a y i s c o n s u m e d.  

S A NI T A R Y S E W E R – C o n c or d Pl a z a i s l o c at e d wit hi n t h e 2 0 1 B o u n d ar y.  
T h er ef or e, s e w a g e c o n n e cti o n s ar e m a d e t o t h e s y st e m. Ulti m at el y s er vi c e i s 
pr o vi d e d at t h e P er si g o Pl a nt. 

N A T U R A L G A S – X C E L E n er g y h a s li n e s i n 2 8 R o a d a n d i n El m A v e n u e w hi c h ar e 
c urr e ntl y  e xt e n d e d i nt o t h e d e v el o p m e nt.

D R Y U TI LI TI E S – El e ctri c a n d c o m m u ni c ati o n li n e s ar e a v ail a bl e al o n g 2 8 R o a d 
a n d al o n g El m A v e n u e. X C E L E n er g y pr o vi d e s el e ctri c s er vi c e w hil e S p e ctr u m 
a n d C e nt ur y Li n k d o pr o vi d e c o m m u ni c ati o n li n e s. All e xi sti n g a n d n e w li n e s 
will b e u n d er gr o u n d o n- sit e.

I R RI G A TI O N W A T E R – Gr a n d V all e y Irri g ati o n pr o vi d e s irri g ati o n w at er ri g ht s 
a s s o ci at e d wit h t h e pr o p ert y.  S u b di vi si o n l at er al s h a v e b e e n i n st all e d i n 
C o n c or d Pl a z a fr o m El m A v e n u e. A n irri g ati o n m a n a g e m e nt pl a n will b e 
d e v el o p e d wit h a li c e n s e d l a n d s c a p e ar c hit e ct f or o ut d o or ar e a s. 

D R AI N A G E – Hi st ori c dr ai n a g e p att er n s will b e a d dr e s s e d b y t h e pr oj e ct e n gi n e er. 
D e v el o p e d r u n off r at e s will c o nti n u e t o b e t h e s a m e a s pr e vi o u sl y e x p eri e n c e d. 
M u c h of t h e r o of r u n- off i s dir e ct e d o nt o l a n d s c a p e d ar e a s. b e c o ntr oll e d 
t hr o u g h a n y r e q uir e d w at er q u alit y p o n d b uilt n e ar t h e S o ut h si d e of t h e sit e. 
V ol u m e s a n d w at er q u alit y di s c h ar g e r at e s of t h e sit e will b e a d dr e s s e d 
t hr o u g h t h e Dr ai n a g e R e p ort pr e p ar e d b y t h e ci vil e n gi n e er.

C E L L U L A R T E L E P H O N E S E R VI C E  - All m aj or c ell ul ar t el e p h o n e c o m p a ni e s 
pr o vi d e c o v er a g e t o t h e ar e a. P h o n e r e c e pti o n f or e a c h of t h e c arri er s i s 
a v ail a bl e wit h si g n al s r a n gi n g fr o m v er y g o o d ( A T & T) t o e x c ell e nt ( V eri z o n, 
S pri nt a n d T- m o bil e).

 

 T h er e ar e n o s p e ci al or u n u s u al d e m a n d s o n utiliti e s or o n p u bli c f a ciliti e s wit h t hi s 
pr oj e ct..  
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Ar e a Tr a n s p ort ati o n  S er vi c e s

  

A c c e s s t o t h e sit e i s e x c ell e nt. T h er e ar e v ari o u s a v ail a bl e m o d e s of tr a n s p ort ati o n 
w hi c h s u p p ort p e o pl e w al ki n g, p e o pl e o n bi c y cl e s, p e o pl e o n b u s e s a n d, 
p e o pl e i n c ar s.  A c c e s s f or C o n c or d Pl a z a i s t a k e n fr o m 2 8 R o a d, w hi c h t h e 
Cit y h a s d e si g n at e d a s a m aj or C oll e ct or str e et. A c c e s s i s al s o m a d e fr o m El m 
A v e n u e w hi c h t h e Cit y h a s d e si g n at e d a s a Mi n or c oll e ct or str e et. T h e G V T 
B u s s y st e m h a s st o p s wit hi n 2 bl o c k s of t h e sit e a s w ell. T hi s p u bli c 
tr a n s p ort ati o n s y st e m s er v e s t h e e ntir e Gr a n d V all e y.

T R A N S P O R T A T I O N M A P
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Ar e a Tr a n s p ort ati o n  S er vi c e s

  

A c c e s s t o t h e sit e i s e x c ell e nt. A c c e s s f or C o n c or d Pl a z a i s t a k e n fr o m 2 8 R o a d 
a n d fr o m El m A v e n u e. All s h o p pi n g a n d r e cr e ati o n al s er vi c e s ar e a c c e s si bl e 
vi a m ot ori z e d a n d n o n- m ot ori z e d tr a n s p ort ati o n. M a n y s h o p pi n g a n d 
r e cr e ati o n al s er vi c e s ar e wit hi n w al ki n g a n d bi ki n g di st a n c e s. R o c k et P ar k a n d 
C ol u m bi n e P ar k ar e b ot h a 5 mi n ut e w al k a w a y. Bi c y cl e L a n e s ar e p ai nt e d o n 
2 8 R o a d a n d pr o vi d e a n ot h er f or m of tr a n s p ort ati o n. T hi s si g nifi c a nt 
tr a n s p ort ati o n n et w or k will pr o vi d e o pti o n s f or f ut ur e r e si d e nt s t o c h o o s e 
fr o m. 

W A L K S C O R E M A P
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Tr a n s p ort ati o n a n d 
E m er g e n c y S er vi c e s

  

T h e pr o p ert y i s l o c at e d n e ar Fir e St ati o n 2 a s e st a bli s h e d b y t h e Cit y of Gr a n d 
J u n cti o n Fir e D e p art m e nt.  Fir efi g ht er s c a n r e s p o n d i m m e di at el y t o e m er g e n ci e s 
fr o m Fir e St ati o n N o. 2, l o c at e d at 2 8 2 7 P att er s o n R o a d, a s it i s a b o ut 1 mil e 
a w a y fr o m t h e pr oj e ct sit e. 

T h e Gr a n d J u n cti o n Fir e D e p art m e nt c urr e ntl y e m pl o y s o v er 8 0 f ull ti m e e m pl o y e e s 
a n d i s o n e of t h e l ar g e st p ai d fir e d e p art m e nt s b et w e e n D e n v er a n d S alt L a k e 
Cit y. T h e Gr a n d J u n cti o n Fir e D e p art m e nt h a s r e c e ntl y m a d e n u m er o u s 
u p gr a d e s t o it' s s er vi c e i n cl u di n g a n e w 9 1 1 C all C e nt er a n d a d mi ni str ati v e 
offi c e s. Fir e St ati o n 2 h a s r e c e ntl y u n d er g o n e a c o m pl et e r e n o v ati o n. T h e O p e n 
H o u s e f or St ati o n 2 w a s i n N o v e m b er 2 0 1 3. T h e Pr oj e ct will h a v e e x c ell e nt fir e 
pr ot e cti o n s er vi c e s.

  

Ot h er e m er g e n c y s er vi c e s ar e a v ail a bl e fr o m t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n P oli c e 
D e p art m e nt. T h e Gr a n d J u n cti o n P oli c e D e p art m e nt h a s m a d e n u m er o u s 
u p gr a d e s t o it' s s er vi c e i n cl u di n g a n e w 9 1 1 C all C e nt er a n d a d mi ni str ati v e offi c e s 
a s w ell. I n 2 0 1 1 t h e U nif or m P atr ol s e cti o n w a s c o m pri s e d of 1 0 1 s w or n offi c er s, 
f o ur n o n- s w or n p oli c e s er vi c e t e c h ni ci a n s, ei g ht s er g e a nt s a n d t hr e e li e ut e n a nt s.  
C oll at er al d uti e s s u c h a s t h e C a ni n e Pr o gr a m, S W A T, t h e Bi k e Offi c er Pr o gr a m, 
a n d F or e n si c I n v e sti g ati o n s f all u n d er t h e U nif or m P atr ol s e cti o n. I n all t h e Gr a n d 
J u n cti o n P oli c e D e p art m e nt h a s 1 9 2 f ull ti m e l a w e nf or c e m e nt e m pl o y e e s.
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Sit e D e v el o p m e nt Pl a n

G E N E R A L - A n y a cti vit y si mil ar t o t h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt, n o m att er w h er e it 
i s l o c at e d, will m o st li k el y cr e at e s o m e i m p a ct t o t h e s urr o u n di n g c o m m u nit y 
e c o n o mi c all y, s o ci all y a n d p h y si c all y.  T h e n at ur e of t h e pr o p o s al a n d h o w it 
i s h a n dl e d a n d c o ntr oll e d c a n d et er mi n e w h et h er t h e i m p a ct s ar e p o siti v e or 
n e g ati v e.  B y a l o gi c al e v al u ati o n of all a s p e ct s of t h e e xi sti n g a n d pr o p o s e d 
d e v el o p m e nt, st e p s c a n b e t a k e n w hi c h i n s ur e t h at t h e ulti m at e aff e ct s b y 
t h e pr o p o s al ar e b e n efi ci al t o t h e c o m m u nit y.

D E V E L O P M E N T D E SI G N – T h e d e v el o p m e nt i m pr o v e m e nt s of C o n c or d Pl a z a 
i s e x p e ct e d t o i m pr o v e cir c ul ati o n of t h e sit e. I m pr o v e d l a n d s c a pi n g will gi v e 
c u st o m er s m or e vi s u al cl u e s t o a c c e s s i n a n d ar o u n d t h e sit e.  It i s 
a nti ci p at e d t h at sit e r e d e v el o p m e nt m a y i n cl u d e s o m e li v e- w or k 
o p p ort u niti e s. O c c u p a n c y of b uil di n g B will c o nti n u e t hr o u g h o ut t h e 
i m pr o v e m e nt s. O n c e B uil di n g A i s c o m pl et e d a n d l e a s e d c o n str u cti o n will 
b e gi n o n t h e r e m o d el of B uil di n g B.

T h e d e v el o p m e nt of t h e s u bj e ct pr o p ert y i s a r e s p o n s e t o t h e gr o wi n g d e m a n d 
f or aff or d a bl e h o u si n g i n a c e ntr al l o c ati o n h er e i n t h e Gr a n d V all e y.  Gr a n d 
J u n cti o n ar e a a s pr oj e ct e d i n t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n a n d c urr e nt h o u si n g 
tr e n d s ( 2 0 1 9) w hi c h s h o w a s hri n ki n g of l ot i n v e nt ori e s ar o u n d t h e V all e y. 
T h e A p pli c a nt i s a n e x p eri e n c e d d e v el o p er w h o i s c o m mitt e d t o t h e pr oj e ct. 
T h e h o u si n g t y p e will fit w ell wit h a l ar g e s e g m e nt of t h e 2 0 2 1 h o u si n g 
m ar k et. 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 h a v e all b e e n 
c o n si d er e d wit hi n t h e d e si g n/r e d e si g n of t h e d e v el o p m e nt. T h e pl a n n er a n d 
ci vil e n gi n e er ar e e x p eri e n c e d pr of e s si o n al s w h o h a v e a d a pt e d t h e pr e vi o u s 
sit e pl a n t o a c c o m m o d at e r e g ul at or y c h a n g e s si n c e i n w a s b uilt i n 1 9 8 2. 
C o n c or d Pl a z a will b e a w ell d e si g n e d a n d s u c c e s sf ul d e v el o p m e nt a s it 
m e et s m a n y of t h e g o al s a n d i nt e nti o n s of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n.

T h e r e a d er i s a d vi s e d t o r e vi e w t h e all c o n str u cti o n pl a n s i n or d er t o a n s w er 
f urt h er q u e sti o n s.
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D e v el o p m e nt S c h e d ul e a n d 
E v al u ati o n of R e q u e st

D E V E L O P M E N T S C H E D U L E – T h e d e v el o p m e nt i m pr o v e m e nt s of C o n c or d Pl a z a i s 
e x p e ct e d t o o c c ur i n l at e 2 0 2 0.  It i s a nti ci p at e d t h at sit e d e v el o p m e nt will b e gi n 
i m m e di at el y u p o n t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n’ s a p pr o v al. O n- sit e c o n str u cti o n will 
b e gi n a p pr o xi m at el y 3 0 d a y s aft er c o n str u cti o n d o c u m e nt s ar e si g n e d off b y t h e Cit y 
a n d utiliti e s.  R e si d e nti al o c c u p a n c y of t h e n e w u nit s will t a k e pl a c e i n l at e 2 0 2 0.

G E N E R A L - A n y a cti vit y si mil ar t o t h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt, n o m att er w h er e it i s 
l o c at e d, will m o st li k el y cr e at e s o m e i m p a ct t o t h e s urr o u n di n g c o m m u nit y 
e c o n o mi c all y, s o ci all y a n d p h y si c all y.  T h e n at ur e of t h e pr o p o s al a n d h o w it i s 
h a n dl e d a n d c o ntr oll e d c a n d et er mi n e w h et h er t h e i m p a ct s ar e p o siti v e or n e g ati v e.  
B y a l o gi c al e v al u ati o n of all a s p e ct s of t h e e xi sti n g a n d pr o p o s e d d e v el o p m e nt, st e p s 
c a n b e t a k e n w hi c h i n s ur e t h at t h e ulti m at e aff e ct s b y t h e pr o p o s al ar e b e n efi ci al t o 
t h e c o m m u nit y.  

T h e d e v el o p m e nt of t h e s u bj e ct pr o p ert y i s a r e s p o n s e t o t h e gr o wi n g h o u si n g d e m a n d s i n 
t h e Gr a n d J u n cti o n ar e a a s pr oj e ct e d i n t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n a n d c urr e nt h o u si n g 
tr e n d s ( 2 0 1 9) w hi c h s h o w a gr o wi n g n e e d f or m ulti-f a mil y h o u si n g i n v e nt ori e s ar o u n d 
t h e V all e y. T h e A p pli c a nt i s a n e x p eri e n c e d d e v el o p er w h o i s c o m mitt e d t o t h e 
pr oj e ct. T h e h o u si n g t y p e will fit w ell wit h t h e gr o wt h of C ol or a d o M e s a U ni v er sit y a s 
w ell a s a l ar g e s e g m e nt of t h e V all e y' s gr o wi n g d e m o gr a p hi c s. 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 h a v e all b e e n c o n si d er e d wit hi n t h e d e si g n/r e d e si g n of t h e 
d e v el o p m e nt.  

C o n c or d Pl a z a m e et s m a n y of t h e g o al s a n d i nt e nti o n s of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n a n d 
t h u s will b e a w ell d e si g n e d a n d s u c c e s sf ul d e v el o p m e nt.

T h e fi n a n ci al i m p a ct s t o t h e c o m m u nit y will i n cl u d e:
*  Cr e ati n g s h ort t er m s j o b s t hr o u g h t h e d e si g n a n d c o n str u cti o n of t h e sit e.
*  Cr e ati n g s e v er al l o n g t er m j o b o p p ort u niti e s f or t h e m a n a g e m e nt of t h e pr o p ert y.
*  P ot e nti al I n cr e a s e i n r e al e st at e t a x b a s e t hr o u g h t h e r e d e v el o p m e nt of t h e sit e.
*  I n cr e a s e i n s al e s t a x r e v e n u e t hr o u g h t h e s al e of b uil di n g m at eri al s.
*  M or e effi ci e nt u s e of e xi sti n g cit y  i nfr a str u ct ur e wit h n o n e w it e m s t o b e m ai nt ai n e d.
*  I n cr e a s e d i n v e nt or y of aff or d a bl e h o u si n g n e ar t h e U ni v er sit y a n d s h o p pi n g ar e a s.

M or e j o b s, a hi g h er t a x b a s e, a n d i n cr e a s e d h o u si n g c h oi c e s, c o u pl e d wit h N O N E W 
I N F R A S T R U C T U R E t o b e m ai nt ai n e d m a k e s t hi s a gr e at pr oj e ct f or t h e Cit y.



2 0

M aj or Sit e Pl a n Crit eri a
2 1. 0 2. 0 7 0 A d mi ni st r ati v e d e v el o p m e nt p er mit s

( a)    C o m m o n El e m e nt s of A d mi ni str ati v e D e v el o p m e nt P er mit s. 

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

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

R E S P O N S E: C o n c or d Pl a z a will b e d e v el o p e d a s a n i nfill pr oj e ct. It i s wit hi n t h e Ur b a n 
Gr o wt h B o u n d ar y a n d c o nf or m s t o t h e g o al s of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n. N o tr ail s ar e 
d e si g n at e d i n t h e ar e a o n t h e c urr e nt Ur b a n Tr ail s M a st er Pl a n.

(ii)    C o m pli a n c e wit h t hi s z o ni n g a n d d e v el o p m e nt c o d e.

R E S P O N S E: C o n c or d Pl a z a will b e r e d e v el o p e d a s a m ultif a mil y d e v el o p m e nt pr o vi di n g 
h o u si n g n e ar t h e C ol or a d o M e s a U ni v er sit y a n d t h e N ort h A v e n u e B u si n e s s Di stri ct. T h e 
pr oj e ct sit e pl a n will s h o w t h at it will m e et p ar ki n g, l a n d s c a pi n g, a n d b ul k st a n d ar d s 
r e q uir e m e nt s.

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

R e s p o n s e: T h e pri or a p pr o v al s f or t h e sit e ar e fr o m w h e n it w a s d e v el o p e d i n 
1 9 8 2. T hi s a p pli c ati o n f or t h e C o n c or d Pl a z a pr oj e ct will all o w t h e sit e t o b e 
r e z o n e d a n d t h e u s e all o w e d t o i n cl u d e r e si d e nti al u nit s .

(i v)    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 u rr e nt wit h t h e 
d e v el o p m e nt.

R e s p o n s e: All utilit y s er vi c e s f or t h e C o n c or d Pl a z a pr oj e ct ar e a dj a c e nt or will b e 
br o u g ht o n- sit e. O p e n S p a c e will b e d e di c at e d i n tr a ct s f or u s e of t h e r e si d e nt s. 

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

R e s p o n s e: All r e q uir e d p er mit s a n d pl a n ni n g cl e ar a n c e s will b e o bt ai n e d f or t h e 
e xi sti n g b uil di n g s a n d sit e pri or t o c h a n g e s t o t h e sit e.. 



2 1

M aj or Sit e Pl a n Crit eri a
2 1. 0 2. 0 7 0 ( g)  M aj or Sit e Pl a n ( 1)  A p pli c a bilit y (i)    All d e v el o p m e nt r e q ui r e s m aj or 
sit e pl a n r e vi e w e x c e pt:

( A)    A str u ct ur e wit h o n e or t w o d w elli n g s;

R e s p o n s e: N ot A p pli c a bl e

( B)    N o n r e si d e nti al, i nt eri or r e m o d eli n g w hi c h will c o st 2 5 p er c e nt o r l e s s of t h e f ai r 
m a r k et v al u e of t h e e xi sti n g str u ct ur e;

R e s p o n s e: A si g nifi c a nt i nt eri or r e m o d el will t a k e pl a c e i n or d er t o c o n v ert t h e n o w offi c e 
s p a c e t o r e si d e nti al u nit s.

( C)    A n a p pr o v e d h o m e o c c u p ati o n;

R e s p o n s e: N ot A p pli c a bl e

( D)    A n a p pr o v e d t e m p or ar y u s e;

R e s p o n s e: N ot A p pli c a bl e

( E)    A n a p pr o v e d f e n c e a n d a w all;

R e s p o n s e: N ot A p pli c a bl e

( F)    A n a p pr o v e d si g n;

R e s p o n s e: T h e e xi sti n g si g n will b e u p d at e d t o r efl e ct t h e c h a n g e t o m ulti-f a mil y u s e

( G)    A n a p p r o v e d c h a n g e of u s e;

R e s p o n s e: T h e pri m ar y r e a s o n f or t hi s a p pli c ati o n i s t h e c h a n g e of u s e fr o m offi c e t o 
r e si d e nti al at a d e n sit y w hi c h r e q uir e s t h e r e z o n e.

( H)    Mi n or sit e pl a n d e v el o p m e nt; a n d

R e s p o n s e: N ot A p pli c a bl e

(I)    A d e v el o p m e nt w hi c h t h e Di r e ct or d et er mi n e s d o e s n ot r e q ui r e a m aj or sit e 
pl a n r e vi e w if t h e d e v el o p m e nt will n ot a d v er s el y aff e ct t h e n ei g h b or h o o d a n d 
m e et s t h e p u r p o s e a n d i nt e nt of t hi s c o d e.

R e s p o n s e: N ot A p pli c a bl e

(ii)    M aj o r sit e pl a n r e vi e w s h all b e c o m pl et e d p ri or t o i s s u a n c e of a pl a n ni n g 
cl e ar a n c e a n d a b uil di n g p e r m it.

R e s p o n s e: T hi s sit e c o n si st s of a n e xi sti n g b uil di n g t o b e r e m o d el e d. 



2 2

R e z o n e Crit eri a
2 1. 0 2. 1 4 0 

( a)    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

R e s p o n s e: C o n c or d Pl a z a will bri n g m o r e o r d er t o t h e n ei g h b o r h o o d. T h e pr o p o s e d 
d e n sit y a n d d e si g n e d l ot l a y o ut will tr a n siti o n fr o m m or e c o m m e r ci al u s e s t o t h e 
S o ut h t o w ar d s m e di u m d e n sit y r e si d e nti al N ort h a n d E a st of t h e sit e. T h e 
a p a rt m e nt s will e a sil y i nt e gr at e wit h t h e s urr o u n di n g p a r c el s. N o a m e n d m e nt t o a n y 
m a p i s b ei n g pr o p o s e d.

( 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

R e s p o n s e: C o n c or d Pl a z a m e et s t h e d e n sit y a n d i nt e n sit y g ui d eli n e s of t h e 
C o m pr e h e n si v e Pl a n a n d t h e M U Z o n e.

( 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

R e s p o n s e: A p r eli mi n a r y s c o pi n g of t h e pr oj e ct ar e a i n di c at e s t h at m or e t h a n t h e 
mi ni m u m r e q ui r e m e nt s of str e et s, utiliti e s, p ar k s a n d s er vi c e s a r e r e a dil y a v ail a bl e 
al o n g 2 8 R o a d,  El m A v e n u e, a n d N ort h A v e n u 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

R e s p o n s e: C o n c or d Pl a z a f all s wit hi n t h e U r b a n G r o wt h B o u n d a r y a n d t h u s i s 
r e q ui r e d t o b e d e v el o p e d. T hi s r e d e v el o p m e nt will a d d m e di u m pri c e d h o u si n g t o a n 
ar e a w hi c h c o ul d f urt h e r s u p p ort t h e N ort h A v e n u e B u si n e s s Di stri ct. Bri n gi n g m or e 
m e di u m d e n sit y h o u si n g cl o s er t o r et ail s er vi c e s r e d u c e s d e m a n d s o n str e et s.

( 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 s p o n s e: T h er e i s n o p r o p o s e d a m e n d m e nt. H o w e v er, d e v el o pi n g C o n c or d Pl a z a 
will  i n cr e a s e effi ci e n c y i n t h e u s e of t h e e xi sti n g i nfr a str u ct ur e t h u s g e n e r ati n g 
m o r e i n c o m e f or t h e utiliti e s e. g. t h e P e r si g o Pl a nt w hil e n ot a d di n g a n y m or e 
i nf r a str u ct ur e t o b e m ai nt ai n e d. T hi s i s o n e of t h e g o al s of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n.



2 3

R e z o n e Crit eri a
2 1. 0 2. 0 7 0 (r) ( 2)    A p pr o v al Crit eri a. A pr eli mi n ar y s u b di vi si o n pl a n s h all n ot b e 
a p pr o v e d u nl e s s t h e a p pli c a nt pr o v e s c o m pli a n c e wit h t h e p ur p o s e p orti o n of t hi s 
s e cti o n a n d wit h all of t h e f oll o wi n g crit eri a:

(i)    T h e pr eli mi n ar y s u b di vi si o n pl a n will b e i n c o nf or m a n c e wit h t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n, 
Gr a n d V all e y Cir c ul ati o n Pl a n, Ur b a n Tr ail s M a st er Pl a n, a n d ot h er a d o pt e d pl a n s;

R E S P O N S E: C o n c or d Pl a z a will b e d e v el o p e d a s a n i nfill pr oj e ct. It i s wit hi n t h e 
Ur b a n G r o wt h B o u n d ar y a n d c o nf or m s t o t h e g o al s of t h e C o m p r e h e n si v e Pl a n. N o 
t r ail s ar e d e si g n at e d i n t h e ar e a o n t h e c u rr e nt Ur b a n Tr ail s M a st er Pl a n.

(ii)    T h e s u b di vi si o n st a n d ar d s i n C h a pt er 2 1. 0 6 G J M C;

R E S P O N S E: C o n c or d Pl a z a h a s a n e x p eri e n c e d d e v el o p er i n S e n er g y B uil d er s, I n c. 
a n d pr of e s si o n al e n gi n e eri n g fi r m i n Ri v er Cit y, I n c. T h e pr oj e ct will m e et or e x c e e d 
all s u b di vi si o n d e v el o p m e nt st a n d ar d s.

(iii)    T h e z o ni n g st a n d ar d s i n C h a pt er s 2 1. 0 3 a n d 2 1. 0 4 G J M C;

R E S P O N S E: C o n c or d Pl a z a will b e d e v el o p e d t o fit wit hi n t h e R 4 Z o n e. T h e pr oj e ct 
will m e et all d e n sit y, s et b a c k a n d h ei g ht st a n d ar d s. H o u s e s will b e m o stl y c o n si st of 
t r a diti o n al 3 b e dr o o m, 2 b at h, 2 c ar g ar a g e s.

(i v)    Ot h er st a n d ar d s a n d 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 p oli ci e s a n d 
r e g ul ati o n s;

R E S P O N S E: C o n c or d Pl a z a will g o t hr o u g h t h e d e v el o p m e nt r e vi e w p r o c e s s a n d all 
c o m m e nt s f r o m t h e utiliti e s a n d r e vi e w a g e n ci e s will b e a d dr e s s e d.

( v)    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;

R e s p o n s e: B y s u b mitti n g t h e D e v el o p m e nt A p pli c ati o n f or r e vi e w t o t h e Cit y, t h e 
C o u nt y a n d utilit y pr o vi d er s it c a n b e d et e r mi n e d if a d e q u at e f a ciliti e s ar e i n pl a c e. 
A p r eli mi n ar y s c o pi n g of t h e pr oj e ct ar e a i n di c at e s t h at s o m e off- sit e i m pr o v e m e nt s 
will b e r e q ui r e d. T h er e i s pl e nt y of c a p a cit y i n t h e s e utiliti e s o n c e e xt e n d e d t o t h e 
sit e.

( vi)    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;



2 4

R e z o n e Crit eri a
R e s p o n s e: B y s u b mitti n g t h e D e v el o p m e nt A p pli c ati o n f o r r e vi e w t o t h e Cit y 

t h e v ari o u s r e vi e w a g e n ci e s c a n j u d g e t h e i m p a ct s of t h e pr oj e ct u p o n 
t h eir r e s p e cti v e ar e a s. T h e p ar c el i s f ar m l a n d wit h s o m e i n v a si v e pl a nt 
s p e ci e s. O n c e f ull y d e v el o p e d t h e pr oj e ct will b e l a n d s c a p e d a n d t h e 
n at ur al e n vir o n m e nt will b e v er y st a bl e. A nti ci p at e d i m pr o v e m e nt s 
i n cl u d e r e m o v al of i n v a si v e pl a nt s p e ci e s a n d i m pr o v e d w at er q u alit y.

( vii)    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;

R E S P O N S E – C o n c or d Pl a z a will b e a r e si d e nti al p r oj e ct wit h a dj oi ni n g 
p ar c el s tr a n siti o ni n g fr o m f ar m s t o i n d u stri al sit e s. T h e pr oj e ct m e et s 
t h e c rit e ri a of t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e. T h e Pr oj e ct a s 
d e si g n e d will tr a n siti o n fr o m r ur al d e n siti e s t o t h e N ort h t o m or e ur b a n 
a n d i n d u stri al d e n siti e s t o t h e S o ut h a n d E a st.   

( viii)    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;
R E S P O N S E – C o n c or d Pl a z a will b e v e r y c o m p ati bl e wit h a dj a c e nt l a n d u s e s 
a n d will i n n o w a y h ar m a n y a gri c ult ur al pr o p erti e s. T hr o u g h cl e a n u p eff ort s 
a n d t h e f ut ur e st or m w at er p o n d i m pr o v e m e nt s a dj a c e nt l a n d s will b e n efit 
fr o m cl e a n er w at er s l e a vi n g t hi s pr oj e ct. 

(i x)    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;

R E S P O N S E – C o n c or d Pl a z a i s wit hi n t h e Ur b a n G r o wt h B o u n d ar y. It h a s 
b e e n z o n e d f or d e v el o p m e nt f o r s e v er al y e ar s. A dj oi ni n g p ar c el s ar e 
r e si d e nti al a n d c o m p ati bl e t o t h e pr o p o s e d i nt e n sit y of u s e. T h e p r oj e ct 
m e et s, or will m e et, all c rit 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.

( x)    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; a n d

R E S P O N S E – Br o o kfi el d i s a 1 9. 6 a cr e pr oj e ct a n d t h u s n o l a n d will b e 
d e di c at e d f o r p u bli c s er vi c e s b e y o n d t h e utiliti e s n e c e s s ar y t o s er vi c e 
t h e 6 8 l ot s of t h e s u b di vi si o n. T h e p r oj e ct will p a y i m p a ct f e e s f o r 
str e et s a n d will p a y f or p ar k s t o b e d e v el o p e d el s e w h er e wit hi n t h e 
Cit y..
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R e z o n e Crit eri a

( xi)    T hi s pr oj e ct will n ot c a u s e a n u n d u e b u r 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/ o r f a ciliti e s.
R E S O P N S E – C o n c or d Pl a z a will c o n n e ct t o e xi sti n g r o a d w a y s w hi c h h a v e 
a d e q u at e c a p a cit y t o h a n dl e t h e d e v el o p m e nt. T h e pr oj e ct will e xt e n d t h e 
s a nit ar y s e w e r n ort h al o n g 2 1- 1/ 2 R o a d t h u s m a ki n g m or e u s e of t h e P er si g o 
Pl a nt' s c urr e nt c a p a cit y. All c o st s f or t h e pr oj e ct will b e u p o n t h e d e v el o p e r. 
T h e d e v el o p er will t h e n gi v e t o t h e Cit y t h e i nfr a str u ct ur e p a c k a g e 
c o n si sti n g of str e et s a n d s e w er f a ciliti e s. T h e d e v el o p er will t h e n p a y 
a d diti o n al Tr a n s p ort ati o n I m p a ct F e e s, O p e n S p a c e F e e s, S c h o ol F e e s a n d 
P ar k s F e e s.

E.  A v oi d d e v el o p m e nt i n r a vi n e sli d e ar e a s, g e ol o gi c al h a z ar d o u s ar e a s a n d i n 
fl o o d pl ai n s. 
R e s p o n s e: A G r a di n g a n d Dr ai n a g e Pl a n d e si g n e d b y a P r of e s si o n al 
E n gi n e er will b e s u b mitt e d wit h t hi s Pr oj e ct t o b e r e vi e w e d b y t h e  Cit y' s 
D e v el o p m e nt E n gi n e er. T h e n at ur al t o p o gr a p h y of t h e sit e i s g e ntl e 1- 2 % 
sl o p e s. D e v el o p m e nt will i n cr e a s e w at er q u alit y b y vi rt u e of t h e st or m w at er 
p o n d.

F.  Pr e s er v e st a n d s f or e xi sti n g m at ur e tr e e s a n d n ati v e v e g et ati o n.
R e s p o n s e: T h e p r o p o s e d d e v el o p m e nt sit e h a s n o m at ur e tr e e s a s it h a s 
b e e n u s e d f or f ar ml a n d. S o m e n o xi o u s w e e d s will e r e m o v e d t h r o u g h t h e 
d e v el o p m e nt pr o c e s s.

Crit eri a C:  S u b di vi si o n st a n d ar d s ( S e cti o n 6. 7) t hi s s e cti o n c o nt ai n s ni n e 
st a n d ar d s a r e s p o n s e t o e a c h of t h e a p pli c a bl e st a n d ar d s f oll o w s:
St a n d ar d B. I nt e nt. T h e d e si g n a n d l a y o ut m u st i n c or p or at e a n d e m p h a si z e u ni q u e 
f e at ur e s of t h e l a n d.  All s u b di vi si o n s s h o ul d b e d e si g n e d t o:
A.  C o m pli m e nt s n ei g h b or h o o d d e v el o p m e nt a n d u s e s.  
R e s p o n s e: T h e d e si g n of C o n c or d Pl a z a will c o m pli m e nt t h e r e si d e nti al ar e a 
b y a d di n g hi g h e r q u alit y h o m e s wit hi n t h e G r o wt h B o u n d ar y t o t h e s p ar s e 
si n gl e f a mil y p ar c el s of t h e ar e a. 
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B.  R ei nf or c e t h e i m p ort a n c e of p u bli c pl a c e s s u c h a s b o ul e v ar d s, p ar k s a n d o p e n s p a c e s.

R e s p o n s e: T h e Pr oj e ct will c o nt ai n n at ur al O p e n S p a c e ar o u n d t h e st o r m w at e r 
p o n d/ p ar k ar e a a n d al o n g t h e I n di a n Dr ai n.

C.  Pr ot e ct e xi sti n g n at ur al r e s o ur c e s a n d wil dlif e h a bit at.

R e s p o n s e: B y d e v el o pi n g C o n c o r d Pl a z a t hi s will r e d u c e pr e s s ur e o n s ur r o u n di n g 
n at ur al r e s o ur c e s. T h e I n di a n D r ai n will b e m ai nt ai n e d a s m u c h a s p o s si bl e i n a 
n at ur al st at e t o e n c o ur a g e wil dlif e h a bit at. F ut ur e pl a nti n g s ar o u n d t h e p o n d will 
e n c o ur a g e w at er f o ul t o vi sit t h e ar e a.

D.  Miti g at e er o si o n fr o m w at er.

R e s p o n s e: A G r a di n g Pl a n dr a w n b y a p r of e s si o n al e n gi n e er will b e s u b mitt e d wit h 
t h e D e v el o p m e nt A p pli c ati o n t o b e r e vi e w e d b y t h e Cit y' s D e v el o p m e nt E n gi n e er.  
Ri v er Cit y will d e si g n a s p e cifi c pl a n f or t h e p o n d a n d dr ai n a g e w a y c o n n e cti o n. 
T hi s will st a bili z e t h e b a n k a n d r e d u c e w at er v el o citi e s a n d er o si o n, t h er e b y 
i n cr e a si n g w at er q u alit y.

Crit eri a D. T h e Z o ni n g St a n d ar d s

St a n d ar d D: L ot l a y o ut a n d D e si g n

R e s p o n s e: C o n c or d Pl a z a will m e et all st a n d ar d s wit hi n t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt 
C o d e. A c o p y of t h e pr o p o s e d C o n c o r d Pl a z a Pl at i s i n cl u d e d wit h t hi s 
D e v el o p m e nt A p pli c ati o n s h o wi n g t h e l ot l a y o ut. T h e Pr oj e ct a s d e si g n e d will 
tr a n siti o n fr o m r ur al d e n siti e s t o t h e N ort h t o m or e ur b a n d e n siti e s t o t h e S o ut h. 
L ot d e si g n h a s c o n si d er e d t hi s a n d cr e at e d s m all er l ot s t o t h e S o ut h a n d l ar g er 
l ot s al o n g t h e n ort h er n b o u n d a r y.  

Crit eri a E:  Cir c ul ati o n

R e s p o n s e: Ci r c ul ati o n will b e a s d e pi ct e d o n t h e pl at wit h 5 n e w str e et s t o s er v e t h e 
pr oj e ct. T h e m ai n e ntr a n c e p oi nt will b e n e ar t h e S o ut h e a st c or n er of t h e pr oj e ct. 
T h e l o c ati o n l e n d s it s elf a s m o st tr affi c will b e h e a d e d S o ut h a n d E a st fr o m t h e 
sit e.
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Crit eri a F:  L o c ati o n a n d U s e of O p e n a n d U n d e v el o p e d S p a c e
R e s p o n s e: T h e pl a n s h o w s t h e l o c ati o n of Tr a ct A a n d B. T h e s e ar e O p e n S p a c e 
ar e a s t h at will b e u s e d f or i rri g ati o n a n d st or m w at e r p o n d s. T h e p ar c el s will b e 
l a n d s c a p e d a n d it i s a nti ci p at e d t h at t h e y will u s e d f o r r e cr e ati o n al p ur p o s e s a s 
w ell. 

Crit eri a H:  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. 
R e s p o n s e: C o n c or d Pl a z a, a s p r o p o s e d, will b e c o m p ati bl e wit h t h e a dj a c e nt 
p ar c el s a s it will b e a tr a n siti o n al d e v el o p m e nt h el pi n g t o b uff er l o w i nt e n sit y 
f ar ml a n d s t o t h e N ort h fr o m i n d u stri al u s e s t o t h e S o ut h. T h e s u rr o u n di n g 
h o m e s ar e pri m aril y si n gl e f a mil y d et a c h e d. T h e y ar e  o n e a n d t w o st o r y h o m e s 
o n l ar g er r ur al a n d e st at e t y p e p ar c el s. I n t er m s of d e n sit y, i nt e n sit y a n d 
ar c hit e ct ur all y t h e n e w h o m e s will b e c o m p ati bl e. T h e h o m e s will b e of a hi g h er 
d e n sit y a n d hi g h e r q u alit y fi ni s h. 

Crit eri a K:  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 s of p u bli c s er vi c e s .

Crit eri a L:  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 fr o m 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.
R e s p o n s e: C o n c or d Pl a z a will sli g htl y i n c r e a s e t h e u s e of 2 1- 1/ 2 R o a d. T h e 
d e v el o p er will b uil d all n e w i nfr a str u ct ur e wit hi n t h e C o n c or d Pl a z a 
d e v el o p m e nt a n d gi v e t h o s e i m pr o v e m e nt s t o t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n at n o 
c o st. C o n c o r d Pl a z a will a d d t o t h e t a x b a s e t hr o u g h s al e s t a x d uri n g 
c o n str u cti o n a n d pr o p e rt y t a x u p o n t h e n e w h o m e s.
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Crit eri a H:  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. 
R e s p o n s e: C o n c or d Pl a z a, a s pr o p o s e d, will b e c o m p ati bl e wit h t h e p r e vi o u s 
a p p r o v al s f or t h e pr o p e rt y. T h e s urr o u n di n g ar e a i s p ri m aril y si n gl e f a mil y 
d et a c h e d h o m e s. T h e n e w h o m e s will b e 1 a n d 2 st or y si n gl e f a mil y h o m e s 
si mil ar i n st yl e t o ot h e r s u b di vi si o n s n o w b ei n g b uilt b y t h e d e v el o p er.

Crit eri a L:  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 fr o m 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.
R e s p o n s e: C o n c or d Pl a z a will c o n n e ct t o e xi sti n g str e et s a n d utiliti e s. T h e R 4 
d e n sit y i s a m or e effi ci e nt u s e of i nfr a str u ct ur e. C o n c or d Pl a z a will a d d t o t h e 
t a x b a s e w hil e utili zi n g b e a ri n g t h e e ntir e fi n a n ci al b ur d e n f or all i m pr o v e m e nt s.

2 1. 0 3. 0 6 0 Cl u st er D e v el o p m e nt s 
Cl u st er d e v el o p m e nt w a s c o n si d er e d w hil e l o o ki n g at s p a ci n g a n d n e c e s s ar y 
r o a d d e si g n s.  A s t h e d e si g n e v ol v e d it b e c a m e a p p ar e nt t h at cl u st e ri n g t hi s 
d e v el o p m e nt w a s n ot t h e di r e cti o n t h e A p pli c a nt w a nt e d t o g o. T h e r ef or e, 
cl u st eri n g i s n ot a d dr e s s e d a s it i s n ot a p art of t hi s a p pli c ati o n.

2 1. 0 6. 0 6 0 ( h)
( h)    L o c ati o n a n d U s e of O p e n a n d U n d e v el o p e d S p a c e .
( 1)    T h e pl at f or e a c h s u b di vi si o n s h all i n cl u d e a n d pr ot e ct a s m u c h of t h e f oll o wi n g 
o p e n s p a c e a s t h e Dir e ct or d e e m s r e a s o n a bl e:
(i)    N at ur al, g e ol o gi c or ot h er h a z ar d ar e a s, s u c h a s p ot e nti all y u n st a bl e sl o p e s, 
f a ult s, l a n d sli d e s, r o c kf all s, e x p a n si v e s oil s, a n d fl o o d pl ai n s.
T w o p ar c el s will b e d e si g n at e d a s o p e n s p a c e tr a ct s wit hi n t h e d e v el o p m e nt. 
T h e s e a r e a will b e u s e d f o r r e cr e ati o n al a cti viti e s, wil dlif e vi e wi n g a n d 
st or m w at er m a n a g e m e nt. T h er e a r e n o e x p a n si v e s oil s or u n st a bl e sl o p e s t h at 
aff e ct t h e sit e d e si g n. T h e t o p o gr a p h y of t h e sit e c o n si st s of 1- 2 % sl o p e s 
t o w ar d s t h e S o ut h w e st.
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(ii)    Str e a m b e d s a n d c orri d or s, bl uff s, ri d g e s, st e e p sl o p e s, m at ur e tr e e s a n d/ or 
st a n d s of n ati v e v e g et ati o n, r o c k o ut cr o p pi n g s, w etl a n d s, n ati v e u pl a n d e c o s y st e m s, 
ri p ari a n ar e a s, a n d wil dlif e c orri d or s.
A sit e vi sit r e v e al s t h e r e ar e n o s tr e a m b e d s a n d c orri d or s, bl uff s, ri d g e s, st e e p 
sl o p e s, m at ur e tr e e s a n d/ or st a n d s of n ati v e v e g et ati o n. T h e r e ar e n o r o c k 
o ut cr o p pi n g s, w etl a n d s, n ati v e u pl a n d e c o s y st e m s, ri p ari a n ar e a s, or wil dlif e 
c or ri d or s. T h e I n di a n W a s h will c o nti n u e t o c arr y i rri g ati o n r u n off.  I n t h e l o w er 
el e v ati o n s e cti o n of t hi s d e v el o p m e nt ( S o ut h w e st) a st o r m w at er w at er q u alit y 
p o n d will b e b uilt. T hi s f e at ur e will cr e at e o p p ort u niti e s f o r pl a nti n g s t h at will 
s u p p ort wil dlif e h a bit at t h at c u rr e ntl y d o e s n ot e xi st.

(iii)    W at er f e at ur e s s u c h a s dr ai n a g e s, w a st e dit c h e s, w a s h e s, c a n al s, dit c h e s, 
l a k e s, n at ur al p o n d s, a n d r et e nti o n a n d d et e nti o n p o n d s.
T h e I n di a n W a s h will c o nti n u e t o c arr y irri g ati o n r u n off fr o m t h e N o rt h. T h e 
st or m w at er p o n d will b e c o m e a w at er f e at ur e a n d f o c al p oi nt a s l a n d s c a pi n g 
m at ur e s.

( 2)    L o c ati o n. T h e o p e n s p a c e i n e a c h s u b di vi si o n s h all b e l o c at e d t o cr e at e or 
e n h a n c e:
(i)    C o m m u nit y f o c al p oi nt s;
T h e O p e n S p a c e l o c ati o n h a s b e e n d efi n e d b y n at ur e. It it s elf will b e t h e f o c al 
p oi nt. T h e r e ar e vi e w s of t h e C ol o r a d o N ati o n al M o n u m e nt fr o m t hi s ar e a of t h e 
d e v el o p m e nt. T hi s will e n h a n c e c o m m u nit y v al u e s a n d vi e w s.

(ii)    P a s si v e r e cr e ati o n al o p p ort u niti e s;
B y u si n g w h at i s n at ur all y o c c urri n g al o n g t h e w a s h it i s a nti ci p at e d t h at 
t hr o u g h w at er f o ul a n d wil dlif e u s e of t h e o p e n s p a c e t hi s will c r e at e p a s si v e 
vi e wi n g o p p ort u niti e s f or r e si d e nt s.

(iii)    A cti v e r e cr e ati o n al o p p ort u niti e s;
T h e tr ail t o t h e p o n d c o n n e cti n g wit h n ei g h b or h o o d si d e w al k s will cr e at e a cti v e 
r e cr e ati o n al o p p ort u niti e s s u c h a s w al ki n g, hi ki n g a n d j o g gi n g a s w ell a s ot h er 
r e cr e ati o n al o p p ort u niti e s.
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C O U N T Y - D E V E L O P DI S A B L E D 0. 2 4 6 0 0 0 0 $ 3 3. 8 9

C O U N T Y G E N E R A L F U N D 6. 1 4 8 0 0 0 0 * $ 8 4 6. 8 9

C O U N T Y R O A D & B RI D G E- 1/ 2 L E 0. 2 6 2 0 0 0 0 $ 3 6. 0 9

S O CI A L S E R VI C E S 1. 6 1 0 0 0 0 0 $ 2 2 1. 7 8

C O U N T Y T R A N S L A T O R T V F U N D 0. 0 2 6 0 0 0 0 $ 3. 5 8

S C H O O L DI S T # 5 1 G E N E R A L 2 4. 3 2 6 0 0 0 0 $ 3, 3 5 0. 9 0

S C H O O L DI S T # 5 1 B O N D 9. 4 3 1 0 0 0 0 $ 1, 2 9 9. 1 2

S C H O O L DI S T # 5 1 O V E R RI D E 9 6 2. 6 9 9 0 0 0 0 $ 3 7 1. 7 9

S C H O O L DI S T # 5 1 2 0 0 6 O V E RI D 2. 1 0 1 0 0 0 0 $ 2 8 9. 4 1

S C H O O L DI S T # 5 1 2 0 1 7 O V E R RI 3. 4 1 4 0 0 0 0 $ 4 7 0. 2 8

T a x es Bill e d 2 0 1 9 6 4. 9 6 7 0 0 0 0 $ 8, 9 4 9. 2 0

* Cr e dit L e v y

V al u es A ct u al  Ass ess e dV al u es A ct u al  Ass ess e d

O F FI C E S - L A N D $ 1 8 6, 8 1 0 $ 5 4, 1 7 0

O F FI C E S - I M P S $ 2 8 8, 1 9 0 $ 8 3, 5 8 0

T ot al $ 4 7 5, 0 0 0 $ 1 3 7, 7 5 0

S h eil a R ei n er, M e s a C o u nt y Tr e a s ur er

5 4 4 R o o d A v e - Gr a n d J u n cti o n C O  8 1 5 0 1

D e pt. 5 0 2 7 - P O B o x 2 0, 0 0 0 - Gr a n d J u n cti o n C O  8 1 5 0 2- 5 0 0 1

P h o n e N u m b er:  ( 9 7 0) 2 4 4- 1 8 2 4



 

 

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 2 2, 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 3  
P r oj e ct N a m e:  C o n c or d Pl a z a R e z o n e  Fil e N o:  R Z N -2 0 2 0 -5 5 9  
P r oj e ct L o c ati o n:  5 1 8 2 8 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):  C o n c or d Pl a z a, L L C          Att n: D ari n C ar ei  
 M aili n g A d dr e s s:  1 1 1 1 S. 7 t h Str e et, Gr a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 1  
 E m ail:  N/ A  T el e p h o n e

: 
( 9 7 0) 2 3 4 -0 7 0 8  

 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 ol or a d o L a n d A d vi s or, L T D          Att n: J eff er y Fl e mi n g  
 M aili n g A d dr e s s:  3 0 0 M ai n Str e et S uit e 3 0 2, Gr a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 1  

X  E m ail:  L a n d A d vi s or @ C ol or a d o L a n d A d vi s or. c o m  T el e p h o n e
: 

( 9 7 0) 8 1 2-3 2 8 8  
 D at e Pi c k e d U p:   Si g n at ur e:   

 
        A p pli c a nt( s):  S e n er g y B uil d er s, L L C      Att n: D ari n C ar ei  
 M aili n g A d dr e s s:  1 1 1 1 S. 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 C ar ei @ S e n er g y B uil d er s. c o m  T el e p h o n e
: 

( 9 7 0) 2 4 8-8 5 0 0  
 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:  J a c e H o c h w alt, S e ni or Pl a n n er  
    E m ail:  j a c e h @ gj cit y. or g   T el e p h o n e

:  
( 9 7 0) 2 5 6-4 0 0 8  

 
    D e v. E n gi n e e r:  Ri c k D orri s, D e v el o p m e nt E n gi n e er  
    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 –  J a c e H o c h w alt  –  j a c e h @ gj cit y. or g –  9 7 0 -2 5 6 -4 0 3 1  

1. T h e A p pli c a nt i s s e e ki n g a p pr o v al of a r e z o n e of f o ur p ar c el s t ot ali n g 1. 4 8  a cr e s fr o m B -1  (N ei g h b or h o o d 
B u si n e s s ) t o M -U  (Mi x e d U s e ). T h e sit e i s i m pr o v e d wit h t w o offi c e b uil di n g s, e a c h t ot ali n g a p pr o xi m at el y 
1 1, 2 7 2 s q u ar e f e et.  T h e pri m ar y p ur p o s e of t h e r e z o n e i s t o all o w f or hi g h er d e n sit y m ulti -f a mil y u s e s  o n t h e 
sit e. B -1 all o w s f or a r e si d e nti al d e n sit y r a n g e of u p t o 1 6 u nit s/ a cr e, w hi c h m e a n s t h e sit e c a n o nl y 
a c c o m m o d at e 2 3 u nit s t ot al. T h e M -U z o n e di stri ct all o w s f or u p t o 2 4 u nit s/ a cr e, w hi c h i n di c at e s t h at t h e si g ht 
c o ul d c o nt ai n a m a xi m u m of 3 5 u nit s. T h e r e i s c urr e ntl y a Sit e Pl a n u n d er r e vi e w f or t h e c o n v er si o n of t h e 
e xi sti n g offi c e b uil di n g s t o m ulti -f a mil y r e si d e nti al ( S P N-2 0 2 0 -5 2 6). A t ot al pr o p o s e d u nit c o u nt h a s n ot b e e n 
c o nfir m e d a s of t h e d at e of t h e s e  n ot e s.   
N o r e s p o n s e r e q uir e d.   
 
2. Pl a n ni n g C o m mi s si o n a n d C o u n cil H e ari n g d at e s ar e pr o p o s e d  a s f oll o w s:  
 1) Pl a n ni n g C o m mi s si o n H e ari n g:  T u e s d a y, D e c e m b er 8 t h ( m e eti n g st art s at 6: 0 0 p m). 

2) Cit y C o u n cil Fir st R e a di n g ( will b e o n c o n s e nt a g e n d a):  W e d n e s d a y, D e c e m b er 1 6 t h ( m e eti n g st art s 
at 5: 3 0 p m).  

mailto:jaceh@gjcity.org
mailto:Rickdo@gjcity.org
mailto:jaceh@gjcity.org


 

 

 3) Cit y C o u n cil H e ari n g a n d D e ci si o n:  W e d n e s d a y, J a n u ar y 6 t h ( m e eti n g st art s at 5: 3 0 p m)  
N o r e s p o n s e r e q uir e d.  
 
3. A s of t h e d at e of t hi s d o c u m e nt, st aff h a s n ot r e c ei v e d a n y c o m m e nt s fr o m t h e p u bli c a b o ut t hi s pr o p o s al. A 

c o p y of t h e st aff r e p ort will b e pr o vi d e d t o t h e A p pli c a nt pri or t o t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n h e ari n g.  
N o r e s p o n s e r e q uir e d.  
 
CI T Y D E V E L O P M E N T E N GI N E E R –  Ri c k D orri s  – Ri c k d o @ gj cit y. or g   ( 97 0) 2 5 6 -4 0 3 4  

N o c o m m e nt s o n R e z o n e.  
N o r e s p o n s e r e q uir e d.  
 
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  

T h e Gr a n d J u n cti o n Fir e D e p art m e nt’ s Fir e Pr e v e nti o n B ur e a u h a s n o o bj e cti o n s t o t h e pr o p o s e d R e z o ni n g. All 
a p pli c a bl e Fir e C o d e s will b e a d dr e s s e d t hr o u g h t h e sit e pl a n r e vi e w a n d b u il di n g p er mit pr o c e s s.  
N o r e s p o n s e r e q uir e d.  
 
CI T Y S U R V E Y O R –  R e n e e P ar e nt  –  r e n e e p @ gj cit y. or g   ( 9 7 0) 2 5 6-4 0 0 3  

I m pr o v e m e nt S ur v e y 
 

•  Cl o s ur e of b o u n d ar y - I c o ul d n ot g et t h e b o u n d ar y t o cl o s e, err or ~ 0. 1 6 ft. 
•  T h e d r a wi n g s c al e s t o 1" = 2 0ft i n st e a d of 1" = 3 0ft. 
•  T h e l a b el of ' S o ut h 1/ 4 C or n er S e cti o n 7' l o o k s i n c orr e ct b a s e d o n t h e di st a n c e s h o w n f or t h e b a si s of 

b e ari n g s li n e.  
•  F o u n d s o m e o v erl a p pi n g t e xt.  

 
Al s o, a s a n ot e. I c o ul d n ot fi n d a d e e d/ pl at et c. t h at c o n v e y e d t h e 3 0ft of R O W n ort h of O m e g a B u si n e s s P ar k 
( 3 0' p orti o n of B u nti n g i m m e di at el y s o ut h of t h e c e nt er of s e cti o n li n e). T hi s m a y n e e d t o b e d e di c at e d if t h e 
p ar c el i s pl att e d. If t h e p ar c el i s pl att e d, pl e a s e a d d a d diti o n al a dj oi ni n g p ar c el i nf or m ati o n. A  m ar k u p w a s 
pr o vi d e d.   
N o r e s p o n s e r e q uir e d.  
 
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  

N o C o m m e nt s.  
N o r e s p o n s e r e q uir e d.  
 
P E R SI G O W A S T E W A T E R T R E A T M E N T F A CI LI T Y –  St e p h e n St ort z –  st e p h e n s @ gj cit y. or g   ( 9 7 0) 2 5 6-
4 1 6 4  

N o c o m m e nt f or r e z o n e pr o p o s al.  
N o r e s p o n s e r e q uir e d.  

 
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 er:  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.  
N o r e s p o n s e r e q uir e d.  
 
R e v i e w A g e n c y:  G r a n d V all e y Dr ai n a g e Di stri ct 
C o nt a ct N a m e:   Ti m R y a n  
E m ail / T el e p h o n e N u m b er:  ti m. a d mi n @ g v d d. or g  ( 9 7 0) 2 4 2-4 3 4 3  

G V D D h a s n o c o m m e nt or o bj e cti o n.  
N o r e s p o n s e r e q uir e d.  
 

mailto:–Rickdo@gjcity.org
mailto:Mattse@gjcity.org
mailto:reneep@gjcity.org
mailto:patd@gjcity.org
mailto:stephens@gjcity.org
mailto:Darrell.bay@mesacounty.us
mailto:tim.admin@gvdd.org


 

 

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 er:  Br e n d a. k. b o e s @ x c el e n er 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.  
 
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 gi 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. 
N o r e s p o n s e r e q uir e d.  
 
R e vi e w A g e n c y:  B ur e a u of R e cl a m ati o n  
C o nt a ct N a m e:   Al a n S c hr o e d er   
E m ail / T el e p h o n e N u m b er:  a s c hr o e d er @ u s br. g o v   ( 9 7 0) 24 8 -0 6 0 0  

N o C o m m e nt s; o ut si d e of o ur ar e a of c o n c er n.  
N o r e s p o n s e r e q uir e d.  

 
R e vi e w A g e n c y:  R e gi o n al T r a n s p ort ati o n Pl a n ni n g Offi c e ( R T P O)  
C o nt a ct N a m e:   A n dr e w Gi n g eri c h   
E m ail / T el e p h o n e N u m b er:  a n dr e w. gi n g eri c h @ m e s a c o u nt y. u s   ( 9 7 0) 6 8 3 -4 3 3 9  

T h e sit e i s v er y w ell s er v e d b y tr a n sit. It i s n e ar R o ut e 3 o n Or c h ar d A v e n u e a n d R o ut e s 5 a n d 9 o n N ort h A v e.  
N ort h A v e i s e n vi si o n e d i n t h e 2 0 4 5 R T P t o b e a n e n h a n c e d tr a n sit c orri d or.  T h e pr o p o s e d m ulti -f a mil y 
d e v el o p m e nt w o ul d b e a tr a n sit s u p p orti v e l a n d -u s e.  
 
Pl e a s e i n cl u d e G V T / G V M P O st aff w h e n s u b s e q u e nt s u b mitt al s ar e m a d e f or t hi s pr oj e ct. I n p arti c ul a r, w e 
w o ul d li k e t h e o p p ort u nit y t o c o m m e nt o n a c c e s s, p e d e stri a n c o n n e cti vit y, a n d p ot e nti al c o nfli ct s b et w e e n 
m o d e s a n d h o w t o miti g at e t h e m.  
N o r e s p o n s e r e q uir e d.  

 
R E VI E W A G E N CI E S ( W h o 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) 

1.  C e nt ur y Li n k  
2.  Gr a n d V all e y Irri g ati o n C o m p a n y 

 
N o r e s p o n s e t o t hi s d o c u m e nt i s r e q uir e d.  

mailto:Brenda.k.boes@xcelenergy.com
mailto:aschroeder@usbr.gov
mailto:andrew.gingerich@mesacounty.us






 

I M M E DI A T E VI CI NI T Y M A P 

 

  

Si n gl e -F a m il y 

R e si d e n ti al 

Si n gl e -F a mil y 

R e si d e n ti al 
Si n gl e -F a mil y R e si d e n ti al 

C ol or a m o Cr e dit 

U ni o n  

Ar b or Vi st a  

A p art m e nt s  

( GJ H o u si n g A ut h orit y) 

E a st g at e 

Vill a g e 

T o w n h o m e s  



E X P A N D E D  VI CI NI T Y M A P  

 

 

Si n gl e -F a mil y 

R e si d e n ti al 

Si n gl e -F a mil y 

R e si d e n ti al 

T ell e r Ar m s 

S h o p pi n g C e nt er  

U -H a ul  & 

S elf -St or a g e  

C ol u m bi n e 

P ar k  

E a st g at e 

S h o p pi n g C e nt er  

R e d Cliff 

P oi nt e 

S h o p pi n g 

C e nt er  

W ell s 

F ar g o  

Si n gl e -F a mil y 

R e si d e n ti al 



S I T E I M P R O V E M E N T S U R V E Y 

 

 



C U R R E N T Z O NI N G M A P  

 

  



F U T U R E L A N D U S E M A P  

 
 



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  F O U R P A R C E L S T O T A LI N G 1. 4 8 A C R E S F R O M B- 1 
( N EI G H B O R H O O D B U SI N E S S) T O M U ( MI X E D U S E) 

L O C A T E D A T 5 1 8 2 8 R O A D

R e cit al s:

C o n c or d Pl a z a, L L C ( O w n er)  o w n s f o ur p ar c el s t ot ali n g a p pr o xi m at el y 1. 4 8 a cr e s at 5 1 8 2 8 
R o a d (r ef err e d t o h er ei n a n d m or e f ull y d e s cri b e d b el o w a s t h e “ Pr o p ert y”). T h e Pr o p ert y i s 
d e si g n at e d b y t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n F ut ur e L a n d U s e M a p a s h a vi n g a C o m m er ci al 
F ut ur e L a n d U s e. T h e O w n er pr o p o s e s t h at t h e pr o p ert y b e r e z o n e d fr o m B- 1 ( N ei g h b or h o o d 
B u si n e s s) t o M- U ( Mi x e d U s e).

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 Pr o p ert y t o t h e M- U ( Mi x e d U s e) 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 C o m m er ci 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 M- U 
( Mi x e d U s e) 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 ert y  s h all b e z o n e d M- U ( Mi x e d U s e):

L ot 1, L ot 2, Tr a ct A, a n d Tr a ct B of t h e O m e g a B u si n e s s P ar k, i n M e s a C o u nt y, C ol or a d o, a s 
r e c or d e d at R e c e pti o n # 1 2 6 8 7 0 6 i n t h e r e c or d s 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.

I ntr o d u c e d o n fir st r e a di n g t hi s 1 6t h d a y of D e c e m b er, 2 0 2 0 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 6 t h d a y of J a n u ar 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



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

R e g ul ar S e s si o n
 

It e m # 3.
 

M e eti n g D at e: D e c e m b er 8,  2 0 2 0
 

Pr e s e nt e d B y: S e nt a C o st ell o, Pl a n n er
 

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

S u b mitt e d B y: S e nt a C o st ell o, A s s o ci at e Pl a n n er
 

 

I nf or m ati o n
 

S U B J E C T:
 

C o n si d er a r e q u e st b y  M e s a C o u nt y V all e y S c h o ol Di stri ct 5 1 t o v a c at e a p u bli c all e y 
ri g ht- of- w a y a dj a c e nt t o fi v e pr o p erti e s l o c at e d at 5 2 0, 5 2 2, 5 3 8, 5 4 2 a n d 5 5 2 W e st 
M ai n Str e et a n d a p u bli c s e w er e a s e m e nt l o c at e d at 5 5 2 W e st 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 c o nti n ui n g t h e r e q u e st t o  t h e J a n u ar y 1 2, 2 0 2 1 m e eti n g. 
 

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

T h e D u al I m m er si o n A c a d e m y s c h o ol pr o p ert y l o c at e d at 5 5 2 W. M ai n o n t h e n ort h 
si d e of t h e 5 0 0 bl o c k h o u s e s a n el e m e nt ar y s c h o ol t h at w a s r e c e ntl y e x p a n d e d.  T h e 
S c h o ol Di stri ct a n d Ri v er si d e T a s kf or c e h a v e b e e n a c q uiri n g t h e a dj a c e nt pr o p erti e s o n 
t h e n ort h si d e of W M ai n i n a n eff ort t o c o n s oli d at e t h e l a n d o w n er s hi p, f a cilit ati n g t h e 
p ot e nti al e x p a n si o n of t h e s c h o ol sit e a n d f a ciliti e s.  T h e Di stri ct i s n o w r e q u e sti n g t o 
v a c at e t h e all e y t h at r u n s al o n g t h e n ort h si d e of t h e pr o p erti e s, d e a d e n di n g at t h e 
S c h o ol Di stri ct pr o p ert y.  T h e Di stri ct i s al s o r e q u e sti n g t o v a c at e a p u bli c s e w er 
e a s e m e nt t h at i s n o l o n g er n e e d e d a s t h e s e w er li n e i s n o w a pri v at e s er vi c e f or t h e 
s c h o ol.  T h e r e q u e st e d v a c ati o n s ar e c o n si st e nt wit h t h e Cit y’ s C o m pr e h e n si v e Pl a n 
a n d Cir c ul ati o n 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:
 

B A C K G R O U N D
S c h o ol  Di stri ct 5 1 c o n str u ct e d a n a d diti o n t o t h e D u al I m m er si o n A c a d e m y at 5 5 2 W. 
M ai n Str e et i n 2 0 1 8.  A s a nit ar y s e w er tr u n k li n e a n d e a s e m e nt r a n t hr o u g h t h e 



pr o p ert y pr o vi di n g s e w er s er vi c e t o t h e s c h o ol a n d t h e ot h er pr o p erti e s o n t h e n ort h 
si d e of t h e 5 0 0 Bl o c k of W M ai n Str e et.  A s p art of t h e c o n str u cti o n of t h e s c h o ol 
a d diti o n, a n e w s e cti o n of s e w er tr u n k li n e w a s c o n str u ct e d a n d r er o ut e d t o t h e n ort h 
ar o u n d t h e s c h o ol b uil di n g, t h e ol d li n e a b a n d o n e d, a n d a n e w p u bli c s e w er e a s e m e nt 
r e c or d e d.  T h e s e cti o n of e a s e m e nt e n c o m p a s si n g t h e a b a n d o n e d li n e w a s v a c at e d i n 
2 0 1 8 t o cl e ar t h e pr o p ert y of t h e e n c u m br a n c e d u e t o t h e c o n str u cti o n of t h e a d diti o n.

T h e s c h o ol- o w n e d c a m p u s i n cl u d e s all of t h e s er vi c e ar e a f or t h e tr u n k li n e.  T h er e i s 
v a c a nt pr o p ert y at t h e e n d of t h e bl o c k t h at i s o w n e d b y t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n 
w hi c h m a y b e s er v e d b y a li n e t o t h e s o ut h e a st.

All pr o p erti e s h a v e a c c e s s fr o m t h e W M ai n Str e et ri g ht- of- w a y.  

I n t h e f ut ur e t h e S c h o ol Di stri ct w o ul d li k e t o e x p a n d t h eir p ar ki n g l ot a n d pl a y gr o u n d 
f a ciliti e s o nt o t h e pr o p erti e s s o ut h of t h e all e y.

N O TI FI C A TI O N R E Q UI R E M E N T S
A N ei g h b or h o o d M e eti n g r e g ar di n g t h e pr o p o s e d V a c ati o n s r e q u e st w a s n ot h el d d u e 
t o t h e C O VI D 1 9 e m er g e n c y or di n a n c e i n pl a c e t h at w ai v e d t h e r e q uir e m e nt 
t e m p or aril y.   A n ei g h b or h o o d m e eti n g w a s h el d i n 2 0 1 8 w h e n t h e pr oj e ct w a s 
pr e vi o u sl y s u b mitt e d.  N o n ei g h b or s att e n d e d t h at m e eti n g.

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 M a y 1 4, 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 A u g u st 2 8, 2 0 2 0.  T h e n oti c e of t hi s p u bli c h e ari n g 
w a s p u bli s h e d o n S e pt e m b er 1, 2 0 2 0 i n t h e Gr a n d J u n cti o n D ail y S e nti n el.  

A N A L Y SI S  
P ur s u a nt t o S e cti o n 2 1. 0 2. 1 0 0 of t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e, t h e v a c ati o n of 
p u bli c ri g ht- of- w a y or e a s e m e nt s h all c o nf or m t o t h e f oll o wi n g:

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.

V a c ati o n of t hi s all e y a n d s e w er 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.  

F urt h er, t h e v a c ati o n r e q u e st s ar 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:



G o al 1 / P oli c y A.   Cit y a n d C o u nt y l a n d u s e d e ci si o n s will b e c o n si st e nt wit h t h e F ut ur e 
L a n d U s e M a p.  

G o al 1 / P oli c y C:  T h e Cit y will m a k e l a n d u s e a n d i nfr a str u ct ur e d e ci si o n s c o n si st e nt 
wit h t h e g o al of s u p p orti n g a n e n c o ur a gi n g t h e d e v el o p m e nt of c e nt er s.

G o al 7 / P oli c y A.  I n m a ki n g l a n d u s e a n d d e v el o p m e nt d e ci si o n s, t h e Cit y a n d C o u nt y 
will b al a n c e t h e n e e d s of t h e c o m m u nit y.     

T h er ef or e, st aff h a s f o u n d t h e r e q u e st t o v a c at e e xi sti n g p u bli c ri g ht- of- w a y a n d 
e a s e m e nt s d o e s n ot c o nfli ct wit h t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n, Gr a n d J u n cti o n Cir c ul ati o n 
Pl a n 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 a n d t h er ef or e 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 h e r e q u e st t o v a c at e t h e all e y a n d p u bli c s e w er e a s e m e nt will n ot r e n d er a n y p ar c el 
l a n dl o c k e d.  

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 
b y t h e pr o p o s e d v a c ati o n.

N o a c c e s s t o a n y p ar c el will b e r e stri ct e d b y t h e v a c ati o n of t hi s all e y or e a s e m e nt. 

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. 

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).

T h e all e y r e q u e st e d t o b e v a c at e d i s n o l o n g er n e e d e d f or utiliti e s a n d all l ot s h a v e 
a c c e s s fr o m W e st M ai n Str e et.  N o c o m m e nt s w er e r e c ei v e d fr o m utiliti e s or ot h er 
s er vi c e pr o vi d er s t h at t h e s e v a c ati o n r e q u e st s w o ul d i m p a ct a n y e xi sti n g utiliti e s, cr e at e 
a n y a d v er s e i m p a ct s, or t h at f a ciliti e s or s er vi c e s w o ul d b e di mi ni s h e d, t h er ef or e st aff 
h a s f o u n d t h at t hi s crit eri o n t o b e 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 of t h e Gr a n d J u n cti o n M u ni ci p al C o d e.

N 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 h e r e q u e st e d ri g ht- of- w a y a n d 
e a s e m e nt v a c ati o n w o ul d 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, 



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

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.

T h o u g h n ot a b e n efit t o t h e Cit y dir e ctl y, t hi s r e q u e st t o v a c at e t h e all e y will cr e at e a 
m or e vi a bl e pr o p ert y f or t h e S c h o ol Di stri ct 5 1 t o d e v el o p a n a d diti o n t o t hi s s c h o ol 
f a cilit y w hi c h pr o vi d e s a si g nifi c a nt b e n efit t o r e si d e nt s of t h e Cit y, t h e n ei g h b or h o o d 
a n d t h e c o m m u nit y at l ar g 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. 

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 M e s a C o u nt y V all e y S c h o ol Di stri ct 5 1 all e y a n d s a nit ar y s e w er 
e a s e m e nt v a c ati o n r e q u e st s, V A C- 2 0 2 0- 2 4 5 a n d V A C- 2 0 2 0- 2 4 6, f or t h e all e y l o c at e d 
a dj a c e nt fi v e pr o p erti e s at 5 2 0, 5 2 2, 5 3 8, 5 4 2 a n d 5 5 2 W e st M ai n Str e et a n d t h e 
s a nit ar y s e w er e a s e m e nt o n 5 5 2 W M ai n 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 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 er ef or e, St aff r e c o m m e n d s a p pr o v al of t h e r e q u e st.

 

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

C h air m a n, o n t h e all e y a n d s a nit ar y s e w er e a s e m e nt v a c ati o n r e q u e st s, V A C- 2 0 2 0- 2 4 5 
a n d V A C- 2 0 2 0- 2 4 6, f or t h e all e y l o c at e d a dj a c e nt fi v e pr o p erti e s at 5 2 0, 5 2 2, 5 3 8, 5 4 2 
a n d 5 5 2 W e st M ai n Str e et a n d t h e s a nit ar y s e w er e a s e m e nt o n 5 5 2 W M ai n Str e et, 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 c o nti n u e t hi s it e m t o t h e J a n u ar y 1 2, 2 0 2 1 
m e eti n g. 
 

Att a c h m e nt s
 

N o n e
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