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

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

T U E S D A Y,  O C T O B E R  2 7,  2 0 2 0  @  6: 0 0  P M

C all  t o Or d er  - 6: 0 0  P M
 

C o n s e nt  A g e n d a

1. Mi n ut e s  of  Pr e vi o u s  M e eti n g( s)  fr o m S e pt e m b er  2 2,  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 ori a  H er e k  f or a n  a m e n d m e nt  t o a n  e xi sti n g  C o n diti o n al  U s e  
P er mit  ( C U P) f or  V oll e y’ s; a n  o ut d o or  r e cr e ati o n f a cilit y o n  0. 7 9 7  a cr e s  i n a  C- 2  ( G e n er al 
C o m m er ci al)  z o n e  di stri ct,  l o c at e d at  1 1 3 0  N  3r d  Str e et  a n d  3 3 0  N ort h  A v e n u e.

 

2. C o n si d er  a  r e q u e st b y  M a v eri c k  Pl a c e,  L L C  t o r e z o n e 0. 1 4 4  a cr e s  fr o m C- 1  ( Li g ht 
C o m m er ci al)  t o R- O  ( R e si d e nti al Offi c e).

 

3. C o n si d er  a  R e q u e st  b y  D a vi d  F or e n z a  t o R e z o n e  T w o  P ar c el s  T ot ali n g  2. 9 7  a cr e s  fr o m I-
O  (I n d u stri al Offi c e)  t o B P  ( B u si n e s s P ar k  Mi x e d  U s e)  L o c at e d  at  t h e S o ut h w e st  C or n er  of  
Fr a ct ur e  L a n e  a n d  2 5  ½  R o a d.   

 

Ot h er  B u si n e s s
 

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

S e pt e m b e r 2 2 , 2 02 0  MI N U T E S  

6: 0 0 p. m.  

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

A n dr e w T e s k e.  

 

T h o s e pr e s e nt w er e Pl a n ni n g C o m mi s si o n er s;  C h air A n dr e w T e s k e , Bill W a d e,  G e or g e 

G at s e o s, K eit h E hl er s , K e n S ci s s or s a n d S a m S u s ur a s. 

 

Al s o pr e s e nt w er e J a mi e B e ar d ( A s si st a nt Cit y Att or n e y) , T a mr a All en ( C o m m u nit y 

D e v el o p m e nt Dir e ct or ), Kri st e n A s h b e c k ( Pri n ci p al Pl a n n er), D a vi d T h or nt o n ( Pri n ci p al 

Pl a n n er), a n d L a n c e Gl o s s  (S e ni or  Pl a n n er) . 

 

T h er e w er e 3 m e m b er s of t h e p u bli c i n att e n d a n c e . 

 

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

C o m mi s si o n er W a d e  m o v e d t o a d o pt  C o n s e nt A g e n d a It e m # 1 . C o m mi s si o n er S u s ur a s  

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

 

1.  Mi n ut e s of P r e vi o u s M e eti n g( s) _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _                                             _ _ _ _ _ _ _  

T h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n r e vi e w e d t h e m e eti n g mi n ut e s fr o m t h e S e pt e m b er 8 , 2 0 2 0 
m e eti n g.  

 

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

 

1.  Gl a ci e r I c e Ar e n a  – C o m pr e h e n si v e Pl a n A m e n d m e nt a n d R e z o n e                                                       
Fil e #  C P A -2 0 2 0 -4 1 9; R Z N -2 0 2 0 -4 1 8  | It e m c a n b e vi e w e d at 1 5: 3 0 

C o n si d er a r e q u e st b y S T G C H ol di n g s, L L C t o a m e n d t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n F ut ur e 

L a n d U s e d e si g n ati o n f or a pr o p ert y of 4. 5 2 a cr e s l o c at e d at 2 5 1 5 Ri v er si d e P ar k w a y 
fr o m B u si n e s s P ar k Mi x e d U s e t o C o m m er ci al a n d t o r e z o n e s ai d pr o p ert y fr o m C S R 

( C o m m u nit y S er vi c e s a n d R e cr e ati o n) t o C-2 ( G e n er al C o m m er ci al).  

 

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

L a n c e Gl o s s, S e ni or  Pl a n n er, i ntr o d u c e d e x hi bit s i nt o t h e r e c or d a n d pr o vi d e d a 
pr e s e nt ati o n r e g ar di n g t h e r e q u e st.  

 

Q u e sti o n s f or St aff  

C o m mi s si o n er W a d e a s k e d a q u e sti o n r e g ar di n g t h e DI A v er s u s t h e pr o mi s s or y n ot e.  

 

 

https://www.youtube.com/watch?v=VTkUBcu1f90


 

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

T h e A p pli c a nt’ s r e pr e s e nt ati v e, T e d Ci a v o n n e , w a s pr e s e nt w a s a v ail a bl e f or q u e sti o n s.  

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

C o m mi s si o n er E hl er s a s k e d a q u e sti o n r e g ar di n g u s e s i n t h e pr o p o s e d z o n e di stri ct.  

 

P u bli c H e a ri n g  

T h e p u bli c h e ari n g w a s o p e n e d at 5 p. m. o n T u e s d a y, S e pt e m b er 1 5 , 2 0 2 0 vi a 

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

 

N o n e.  

 

T h e  p u bli c h e ari n g w a s cl o s e d at 6: 2 0  p. m. o n S e pt e m b er 2 2 , 2 0 2 0. 
 

A p pli c a nt’ s R e s p o n s e  

N o n e.  

 

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

N o n e.  

 

Di s c u s si o n  

N o n e.  

 

M oti o n a n d V ot e  

C o m mi s si o n er S u s ur a s  m a d e t h e f oll o wi n g m oti o n,  “C h air m a n, o n t h e Gl a ci er I c e Ar e n a 

C o m pr e h e n si v e Pl a n A m e n d m e nt fr o m a B u si n e s s P ar k Mi x e d U s e F ut ur e L a n d U s e 

d e si g n ati o n t o a C o m m er ci al F ut ur e L a n d U s e d e si g n ati o n f or a 4. 5 5 -a cr e p ar c el l o c at e d 

at 2 5 1 5 Ri v er si d e P ar k w a y, Cit y fil e n o. C P A -2 0 2 0 -4 1 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 o r w ar d a r e c o m m e n d ati o n of a p pr o v al t o Cit y C o u n cil wit h t h e fi n di n g s of 

f a ct li st e d i n t h e st aff r e p ort. 

 

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

 

C o m mi s si o n er S ci s s or s m a d e t h e f oll o wi n g m oti o n, “ C h air m a n, o n t h e Gl a ci er I c e Ar e n a 

R e z o n e r e q u e st fr o m a C S R ( C o m m u nit y S er vi c e s & R e cr e ati o n) z o n e di stri ct t o a C -2 

( G e n er al C o m m er ci al) z o n e di stri ct f or a 4. 5 5-a cr e p ar c el l o c at e d at 2 5 1 5 Ri v er si d e 

P ar k w a y, Cit y fil e n u m b er R Z N -2 0 2 0 -4 1 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 li st e d i n t h e st aff 

r e p ort. 

 

C o m mi s si o n er S u s ur a s  s e c o n d e d t h e m oti o n. T h e m oti o n c arri e d 6- 0.  

 

http://www.gjspeaks.org/


 

2.  El y si u m St u di o s – Pl a n n e d D e v el o p m e nt A m e n d m e nt                  Fil e # P L D -2 0 2 0 -4 4 0  

It e m c a n b e vi e w e d at 3 5: 4 6 
C o n si d er a R e q u e st b y Arl o Di cri sti n a t o A p pr o v e a n A m e n d m e nt t o t h e Pl a n n e d 

D e v el o p m e nt ( P D) Z o ni n g Or di n a n c e a n d D e v el o p m e nt Pl a n  f or t h e N ort h S e v e nt h Str e et 

Hi st ori c R e si d e nti al Di stri ct t o A d d All o w e d U s e s o n t h e Pr o p ert y L o c at e d at 5 3 5 N ort h 

7t h Str e et . 

 

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

Kri st e n A s h b e c k, Pri n ci p al Pl a n n er, i ntr o d u c e d e x hi bit s i nt o t h e r e c or d a n d pr o vi d e d a 

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

Q u e sti o n s f or St aff  

C o m mi s si o n er S u s ur a s a s k e d a q u e sti o n r e g ar di n g o bj e cti o n s t o t h e r e q u e st.  

 

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

T h e A p pli c a nt s, Arl o a n d R y a n Di Cri sti n a, w er e pr e s e nt a n d a v ail a bl e f or q u e sti o n s. T h e 

A p pli c a nt’ s r e pr e s e nt ati v e, S h ell y D a c k o ni s h , w a s al s o pr e s e nt a n d a v ail a bl e f or 
q u e sti o n s.  

 

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

C o m mi s si o n er E hl er s r e g ar di n g w h at e x a ctl y i s b o d y art a n d h o w it f all s i nt o t h e p er s o n al 
s er vi c e s c at e g or y.  

 

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

 

C o m mi s si o n er W a d e a s k e d a q u e sti o n r e g ar di n g t h e b uil di n g l a y o ut.  

 

P u bli c H e a ri n g  

T h e p u bli c h e ari n g w a s o p e n e d at 5 p. m. o n T u e s d a y, S e pt e m b er 1 5, 2 0 2 0 vi a 
w w w. G J S p e a k s. or g . 

 

O n e c o m m e nt w a s s u b mitt e d vi a G J S p e a k s i n s u p p ort of t h e r e q u e st fr o m Mr. A br a m 

H er m a n . 

 

T h e  p u bli c h e ari n g w a s cl o s e d at 6: 4 3  p. m. o n S e pt e m b er 2 2 , 2 0 2 0. 

 

A p pli c a nt’ s R e s p o n s e  

N o n e.  

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

N o n e.  

 

https://www.youtube.com/watch?v=VTkUBcu1f90
http://www.gjspeaks.org/


 

Di s c u s si o n  

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

 

M oti o n a n d V ot e  

C o m mi s si o n er S ci s s or s m a d e t h e f oll o wi n g m oti o n, “ C h air m a n , o n t h e A m e n d m e nt t o t h e 

Pl a n n e d D e v el o p m e nt ( P D) a n d D e v el o p m e nt Pl a n e st a bli s h e d i n Or di n a n c e 4 5 0 8 f or t h e 

N ort h S e v e nt h Str e et Hi st ori c R e si d e nti al Di stri ct t o e st a bli s h t h e R -O di stri ct a s t h e 

u n d erl yi n g z o n e a n d a d d all o w e d u s e s f or t h e pr o p ert y l o c at e d at 5 3 5 N ort h 7t h Str e et, 

fil e n u m b er P L D-2 0 2 0 -4 4 0, I m o v e t h at t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n f or w ar d a 

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

r e p ort. 

 

C o m mi s si o n er S u s ur a s  s e c o n d e d t h e m oti o n. T h e m oti o n c arri e d 6- 0. 

 

T h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n t o o k a br e a k at 6: 4 6 p. m.  

 

T h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n m e eti n g r e s u m e d at 6: 5 1 p. m. 

 

3.  Air p ort N ort h B o u n d a r y – Z o n e of A n n e x ati o n                              Fil e # A N X -2 0 2 0 -2 8 3  
It e m c a n b e vi e w e d at 1: 0 4: 1 0 

C o n si d er a r e q u e st t o z o n e a p pr o xi m at el y 1 8 7. 6 9 -a cr e s fr o m M e s a C o u nt y A F T 

( A gri c ult ur al, F or e str y, Tr a n siti o n al) t o a Cit y Pl a n n e d D e v el o p m e nt - P A D ( Pl a n n e d 

Air p ort D e v el o p m e nt) a n d a m e n d t h e O utli n e D e v el o p m e nt Pl a n ( O D P) f or t h e Air p ort 

N ort h B o u n d ar y A n n e x ati o n, l o c at e d g e n er all y  at t h e n ort h er n e d g e of t h e Gr a n d 

J u n cti o n R e gi o n al Air p ort a n d pr o p ert y r e c e ntl y d e e d e d t o t h e Air p ort fr o m t h e B L M , 

P ar c el s 2 7 0 1 -1 1 3 - 0 0-0 0 2 A n d 2 7 0 5 -1 5 4 -0 0 -0 0 3.  

 

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

D a vi d T h or nt o n, Pri n ci p al Pl a n n er, i ntr o d u c e d e x hi bit s i nt o t h e r e c or d a n d pr o vi d e d a 
pr e s e nt ati o n r e g ar di n g t h e r e q u e st.  

 

Q u e sti o n s f or St aff  

C o m mi s si o n er G at s e o s a s k e d a q u e sti o n r e g ar di n g t h e pr o p o s e d c o m m er ci al ar e a i n t h e 

pr o p o s e d P D di stri ct.  

 

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

T h e A p pli c a nt, D yl a n H e b erl ei n , Dir e ct or of O p er ati o n s at Gr a n d J u n cti o n R e gi o n al 
Air p ort, w a s a v ail a bl e a n d a n s w er e d C o m mi s si o n er G at s e o s’ q u e sti o n r e g ar di n g n oi s e 

c o n c er n s i n t h e c o m m er ci al ar e a i n t h e pr o p o s e d P D Di stri ct.  

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

N o n e.  

https://www.youtube.com/watch?v=VTkUBcu1f90


 

 

P u bli c H e a ri n g  

T h e p u bli c h e ari n g w a s o p e n e d at 5 p. m. o n T u e s d a y, S e pt e m b er 1 5, 2 0 2 0 vi a 
w w w. G J S p e a k s. or g . 

 

N o n e.  

 

T h e  p u bli c h e ari n g w a s cl o s e d at 7: 0 9  p. m. o n S e pt e m b er 2 2 , 2 0 2 0. 

 

A p pli c a nt’ s R e s p o n s e  

N o n e.  

 

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

N o n e.  

 

Di s c u s si o n  

N o n e.  

 

M oti o n a n d V ot e  

C o m mi s si o n er W a d e  m a d e t h e f oll o wi n g m oti o n, “ C h air m a n,  o n t h e r e q u e st b y Gr a n d 

J u n cti o n R e gi o n al Air p ort f or a z o n e of a n n e x ati o n f or t h e 1 8 7. 6 9 a cr e Air p ort N ort h 

B o u n d ar y A n n e x ati o n fr o m C o u nt y A F T t o Cit y P A D, a P D z o n e di stri ct p er Or di n a n c e N o. 

4 8 3 4; a n d a n a m e n d m e nt t o t h e Gr a n d J u n cti o n R e gi o n al Air p ort O D P t o i n cl u d e t h e 

a n n e x ati o n ar e a wit hi n t h e A er o n a uti c al P D Z o n e/ Di stri ct ar e a, Cit y fil e n u m b er A N X -

2 0 2 0 -2 8 3, I m o v e t h at t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n f or w ar d a r e c o m m e n d ati o n of a p pr o v al 

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

 

C o m mi s si o n er S u s ur a s  s e c o n d e d t h e m oti o n. T h e m oti o n c arri e d 6- 0. 

 

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

N o n e.  

 

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

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

t h e m oti o n. T h e m e eti n g a dj o ur ne d at  7: 1 2 p. m.  

http://www.gjspeaks.org/


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: O ct o b er 2 7, 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 ori a H er e k f or a n a m e n d m e nt t o a n e xi sti n g C o n diti o n al U s e 
P er mit ( C U P) f or V oll e y’ s; a n o ut d o or r e cr e ati o n f a cilit y o n 0. 7 9 7 a cr e s i n a C- 2 
( G e n er al C o m m er ci al) z o n e di stri ct, l o c at e d at 1 1 3 0 N 3r d Str e et a n d 3 3 0 N ort h 
A v e n u e.
 

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

St aff r e c o m m e n d s a p pr o v al 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 ori a H er e k, i s r e q u e sti n g a n a m e n d m e nt t o  a n e xi sti n g C o n diti o n al 
U s e P er mit ( C U P) i s s u e d i n 2 0 1 4 f or a n O ut d o or R e cr e ati o n F a cilit y, c urr e ntl y k n o w n 
a s V oll e y’ s, l o c at e d o n P ar c el N o. 2 9 4 5- 1 1 3- 1 9- 0 0 2 a n d P ar c el N o. 2 9 4 5- 1 1 3- 1 9- 0 0 1  
a d dr e s s e d a s 3 0 4 N ort h A v e n u e, 3 3 0 N ort h A v e n u e, a n d 1 1 3 0 N 3r d Str e et i n a C- 2 
( G e n er al C o m m er ci al) z o n e di stri ct. T h e r e q u e st i n cl u d e s a m e n di n g t h e p ar ki n g 
r e q uir e m e nt s a n d h o ur s of o p er ati o n f or t h e O ut d o or R e cr e ati o n F a cilit y. V oll e y’ s h a s 
b e e n s u bj e ct t o c o m pl ai nt s a n d s u b s e q u e nt c o d e e nf or c e m e nt a cti o n d u e t o p ar ki n g 
e n cr o a c h m e nt o n n ei g h b ori n g pr o p erti e s.
 

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

T h e pr o p ert y i d e ntifi e d b y P ar c el  N o. 2 9 4 5- 1 1 3- 1 9- 0 0 2 a d dr e s s e d a s b ot h 1 1 3 0 N 3r d 
Str e et a n d 3 3 0 N ort h A v e n u e i s h o m e t o a fir e pl a c e r et ail er; P ar c el N o. 2 9 4 5- 1 1 3- 1 9-
0 0 1 a d dr e s s e d a s 3 0 4 N ort h A v e n u e h o u s e s s e v er al b u si n e s s e s i n cl u di n g a r e st a ur a nt 
a n d a b ar b er s h o p. T h e n ort h h alf of t h e p ar c el a d dr e s s e d a s 1 1 3 0 N 3r d, i s h o m e t o 
t h e O ut d o or R e cr e ati o n F a cilit y (“ F a cilit y”) c urr e ntl y o p er at e d a s V oll e y’ s, a n o ut d o or 



ar e a off eri n g s a n d v oll e y b all, f o o d s er vi c e a n d a s m all b ar. A p orti o n of t h e pr o p ert y at 
3 0 4 N ort h A v e pr o vi d e s 2 7 o n- sit e p ar ki n g s p a c e s utili z e d b y t h e O ut d o or R e cr e ati o n 
F a cilit y. 

I n 2 0 1 3, P a ul H er e k r e q u e st e d a p pr o v al f or a n O ut d o or R e cr e ati o n F a cilit y, i n cl u di n g 
a n o ut d o or s a n d v oll e y b all ar e a a n d b ar c o m pri s e d of a p pr o xi m at el y 9, 0 0 0 s q u ar e f e et 
of c o urt/ s a n d ( 4 c o urt s) s p a c e a n d a n e xi sti n g 9 6 0 s q u ar e f o ot c o n cr et e bl o c k b uil di n g. 
T h e C U P w a s a p pr o v e d i n 2 0 1 4 ( C U P- 2 0 1 3- 4 9 1) a n d t h e a p pr o v al i n cl u d e d t h e 
a s s o ci at e d p ar ki n g o n t h e pr o p ert y l o c at e d at 3 0 4 N ort h A v e n u e. T h e F a cilit y pr o p o s e d 
t o utili z e all t h e f a ciliti e s pr e vi o u sl y o c c u pi e d f or a n i n-li n e s k ati n g f a cilit y t h at o p er at e d 
o n t h e sit e t hr o u g h 1 9 9 6.  S e e att a c h e d t h e G e n er al Pr oj e ct R e p ort f or i nf or m ati o n 
r e g ar di n g t h e ori gi n al C U P r e q u e st. T h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n Pl a n ni n g C o m mi s si o n 
a p pr o v e d t h e ori gi n al C U P at a p u bli c h e ari n g F e br u ar y 1 1, 2 0 1 4 t o o p er at e t h e f a cilit y, 
a s pr o p o s e d.  

T h e a p pr o v e d C U P all o w e d f or h o ur s of o p er ati o n fr o m 5: 0 0 p m – 1 0: 3 0 p m, M o n d a y – 
S at ur d a y, cl o s e d o n S u n d a y s. It w a s r e pr e s e nt e d at t h at ti m e t h at t h e c o urt s w o ul d b e 
a v ail a bl e f or l e a g u e pl a y d uri n g t h e s e a s o n, M ar c h t o N o v e m b er, w e at h er p er mitti n g. 
T h e A p pli c a nt c o nti n u e s t o o p er at e l e a g u e pl a y d uri n g t h e s e h o ur s, b ut i n 2 0 1 3, di d n ot 
i n cl u d e t h e h o ur s of o p er ati o n o ut si d e of ti m e s d e di c at e d f or l e a g u e pl a y – t h u s V oll e y’ s 
h a s n ot b e e n o p er ati n g wit hi n t h e pr e vi o u sl y a p pr o v e d h o ur s. T h e a m e n d m e nt i s 
r e q u e sti n g a m e n d m e nt p er mitt e d h o ur s t o r efl e ct t h eir f ull r a n g e of h o ur s of o p er ati o n, 
a s f oll o w s: 

M o n d a y t hr o u g h Fri d a y fr o m 3: 0 0 p. m. t o 2: 0 0 a. m.
S at ur d a y a n d S u n d a y fr o m 1 2: 0 0 p. m. t o 2: 0 0 a. m.

T h e A p pli c a nt i s al s o r e q u e sti n g a m e n d m e nt r el at e d t o t h eir p ar ki n g r e q uir e m e nt s.  T h e 
a p pr o v e d C U P pr o vi d e d t h er e w o ul d b e 7 9 s p a c e s a v ail a bl e f or V oll e y’ s p atr o n s 
pr o vi d e d vi a s h ar e d p ar ki n g l e a s e s, o n- sit e s p a c e s a n d o n- str e et s p a c e s.  T h e C U P 
w a s c o n diti o n e d u p o n e x e c ut e d l e a s e s b ei n g s u b mitt e d t h at d o c u m e nt e d t h e 4 5 
s p a c e s off- sit e s p a c e s c o ul d b e utili z e d o n n ei g h b ori n g pr o p erti e s.  O n e l e a s e f or t h e 
3 4 s p a c e s o n t h e ol d H ar b ert L u m b er pr o p ert y l o c at e d at 2 4 0 N ort h A v e n u e w a s 
pr o vi d e d, h o w e v er it e x pir e d aft er o n e y e ar.

T h e A p pli c a nt i s n o w r e q u e sti n g a m e n d m e nt t o t h e pr e vi o u s p ar ki n g r e q uir e m e nt a n d 
i s r e q u e sti n g t h e pr o vi si o n of 6 0 s p a c e s i n t ot al i n st e a d of t h e pr e vi o u s 7 9 s p a c e s. 
T h er e i s n o s p e cifi c r e q uir e m e nt i n t h e C o d e f or t h e n u m b er of s p a c e s r e q uir e d f or 
O ut d o or R e cr e ati o n F a cilit y a s t h e C o d e pr o vi d e s s p a c e s will b e pr o vi d e d “ a s r e q uir e d 
b y t h e Dir e ct or.” A s s u c h, St aff r e q u e st e d t h e A p pli c a nt c o n d u ct a n a n al y si s of t h eir 
p ar ki n g u s a g e. T h e A p pli c a nt c o n d u ct e d a n a n al y si s of t h eir p ar ki n g n e e d s d uri n g t h e 
2 0 1 9 s e a s o n.  T h e a n al y si s c o n si st e d of a b a s e c o m p ari s o n t o ot h er si mil ar u s e 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, fi n di n g t h e cl o s e st si mil arit y t o b e wit h a h e alt h or 



fit n e s s c e nt er, c al c ul at e d at 1 s p a c e/ 5 0 0 s q u ar e f e et; t h e V oll e y’ s sit e r e q uir e d p ar ki n g 
w o ul d b e 3 0 s p a c e s u si n g t hi s c al c ul ati o n.  T h e t w o u s e s ar e n ot f ull y a ki n i n t h at t h e 
V oll e y’ s u s e i s a t e a m- b a s e d u s e, n ot i n di vi d u al – t h o u g h m a n y r e cr e ati o n f a ciliti e s 
off er or g a ni z e d l e a g u e pl a y.  V oll e y’ s or g a ni z e s t h eir l e a g u e pl a y b y ei g ht t e a m s of si x 
pl a y er s e a c h o n t h e f o ur c o urt s t ot ali n g 4 8 pl a y er s wit h o v erl a p of s o m e t e a m s b et w e e n 
m at c h e s; h o w e v er, t e a m m e m b er s oft e n ri d e t o g et h er.  F or a d diti o n al i nf or m ati o n, t h e 
A p pli c a nt c o n d u ct e d a p ar ki n g c o u nt d uri n g t h e b u si e st s u m m er l e a g u e w e e k d uri n g 
t h e 2 0 1 9 s e a s o n. T hr o u g h t h eir r e vi e w, t h e y f o u n d t h at t h e F a cilit y cr e at e s a d e m a n d 
of a p pr o xi m at el y 6 0 p ar ki n g s p a c e s w hi c h pr o vi d e s a d e q u at e p ar ki n g d uri n g t h eir 
b u si n e s s h o ur s a s w ell a s p e a k e v e nt s f or b ot h c u st o m er s a n d st aff.  T h e A p pli c a nt i s 
pr o p o si n g t o m e et t h eir p ar ki n g n e e d s b y pr o vi di n g 2 7 s p a c e s o n- sit e ( 3 0 4 N ort h 
A v e n u e), l e a si n g 1 2 s p a c e s fr o m t h e pr o p ert y o w n er at 3 4 0 N ort h A v e n u e, E & E 
E nt er pri s e s 2 2 L L C, a n d utili zi n g 2 1 o n- str e et s p a c e s t h at ar e c urr e ntl y a v ail a bl e al o n g 
N ort h 3r d A v e n u e a n d o n Gl e n w o o d A v e n u e; f or a t ot al of 6 0 s p a c e s.  T h e Z o ni n g a n d 
D e v el o p m e nt C o d e all o w s f or u s e of o n- str e et p ar ki n g wit hi n 5 0 0 f e et of t h e s u bj e ct 
pr o p ert y f or c u st o m er s a n d wit hi n 1 0 0 0 f e et f or e m pl o y e e s.

T h e Cit y h a s r e c ei v e d n u m er o u s c o m pl ai nt s r e g ar di n g p ar ki n g t h at o c c ur s off- sit e, 
pri m aril y c o mi n g fr o m t h e pr o p ert y o w n er l o c at e d at 1 2 5 1 N. 3r d Str e et. T h e i s s u e 
a p p e ar s l ar g el y t h e u s e of c o n v e ni e n c e v er s u s v ol u m e of a v ail a bl e a n d pr o xi m at e 
p ar ki n g. T h e pr o p ert y at 1 2 5 1 N. 3r d Str e et i s c o n v e ni e nt a n d dir e ctl y a cr o s s t h e str e et 
fr o m t h e e ntr y t o V oll e y’ s. T o a s si st i n r e m e d yi n g p atr o n’ s p ar ki n g at 1 2 5 1 N. 3r d, t h e 
A p pli c a nt h a s r e pr e s e nt e d t h at t h e y a cti v el y n otif y p atr o n s of w h er e a v ail a bl e p ar ki n g i s 
l o c at e d a s t h e y e nt er t h e F a cilit y. T h e A p pli c a nt al s o h a s a si g n p o st e d at t h e pri m ar y 
e ntr a n c e of t h e s u bj e ct sit e t o d et er p atr o n s fr o m p ar ki n g o n t h e pr o p ert y at 1 2 5 1 N. 
3r d Str e et.

N o ot h er a m e n d m e nt s t o t h e pr e vi o u sl y a p pr o v e d C U P ar e pr o p o s e d.

Pl a n ni n g C o m mi s si o n h e ar d t h e r e q u e st t o a m e n d t h e C U P at it s J ul y 2 8, 2 0 2 0 
m e eti n g.  It w a s d et er mi n e d t h at f urt h er a n al y si s a n d i nf or m ati o n o n r e q uir e d a n d 
a v ail a bl e p ar ki n g w a s n e c e s s ar y.  It w a s al s o d et er mi n e d t h at a d diti o n al w or k fr o m t h e 
a p pli c a nt i n c o o p er ati o n wit h t h e n ei g h b or s t o e d u c at e a n d p oli c e c u st o m er s p ar ki n g o n 
n ei g h b ori n g pr o p erti e s wit h o ut p er mi s si o n.

Si n c e t h e J ul y Pl a n ni n g C o m mi s si o n, V oll e y’ s h a s h a d t w o l ar g e, 1 6-t e a m t o ur n a m e nt s 
i n a d diti o n t o t h eir r e g ul ar l e a g u e pl a y s c h e d ul e.  V oll e y’ s h a s pr o vi d e d i nf or m ati o n t o 
st aff t h at t h e y h a v e b e e n c h e c ki n g i n pl a y er s at t h e g at e, e s p e ci all y d uri n g 
t o ur n a m e nt s, a n d a s p art of t h at pr o c e s s a s ki n g w h er e t h e y ar e p ar k e d, gi vi n g 
dir e cti o n s t o w h er e p er mitt e d o v erfl o w p ar ki n g i s a v ail a bl e a n d l etti n g t h e m k n o w t h at, if 
p ar k e d o ut si d e of t h e p er mitt e d ar e a s, t h e y n e e d t o m o v e t h eir v e hi cl e s.  T h e y n ot e d 
t h at t h e y di d n ot h a v e t o a s k a n y o n e t o r el o c at e a v e hi cl e si n c e t h e l a st Pl a n ni n g 
C o m mi s si o n d at e.  Mr. Sit z, of H oli d a y Cl e a n er s, h a s al s o pr o vi d e d i nf or m ati o n t h at h e 



h a s i n st all e d a si g n at  t h e e ntr a n c e t o hi s p ar ki n g l ot t h at l et s dri v er s k n o w t h at V oll e y’ s 
p ar ki n g i s n ot p er mitt e d i n t h e l ot ( pi ct ur e att a c h e d).

St aff h a s al s o d o n e a d diti o n al r e s e ar c h o n w h at a n a c c e pt a bl e p ar ki n g c o u nt w o ul d 
b e.  Ot h er c o m m u niti e s wit h s p e cifi c or si mil ar u s e s t o V oll e y’ s i n t h eir C o d e s w er e 
l o o k e d at a n d e v al u at e d i n a d diti o n t o t h e a n al y si s pr o vi d e d b y t h e A p pli c a nt.

Li st e d b el o w ar e ot h er c o m m u niti e s’ r e q uir e m e nt s a n d w h at r e q uir e m e nt s f or t h e 
V oll e y’ s sit e w o ul d b e u si n g e a c h of t h o s e st a n d ar d s:

S u bj e ct Sit e: T ot al b ar si z e: 9 6 0 s q u ar e f e et; F o ur v oll e y b all c o urt s wit h a t ot al 
r e cr e ati o n/ o ut d o or s e ati n g ar e a: ± 1 5, 5 0 0 s q u ar e f e et. 

Cit y of P h o e ni x, Ari z o n a: R e q uir e s ni n e s p a c e s p er v oll e y b all c o urt. T hi s w o ul d e q u at e 
t o 3 6 s p a c e s f or s u bj e ct sit e f or t h e v oll e y b all/r e cr e ati o n al u s e of t h e s u bj e ct sit e. P er 
t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n p ar ki n g st a n d ar d s f or b ar s/t a v er n s, o n e s p a c e p er 1 0 0 
s q u ar e f e et i s r e q uir e d. I n c o n cl u si o n, if t h e s e p ar ki n g r e q uir e m e nt s ar e a d d e d u p, t h e 
A p pli c a nt w o ul d h a v e a p ar ki n g r e q uir e m e nt of 4 6 s p a c e s. 

Cit y of L o n g B e a c h, C alif or ni a: R e q uir e s fi v e s p a c e s p er v oll e y b all c o urt. T hi s w o ul d 
e q u at e t o 2 0 s p a c e s f or t h e v oll e y b all/r e cr e ati o n al u s e of t h e s u bj e ct sit e. P er t h e Cit y 
of Gr a n d J u n cti o n p ar ki n g st a n d ar d s f or b ar s/t a v er n s, o n e s p a c e p er 1 0 0 s q u ar e f e et i s 
r e q uir e d. I n c o n cl u si o n, if t h e s e p ar ki n g r e q uir e m e nt s ar e a d d e d u p, t h e A p pli c a nt 
w o ul d h a v e a p ar ki n g r e q uir e m e nt of 3 0 s p a c e s.

Cit y of D all a s, T e x a s: W hil e t h e Cit y of D all a s d o e s n ot h a v e s p e cifi c l a n g u a g e 
r e g ar di n g v oll e y b all c o urt s, t h e y h a v e a c o m p ar a bl e c at e g or y of “ c o m m er ci al 
a m u s e m e nt”. T hi s u s e r e q uir e s o n e s p a c e p er 2 0 0 s q u ar e f e et of fl o or ar e a, pl u s o n e 
s p a c e p er 4 0 0 s q u ar e f e et of sit e ar e a. F or t h e s u bj e ct sit e, t hi s w o ul d e q u at e t o fi v e 
s p a c e s f or b ar ar e a a n d 3 8 s p a c e s f or v oll e y b all/r e cr e ati o n al/ o ut d o or s e ati n g ar e a, f or 
a t ot al of 4 3 s p a c e s.

Cit y of Fr uit a, C ol or a d o: Si mil ar t o t h e Cit y of D all a s, t h e Cit y of Fr uit a d o e s n ot h a v e a 
s p e cifi c u s e c at e g or y f or v oll e y b all c o urt s. Fr uit a d o e s h a v e a c o m p ar a bl e c at e g or y of 
“ o ut d o or c o m m er ci al r e cr e ati o n u s e/ m aj or e v e nt e nt ert ai n m e nt”. T hi s u s e r e q uir e s o n e 
s p a c e f or 5 0 0 s q u ar e f e et of sit e ar e a, i n di c ati n g 3 5 s p a c e s f or t h e 
v oll e y b all/r e cr e ati o n al/ o ut d o or s e ati n g ar e a of t h e s u bj e ct sit e. P er t h e Cit y of Gr a n d 
J u n cti o n p ar ki n g st a n d ar d s f or b ar s/t a v er n s, o n e s p a c e p er 1 0 0 s q u ar e f e et i s r e q uir e d. 
I n c o n cl u si o n, if t h e s e p ar ki n g r e q uir e m e nt s ar e a d d e d u p, t h e A p pli c a nt w o ul d h a v e a 
p ar ki n g r e q uir e m e nt of 4 5 s p a c e s. 

A n ot h er si mil ar o ut d o or r e cr e ati o n u s e of si mil ar si z e a n d o p er ati o n w o ul d li k el y h a v e 
a n a p pr o xi m at e p ar ki n g r e q uir e m e nt of 4 5 s p a c e s, utili zi n g si mil ar c al c ul ati o n s a s 



s h o w n i n t h e s e ot h er c o m m u niti e s; h o w e v er, w h e n c o m bi n e d wit h t h e i nf or m ati o n 
a b o v e a n d t h e hi st ori c al p ar ki n g n e e d s pr o vi d e d b y t h e A p pli c a nt s p e cifi c t o t h e n e e d s 
of V oll e y’ s, t h e 6 0- s p a c e r e q uir e m e nt i s a p pr o pri at e t o pr o vi d e a d e q u at e p ar ki n g f or 
V oll e y’ s b u si n e s s.

N O TI FI C A TI O N R E Q UI R E M E N T S
A N ei g h b or h o o d M e eti n g r e g ar di n g t h e pr o p o s e d a m e n d e d C o n diti o n al U s e P er mit 
r e q u e st w a s h el d o n D e c e m b er 2, 2 0 1 9 i n a c c or d a n c e wit h S e cti o n 2 1. 0 2. 0 8 0 ( e) of t h e 
Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e. T h e m e eti n g w a s h el d o n sit e a n d l a st e d 
a p pr o xi m at el y 3 0 mi n ut e s.  T h er e w a s o n e ( 1) n ei g h b or i n att e n d a n c e, t h e o w n er of 
H oli d a y Cl e a n er s l o c at e d at 1 2 5 1 N 3r d Str e et.  T h e di s c u s si o n d uri n g t h e m e eti n g 
c e nt er e d ar o u n d t h e off- sit e p ar ki n g g e n er at e d b y t h e V oll e y’ s c u st o m er s a n d t h e 
i m p a ct s t o s urr o u n di n g pr o p erti e s. 

N oti c e w a s c o m pl et e d c o n si st e nt wit h t h e pr o vi si o n s i n S e cti o n 2 1. 0 2. 0 8 0 ( g) of t h e 
Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e.  T h e s u bj e ct pr o p ert y w a s p o st e d wit h a n a p pli c ati o n 
si g n o n J ul 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 J ul y 1 7, 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 J ul y 2 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  
( d) G e n er al A p pr o v al Crit eri a. N o p er mit m a y b e a p pr o v e d u nl e s s all of t h e f oll o wi n g 
crit eri a ar e s ati sfi e d: 

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

T h e N ort h A v e n u e W e st C orri d or Pl a n w a s a d o pt e d o n N o v e m b er 2, 2 0 1 1 a s a 
s u b ar e a Pl a n. T h e N ort h A v e n u e W e st C orri d or Pl a n’ s vi si o n i s “f or p e o pl e a n d pl a c e s, 
a cr o s sr o a d s of Gr a n d J u n cti o n, a c orri d or t o t h e Cit y C e nt er.  A pl a c e w h er e hi g h er 
e d u c ati o n f a ciliti e s c o n n e ct wit h m e di c al f a ciliti e s, d o w nt o w n, s p ort s f a ciliti e s, hi st ori c 
n ei g h b or h o o d s, e xi sti n g a n d f ut ur e r e si d e nti al n ei g h b or h o o d s, r e gi o n al r et ail a n d 
e m pl o y m e nt o p p ort u niti e s.”  It al s o i n cl u d e d str at e gi e s t o a c hi e v e t h e vi si o n.  Str at e gi e s 
i n cl u d e d – cr e at e s er vi c e s at t h e n ei g h b or h o o d l e v el a n d f or t h e st u d e nt p o p ul ati o n; 
cr e at e a si g nifi c a nt “ n ei g h b or h o o d” of r e si d e nti al, r et ail, c o m m er ci al, e nt ert ai n m e nt, 
e d u c ati o n al a n d p u bli c a cti vit y ar e a s.

T h e Pl a n i d e ntifi e d t h e s u bj e ct pr o p ert y a s p art of t h e S h er w o o d P ar k Mi x e d U s e 
Di stri ct.  “ T h e S h er w o o d P ar k Mi x e d- U s e Di stri ct c o m pri si n g t h at ar e a fr o m 1 st Str e et 
t o 5t h Str e et h a s m a n y e xi sti n g m ultif a mil y, offi c e, r et ail a n d s er vi c e b u si n e s s e s 
alr e a d y. T h e C o m pr e h e n si v e Pl a n i d e ntifi e s t hi s ar e a a s a N ei g h b or h o o d C e nt er a n d 
e n c o ur a g e s i nfill a n d r e d e v el o p m e nt, pr o vi di n g a d diti o n al d e n sit y a n d i nt e n sit y. T hi s 



pl a n r e c o m m e n d s t h at t h e c or e  ar e a of t h e N ei g h b or h o o d C e nt er b e e st a bli s h e d al o n g 
3r d Str e et fr o m N ort h A v e n u e t o S h er w o o d P ar k. T hi s l o c ati o n i s i d e al wit h it s pr o xi mit y 
t o N ort h A v e n u e, a m aj or art eri al str e et pr o vi di n g a c c e s s t o t h e c or e ar e a a n d t h e p ar k 
a c o u pl e of bl o c k s t o t h e n ort h. S h er w o o d P ar k pr o vi d e s o p e n s p a c e o p p ort u niti e s a n d 
p u bli c f a ciliti e s f or t h e N ei g h b or h o o d C e nt er. P ar ki n g f or b u si n e s s e s s h o ul d o c c ur t o 
t h e r e ar or si d e of b u si n e s s e s, a n d s h ar e d p ar ki n g f a ciliti e s ar e e n c o ur a g e d.”

“ N ei g h b or h o o d C e nt er s will al s o h a v e a gr o c er y st or e f o c u s t h at will b e s urr o u n d e d b y 
s m all er a n cill ar y c o m m er ci al u s e s, s m all er di s c o u nt st or e s, cr aft st or e s, r e st a ur a nt s, 
a n d s p e ci alt y st or e s. I n m a n y c a s e s t h e y ar e m er el y m o d e st e xt e n si o n s of c e nt er s t h at 
alr e a d y e xi st. T h e y c o n si st of t hr e e t o t e n b uil di n g s, o n e t o t hr e e st ori e s i n h ei g ht. T h e y 
will b e dri v e-t o d e sti n ati o n s, b ut al s o h a v e m e di u m-t o- hi g h d e n sit y r e si d e nti al a n d offi c e 
u s e s mi x e d i n v erti c all y or h ori z o nt all y a dj a c e nt i n or d er t o pr o vi d e a cl o s e- b y cli e nt el e 
t h at will h el p s u st ai n t h e r et ail. T h e y will h a v e st or e fr o nt s c o n n e ct e d a n d f a ci n g al o n g 
p u bli c str e et s or ar o u n d pl a z a s a n d ot h er g at h eri n g ar e a s.”

Pri or t o it s u s e a s s o m e f or m of o ut d o or r e cr e ati o n al u s e, t h e ar e a w a s u s e d f or 
o ut d o or st or a g e b y t h e pr o p ert y at 3 3 0 N ort h A v e n u e.  T h e r e ar h alf of t h e sit e w a s 
r e d e v el o p e d i n 1 9 9 6 a n d e st a bli s h e d f or a h o c k e y ri n k a n d n o w v oll e y b all c o urt s.  T h e 
V oll e y’ s u s e pr o vi d e s a n o ut d o or a cti vit y/ s p ort s f a cilit y o p p ort u nit y f or t h e l o c al ar e a 
st u d e nt s t h at’ s wit hi n w al ki n g di st a n c e t o c a m p u s e s a s w ell a s b ei n g c e ntr all y l o c at e d 
wit hi n t h e c o m m u nit y a s a w h ol e.  P ar ki n g ar e a s ar e l o c at e d i nt er n al t o t h e sit e, b e si d e 
or b e hi n d b uil di n g s.

S u b s e q u e ntl y, a N ort h A v e n u e O v erl a y Z o n e w a s a d o pt e d o n F e br u ar y 2 0, 2 0 1 3 t o 
i m pl e m e nt t h e N ort h A v e n u e C orri d or Pl a n.  T hi s o v erl a y i n cl u d e s all pr o p erti e s wit h 
N ort h A v e n u e fr o nt a g e, r e g ar dl e s s of t h eir si z e or c o nfi g ur ati o n.  W hil e t h e s u bj e ct 
pr o p erti e s ar e i n cl u d e d wit hi n t hi s o v erl a y, t h e sit e of t h e C o n diti o n al U s e P er mit d o e s 
n ot h a v e fr o nt a g e o n, n or g ai n s dir e ct a c c e s s ( v e hi c ul ar or p e d e stri a n) t o or fr o m, N ort h 
A v e n u e.  T h er ef or e, t h e N ort h A v e n u e O v erl a y st a n d ar d s, s u c h a s p u bli c str e et 
d e di c ati o n s, i m pr o v e m e nt s o n N ort h A v e n u e, b uil di n g s et b a c k s a n d f a ç a d e st a n d ar d s, 
d o n ot a p pl y t o t hi s r e q u e st.

T h e pr o p o s e d l a n d u s e f urt h er s G o al 6 of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n: “ L a n d u s e 
d e ci si o n s will e n c o ur a g e pr e s er v ati o n of e xi sti n g b uil di n g s a n d t h eir a p pr o pri at e r e u s e”. 
T h e c o nti n u e d u s e of t h e pr o p ert y, s p e cifi c all y t h e c o urt s, a f e at ur e u ni q u e t o t hi s 
pr o p ert y, f or r e cr e ati o n al u s e i s a p pr o pri at e a n d w or k s t o h el p i m pl e m e nt t h e 
C o m pr e h e n si v e Pl a n.  St aff t h er ef or e fi n d s t h at t hi s crit eri o n h a s b e e n m et. 

( 2) C o m pli a n c e wit h t 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 o p ert y w h er e V oll e y’ s i s l o c at e d h a s d e v el o p e d o v er ti m e b e gi n ni n g i n t h e 
1 9 4 0’ s, pri or t o a n y C o d e s b ei n g i n pl a c e f or d e v el o p m e nt.  T h e m o st r e c e nt 



i m pr o v e m e nt s w er e c o n str u ct e d i n 1 9 9 6 u n d er a Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e t h at 
h a s b e e n e ntir el y r e- writt e n t wi c e si n c e t h e n al o n g wit h m ulti pl e a m e n d m e nt s al o n g t h e 
w a y.  U n d er t h e c urr e nt Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e, pri n ci p all y a d o pt e d i n 2 0 1 0, 
t h e sit e i s c o n si d er e d a “l e g al n o n- c o nf or mi n g sit e”.  A s t h e A p pli c a nt pr o p o s e s n o 
c h a n g e s t o t h e sit e, t hi s st at u s r e m ai n s i nt a ct. F urt h er, t h e u s e i s all o w e d b y t h e C o d e 
a s a c o n diti o n al u s e a n d c o m pli a n c e wit h t h e C o d e w o ul d o c c ur wit h t h e i s s u a n c e of a n 
a m e n d m e nt t o t h e e xi sti n g C U P.  St aff t h er ef or e fi n d s t h at t hi s crit eri o n h a s b e e n m et. 

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

T h e sit e h a s n ot b e e n m ai nt ai n e d i n a c c or d a n c e wit h t h e a p pr o v al s i s s u e d f or t h e 
ori gi n al C U P.  T h e r e q uir e m e nt f or a cti v e off- sit e p ar ki n g l e a s e s h a s n ot b e e n a d h er e d 
t o.  T h e A p pli c a nt d o e s n ot b eli e v e t h e 7 9 s p a c e s a s pr e vi o u sl y r e pr e s e nt e d c a n eit h er 
b e pr o vi d e d n or ar e n e c e s s ar y.  A s a p art of t hi s a p pli c ati o n, t h e a p pli c a nt h a s pr o vi d e d 
d o c u m e nt ati o n of l e a s e d s p a c e s t h at, w h e n c o m bi n e d wit h a v ail a bl e o n- sit e a n d o n-
str e et p ar ki n g, will bri n g t h e u s e wit hi n t h e n u m b er of s p a c e s t h at t h e y h a v e d et er mi n e d 
t hr o u g h t h eir p ar ki n g a n al y si s, a n d st aff s u p p ort s, ar e a d e q u at e t o pr o vi d e p ar ki n g f or 
t h eir c u st o m er s a n d st aff.

T h e A p pli c a nt h a s pr e s e nt e d t h at t h e h o ur s li st e d i n t h e 2 0 1 3 G e n er al Pr oj e ct R e p ort 
w er e i nt e n d e d t o b e u n d er st o o d a s h o ur s f or l e a g u e pl a y, n ot t h e h o ur s of o p er ati o n of 
t h e b u si n e s s a s a w h ol e; h o w e v er, h o ur s of o p er ati o n w er e n ot s p e cifi c all y c all e d o ut i n 
t h e st aff r e p ort or fi n al a p pr o v al l ett er. T h e b u si n e s s h o ur s h a v e b e e n si g nifi c a ntl y 
diff er e nt t h a n t h e h o ur s a s pr e s e nt e d wit h t h e 2 0 1 3 C U P, a n d a s t h e h o ur s of o p er ati o n 
c a n aff e ct t h e p ot e nti al i m p a ct s a u s e h a s o n t h e s urr o u n di n g n ei g h b or h o o d, t h e 
A p pli c a nt i s al s o pr o p o si n g a n a m e n d m e nt t h at cl arifi e s t h e h o ur s a n d d a y s t h e 
b u si n e s s i s i n o p er ati o n.  C urr e ntl y, st aff h a s f o u n d t h at c o n diti o n s of pri or a p pr o v al s 
ar e n ot b ei n g m et.  H o w e v er, s h o ul d t h e s e a m e n d m e nt s b e a p pr o v e d, t h e pri or 
c o n diti o n s will b e m o difi e d.   

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

N o c h a n g e s ar e pr o p o s e d t o t h e sit e a n d/ or o p er ati o n s.  Utilit y s er vi c e s t o t h e sit e ar e 
a d e q u at e f or t h e e xi sti n g o ut d o or r e cr e ati o n al u s e, P u bli c s af et y f a ciliti e s ar e a d e q u at e 
i n t hi s l o c ati o n, a n d sit e a c c e s s a n d cir c ul ati o n h a v e al s o b e e n f o u n d t o b e 
a d e q u at e.  St aff t h er ef or e fi n d s t h at t hi s crit eri o n h a s b e e n m et.

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

T h e A p pli c a nt m ai nt ai n s a li q u or li c e n s e i s s u e d b y t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n a n d i s 
c urr e ntl y i n c o m pli a n c e wit h t h e li c e n s e.  T h e A p pli c a nt d o e s n ot pr o p o s e a n y p h y si c al 
c h a n g e s t o t h e sit e or c h a n g e s t o t h e o p er ati o n of t h e b u si n e s s ot h er t h a n t h e r efi n e d 
p ar ki n g i nf or m ati o n a n d st at e d h o ur s of o p er ati o n.  A s s u c h, t h er e ar e n o n e w or 



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

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

( 1) Di stri ct St a n d ar d s. T h e u n d erl yi n g z o ni n g di stri ct s st a n d ar d s e st a bli s h e d i n C h a pt er 
2 1. 0 3 of t h e Gr a n d J u n cti o n M u ni ci p al C o d e, e x c e pt d e n sit y w h e n t h e a p pli c ati o n i s 
p ur s u a nt t o G J M C 2 1. 0 8. 0 2 0( c); 

T h e pr o p erti e s ar e z o n e d C- 2 ( G e n er al C o m m er ci al).  T h e p erf or m a n c e st a n d ar d s f or 
t h e C- 2 z o n e di stri ct s p e cif y “ O ut d o or st or a g e a n d di s pl a y ar e a s ar e n ot all o w e d wit hi n 
t h e fr o nt y ar d s et b a c k. P er m a n e nt a n d p ort a bl e di s pl a y of r et ail m er c h a n di s e i s 
p er mitt e d.” T h o u g h m o st of t h e o p er ati o n s ar e o ut d o or s, i n cl u di n g t h e v oll e y b all 
a cti viti e s a n d t h e dri n ki n g a n d di ni n g, n o o ut d o or st or a g e or di s pl a y i s pr o p o s e d.  T h e 
b uil di n g m e et s t h e b ul k st a n d ar d s of t h e C- 2 z o n e a n d t h er e ar e n o pr o p o s e d p h y si c al 
c h a n g e s t o t h e sit e.  St aff t h er ef or e fi n d s t hi s crit eri o n h a s b e e n m et. 

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

N o u s e s p e cifi c st a n d ar d s ar e e st a bli s h e d f or t h e O ut d o or R e cr e ati o n F a cilit y 
u s e.  St aff t h er ef or e fi n d s t hi s crit eri o n i s n ot a p pli c a bl e.

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

T h e sit e i s i n t h e h e art of t h e N ei g h b or h o o d C e nt er i d e ntifi e d b y t h e C o m pr e h e n si v e 
Pl a n.  It i s l o c at e d t w o bl o c k s fr o m S h er w o o d P ar k a n d Gr a n d J u n cti o n Hi g h S c h o ol 
a n d a littl e o v er o n e- h alf mil e t o C ol or a d o M e s a U ni v er sit y.  T h e cl o s e pr o xi mit y of 
N ort h A v e n u e pr o vi d e s a c c e s s t o tr a n sit o pti o n s, h o s pit al s a n d fir e pr ot e cti o n, al o n g 
wit h c o m pli m e nt ar y r et ail a n d e nt ert ai n m e nt b u si n e s s e s.  St aff t h er ef or e fi n d s t hi s 
crit eri o n h a s b e e n m et. 

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



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

T h e s a n d c o urt ar e a i s s urr o u n d e d o n t h e n ort h b y a h a n gi n g m e s h f a bri c 2 0 f e et 
a b o v e gr a d e t h at pr o vi d e s a “ n et” t o c at c h err a nt v oll e y b all s.  T h e ci n d er bl o c k b uil di n g 
f or m s t h e s o ut h er n b or d er of t h e sit e, al o n g wit h t h e b a c k of t h e pri n ci pl e str u ct ur e.  A 
st or a g e b uil di n g l o c at e d o n 3 0 4 N ort h A v e n u e bl o c k s t h e vi e w of t h e f a cilit y fr o m N. 3r d 
Str e et, e x c e pt t hr o u g h t h e p ar ki n g l ot. T h e F a cilit y i s n ot vi si bl e fr o m N ort h A v e n u e. 
T h e e ntr a n c e t o t h e f a cilit y i s t hr o u g h a g at e a c c e s si bl e t hr o u g h t h e p ar ki n g l ot. T h e 
e ntr a n c e i s g at e d, w hi c h all o w s f or c o ntr ol of p atr o n s a n d f e n ci n g r e q uir e m e nt s f or 
c o m pli a n c e wit h li q u or l a w s. T h e n ort h er n b or d er of t h e sit e i s t h e e xi sti n g all e y.  
F urt h er n ort h a n d e a st i s t h e S al v ati o n Ar m y b uil di n g, w hi c h i s ori e nt e d t o w ar d N. 4t h 
Str e et.  St aff t h er ef or e fi n d s t hi s crit eri o n h a s b e e n m et. 

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

T h e sit e i s l ar g el y hi d d e n fr o m t h e p u bli c a n d i s a dj a c e nt t o t h e b a c k or s er vi c e 
e ntr a n c e s of t h e a dj oi ni n g b u si n e s s e s.  T h e m aj orit y of t h e ot h er b u si n e s s e s i n t h e 
ar e a h a v e h o ur s of o p er ati o n t h at ar e eit h er off s et fr o m V oll e y’ s or h a v e li mit e d o v erl a p 
i n t h e l at e aft er n o o n a n d/ or e arl y e v e ni n g.  T h er e ar e n o ot h er a dj oi ni n g u s e s t h at 
o p er at e a s l at e a s t h e V oll e y’ s sit e.  T h e p h y si c al b uff eri n g b y b uil di n g s a n d off s et 
h o ur s mi ni mi z e s t h e p ot e nti al n e g ati v e vi s u al a n d n oi s e i m p a ct s cr e at e d b y t h e 
u s e.  St aff t h er ef or e fi n d s t hi s crit eri o n h a s b e e n m et. 

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

T h e sit e i s l o c at e d i n a pri m aril y c o m m er ci al n ei g h b or h o o d wit h S h er w o o d P ar k a n d t h e 
s urr o u n di n g r e si d e nti al n ei g h b or h o o d f urt h er n ort h a n d i s l ar g el y hi d d e n fr o m p u bli c 
vi e w a n d i s a dj a c e nt t o t h e b a c k or s er vi c e e ntr a n c e s of t h e a dj oi ni n g b u si n e s s e s.  T h e 
f o ur s a n d v oll e y b all c o urt s ar e c o nfi n e d b y n etti n g o n t h e n ort h.  T h e ci n d er bl o c k 
b uil di n g f or m s t h e s o ut h er n b or d er of t h e sit e, al o n g wit h t h e b a c k of t h e pri n ci pl e 
str u ct ur e.  A st or a g e b uil di n g l o c at e d o n 3 0 4 N ort h A v e n u e bl o c k s t h e vi e w of t h e 



f a cilit y fr o m N. 3r d Str e et, e x c e pt t hr o u g h t h e p ar ki n g l ot.  T h e e ntr a n c e t o t h e f a cilit y i s 
t hr o u g h a g at e a c c e s si bl e t hr o u g h t hi s p ar ki n g l ot, li miti n g a c c e s s, all o wi n g f or c o ntr ol 
of p atr o n s a n d al c o h oli c b e v er a g e s.  T h e n ort h er n b or d er i s t h e e xi sti n g all e y.  
L a n d s c a pi n g h a s b e e n a d d e d t o t h e t hr e e pl a nti n g b e d s l o c at e d o n t h e w e st si d e of t h e 
3 0 4 N ort h A v e n u e pr o p ert y. T h e Cit y di d r e c ei v e c o m pl ai nt s a b o ut n oi s e pri or t o t h e 
2 0 1 9 s e a s o n, h o w e v er, t h e A p pli c a nt a d dr e s s e d t h e n oi s e r el at e d i s s u e s at t h at ti m e. 
N o f urt h er c o m pl ai nt s w er e r e c ei v e d d uri n g t h e 2 0 1 9 or 2 0 2 0 s e a s o n. T h e p h y si c al 
b uff eri n g b y b uil di n g s a n d off s et h o ur s mi ni mi z e s t h e p ot e nti al n e g ati v e vi s u al a n d 
n oi s e i m p a ct s cr e at e d b y t h e u s e.  St aff t h er ef or e fi n d s t h at t hi s crit eri o n h a s b e e n m et. 

R E C O M M E N D A TI O N A N D FI N DI N G S O F F A C T  
Aft er r e vi e wi n g t h e C o n diti o n al U s e P er mit A m e n d m e nt r e q u e st, C U P- 2 0 2 0- 1 4 7, f or t h e 
pr o p ert y l o c at e d at 1 1 3 0 N 3r d Str e et, 3 0 4 N ort h A v e n u e a n d 3 3 0 N ort h 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 a n d c o n diti o n 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 s 2 1. 0 2. 0 7 0( 6) a n d 2 1. 0 2. 1 1 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. 

C o n diti o n 1: A mi ni m u m of 6 0 p ar ki n g s p a c e s m u st b e pr o vi d e d, s u bj e ct t o S e cti o n 
2 1. 0 6. 0 5 0 p ar ki n g st a n d ar d s of t h e 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 wit h t h e fi n di n g s of f a ct a n d 
c o n diti o n s a s pr o vi d e i n t h e st aff r e p ort.
 

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 C o n diti o n al U s e P er mit A m e n d m e nt f or t h e  pr o p ert y l o c at e d at 
1 1 3 0 N 3r d Str e et, 3 0 4 N ort h A v e n u e a n d 3 3 0 N ort h A v e n u e, Cit y fil e n u m b er C U P-
2 0 2 0- 1 4 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 a p pr o v e t h e r e q u e st wit h t h e fi n di n g s 
of f a ct a 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 & L o c ati o n s
3. E x hi bit 3 - Ori gi n al a p pr o v al d o c u m e nt s





fil e:/// G|/... e/ C urr e nt % 2 0 Pl a n ni n g/ D e v el o p m e nt % 2 0 Pr oj e cts/ S e nt a/ V oll e y's/I niti al % 2 0 S u b mitt al/ V oll e ys % 2 0 n ei g h b or h o o d % 2 0 m e eti n g. ht m[ 3/ 1 2/ 2 0 2 0 1 0: 1 9: 2 3 A M]

Fr o m:                                          D ori a  H er e k < dl h 0 5 9 5 @ g m ail. c o m >

S e nt:                                            W e d n es d a y,  D e c e m b er 1 8, 2 0 1 9 1: 1 6 P M

T o:                                                S e nt a C ost ell o

S u bj e ct:                                      V oll e ys  n ei g h b or h o o d m e eti n g

 

F oll o w U p Fl a g:                       F oll o w  u p

Fl a g St at u s:                               C o m pl et e d

 

C at e g ori e s:                               Pr oj e cts

 

* * - E X T E R N A L S E N D E R. O nl y o p e n li n ks a n d att a c h m e nts fr o m k n o w n s e n d ers. D O N O T pr o vi d e s e nsiti v e i nf or m ati o n. C h e c k

e m ail f or t hr e ats p er ris k tr ai ni n g. - * *

 

A n ei g h b or h o o d m e eti n g  w as h el d o n D e c e m b er 2, 2 0 1 9 at 5: 3 0 p. m. at V oll e ys 1 1 3 0 N. 3r d St., Gr a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 1. T h e

p ur p os e of t h e m e eti n g is t o a m e n d v oll e ys c o n diti o n al us e p er mit h o urs of o p er ati o n. I n att e n d a n c e w er e Mi k e Sit z fr o m

H oli d a y Cl e a n ers 1 2 5 1 N 3r d St., Gr a n d J u n cti o n, C O; Li n d a M a n c h est er 3 0 4 N ort h A v e, F a bri c ar e C or n er, Gr a n d J u n cti o n, C O;

S e nt a C ost ell o Cit y Pl a n ni n g D e p art m e nt, Gr a n d J u n cti o n, C O; D a vi d H er e k V oll e ys o w n er, a n d D ori a H er e k V oll e ys o w n er.   T h e

m e eti n g st art e d  wit h Mr. Sit z as ki n g a b o ut V oll e ys p atr o n p ar ki n g. H e h as c o n c er ns a b o ut t h e V oll e ys c ust o m ers p ar ki n g i n his

b usi n ess p ar ki n g l ot. W e dis c uss e d g etti n g p ar ki n g a gr e e m e nts wit h ot h er n ei g h b ori n g b usi n ess es a n d p osti n g si g ns at V oll e ys

t elli n g c ust o m ers n ot t o p ar k at H oli d a y Cl e a n ers. Mr. Sit z n ot e d t h at t h e 2 0 1 9 s e as o n w as m u c h b ett er (r e: p ar ki n g iss u es) t h a n

i n p ast y e ars. T h er e w er e n o ot h er c o n c er ns fr o m t h os e i n att e n d a n c e a n d t h e m e eti n g a dj o ur n e d at 6: 0 0 p. m. 

T h a n k y o u,

D ori a L  H er e k







 

 

G E N E R A L P R O J E C T R E P O R T 
V O L L E Y S, L L C C O N DI TI O N A L U S E P E R MI T A M E N D M E N T 

 
A.  P R O J E C T D E S C RI P T I O N 

 
L O C A TI O N:      3 3 0 a n d 3 0 4 N ort h A v e n u e, Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o, 8 1 5 0 1 
L O T SI Z E:      _ _ _ _ _ _ _ _ 
P R O P O S E D U S E:  O ut d o or r e cr e ati o n, s a n d  v oll e y b all c o urts, wit h 9 4 0 s.f. b ar 
P R O P E R T Y O W N E R:  M a n c h est er F a mil y R e nt als, L L C 
P R O P E R T Y L E S S E E:  V oll e ys, L L C 
P RI O R A P P R O V A L S:  C U P- 2 0 1 3- 4 9 1, iss u e d F e br u ar y 1 2, 2 0 1 4 
Z O N E DI S T RI C T:    C- 2, G e n er al C o m m er ci al.   

N o c h a n g e i n z o ni n g pr o p os e d or r e q u est e d. 
F U T U R E L A N D U S E:  N ei g h b or h o o d C e nt er 
  

B.  P U B LI C B E N E FI T 
 

  V oll e ys pr o vi d es a v e n u e f or r e cr e ati o n al t e a m o ut d o or s p orts i n t h e N ort h A v e n u e 
O v erl a y ar e a, n e ar C ol or a d o M es a  U ni v ersit y, a n d m a k es us e of pr o p ert y i n a n ar e a of ol d er, 
u n d er utili z e d pr o p erti es a n d b uil di n gs, bri n gi n g vi br a n c y t o t h e ar e a.  V oll e ys’ pri m ar y h o urs of 
a cti vit y ar e i n t h e e v e ni n gs w h e n t h e s urr o u n di n g c o m m er ci al pr o p erti es ar e cl os e d, e n h a n ci n g 
t h e vi br a n c y a n d n ei g h b or h o o d c e nt er c h ar a ct er of t h e ar e a.  
  

C.  N EI G H B O R H O O D M E E TI N G 
 

 A n ei g h b or h o o d m e eti n g w as h el d o n M o n d a y, D e c e m b er 2, 2 0 1 9 at 5: 3 0 p m at V oll e ys 
( 1 1 3 0 N. 3r d, l o c at e d o n t h e b a c k of l ots 3 0 4/ 3 3 0 N ort h A v e n u e).   

 
D.  P R O J E C T C O M P LI A N C E, C O M P A TI B I LI T Y, A N D I M P A C T 

 
1.  A d o pt e d pl a ns a n d p oli ci es.   
 

( a) C o m p r e h e nsi v e Pl a n.  V oll e ys is c o nsist e nt wit h t h e C o m pr e h e nsi v e Pl a n b e c a us e 
o ut d o or r e cr e ati o n a n d a b ar ar e all o w e d wit h a C U P i n z o n e distri cts w hi c h 
i m pl e m e nt 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 us e d esi g n ati o n. V oll e ys f urt h ers 
G o al 6 of t h e C o m pr e h e nsi v e Pl a n ( “ L a n d us e d e cisi o ns will e n c o ur a g e pr es er v ati o n 
of e xisti n g b uil di n gs a n d t h eir a p pr o pri at e r e us e ”) b y r e- usi n g a f or m er i c e-ri n k ar e a. 
 

( b) N o rt h A v e n u e O v e rl a y .  T h e r e q uir e m e nts of t h e N ort h A v e n u e O v erl a y Z o n e d o 
n ot a p pl y b e c a us e t h e sit e d o es n ot h a v e fr o nt a g e o n, n or t a k e dir e ct a c c ess fr o m, 
N ort h A v e n u e.  

 
( c) D e di c at e d all e y ri g ht- of- w a y .  T h e o w n er d e di c at e d all e y ri g ht of w a y i n c o n n e cti o n 

wit h t h e C U P a p pr o v al i n 2 0 1 4 a n d e x e c ut e d a n  all e y P o w er of Att or n e y f or f ut ur e 
all e y i m pr o v e m e nts as a c o n diti o n of t h e 2 0 1 4 C U P. 
 



 

 

 
 
 
2.  Cir c u mst a n c es t h at j u stif y t h e r e q u est.   
 
  ( a) C o n diti o n al us e p e r mit .  A c o n diti o n al us e p er mit ( CU P) is r e q uir e d f or t h e us e 
b e c a us e t h e us e i n cl u d es a b ar, w hi c h r e q uir es a C U P i n t h e C- 2 z o n e distri ct, a n d b e c a us e t h e 
us e is cl assifi e d as R e cr e ati o n a n d E nt ert ai n m e nt, O ut d o or, Ot h er,  w hi c h r e q uir es a C U P i n t h e 
C- 2 z o n e distri ct, p urs u a nt t o t h e f oll o wi n g: 
 

2 1. 0 4. 0 2 0( q)    R e cr e ati o n a n d E nt ert ai n m e nt, O ut d o or.  
( 1)    C h ar a ct eri sti c s. O ut d o or r e cr e ati o n a n d e nt ert ai n m e nt u s e s ar e l ar g e, g e n er all y 
c o m m er ci al u s e s t h at pr o vi d e c o nti n u o u s r e cr e ati o n or e nt ert ai n m e nt- ori e nt e d a cti viti e s. T h e y 
pri m aril y t a k e pl a c e o ut d o or s. T h e y m a y t a k e pl a c e i n a n u m b er of str u ct ur e s t h at ar e 
arr a n g e d t o g et h er i n a n o ut d o or s etti n g. 
( 2)    A c c e s s or y U s e s. A c c e s s or y u s e s m a y i n cl u d e c o n c e s si o n s, r e st a ur a nt s, p ar ki n g, 
c ar et a k er’ s q u art er s a n d m ai nt e n a n c e f a ciliti e s. 
( 3)    E x a m pl e s. E x a m pl e s i n cl u d e ri di n g a c a d e mi e s, r o pi n g ar e n a s, e q u e stri a n ar e n a s, 
a m u s e m e nt p ar k s, t h e m e p ar k s, g olf dri vi n g r a n g e s, mi ni at ur e g olf f a ciliti e s a n d z o o s. 
( 4)    E x c e pti o n s. 

(i)    G olf c o ur s e s ar e cl a s sifi e d a s p ar k s a n d o p e n s p a c e. 
(ii)    U s e s t h at dr a w l ar g e n u m b er s of p e o pl e t o p eri o di c e v e nt s, r at h er t h a n o n a 
c o nti n u o u s b a si s, ar e cl a s sifi e d a s m aj or e nt ert ai n m e nt e v e nt s. 

 
T h e Sit e Pl a n a n d C U P w er e r e vi e w e d a n d a p pr o v e d i n 2 0 1 4.  N o c h a n g es t o t h e a p pr o v e d Sit e 
Pl a n ar e pr o p os e d, ot h er t h a n t h e c o nti n g e nt d e m oliti o n of p art of t h e e xisti n g m et al b uil di n g o n 
t h e Sit e, w hi c h is dis c uss e d b el o w.  T h e a m e nd m e nt t o t h e C U P r e q u est e d b y t h e a p pli c a nt is 
li mit e d t o t h e f oll o wi n g:  
 

(i) P a r ki n g .  T h e n u m b er of r e q uir e d p ar ki n g s p a c es w as n ot s p e cifi e d i n t h e 
C U P or st aff r e p ort a c c o m p a n yi n g t h e C U P; r at h er, t h e st aff r e p ort m e r el y r ef er e n c e d t h e 
n u m b er of p ar ki n g s p a c es t h at w o ul d b e a v ail a bl e t o t h e a p pli c a nt b as e d o n o n-sit e 
p ar ki n g, str e et p ar ki n g, a n d s h ar e d p ar ki n g wit h n ei g h b ors b y a gr e e m e nt.  A p pli c a nt 
pr o p os es t h at 6 0 s p a c es ar e s uffi ci e nt t o s u p p ort t h e us e, b as e d o n t h e p ar ki n g a n al ysis 
a n d Alt er n ati v e P ar ki n g Pl a n att a c h e d as E x hi bit 1.  T h er ef or e t h e a p pli c a nt pr o p os es a n 
a m e n d m e nt t o t h e C o n diti o n al Us e P er mit s p e cif yi n g t h at 6 0 s p a c es ar e r e q uir e d f or t h e 
us e, t o b e pr o vi d e d as f oll o ws: 

 
    O n-sit e p ar ki n g:        2 7 s p a c es   
    Str e et p ar ki n g:         2 1 s p a c es ( N. 3r d & Gl e n w o o d) 
    S h ar e d p ar ki n g b y a gr e e m e nt:     1 2 s p a c es        
        T O T A L:       6 0 s p a c es 

 
A p pli c a nt h as s e c ur e d a c o m mit m e nt fr o m t h e f oll o wi n g f or s h ar e d p ar ki n g: 

   
    E a n d E E nt er pris es 2 2 L L C    1 2 s p a c es         
    3 4 0 N ort h A v e n u e               
 
S h ar e d p ar ki n g a gr e e m e nts will b e s u b mitt e d. 



 

 

 
(ii)  H o u rs of o p e r ati o n.  H o urs of o p er ati o n d uri n g t h e 2 0 1 9 s e as o n w er e 

3: 0 0 p m t o mi d ni g ht M o n d a y t hr o u g h Fri d a y  a n d 1 2: 0 0 p m t o mi d ni g ht S at ur d a y a n d 
S u n d a y.  A p pli c a nt r e c ei v e d n oti c e fr o m t h e Cit y t h at t h e h o urs of o p er ati o n ar e n ot i n 
c o m pli a n c e wit h t h e C U P; h o w e v er h o urs of  o p er ati o n w er e n ot m a d e a c o n diti o n of 
a p pr o v al u n d er C U P- 2 0 1 3- 4 9 1, s o t h e a p pli c a nt di s p ut es t h at t h e y ar e a c o n diti o n of t h e 
C U P or c o ul d b e m a d e t h e b a sis f or a r e v o c ati o n of t h e C U P or ot h er c o d e e nf or c e m e nt 
a cti o n.  H o w e v er, t h e a p pli c a nt is willi n g f or t h e a m e n d e d C U P t o s p e cif y t h e h o urs of 
o p er ati o n, as f oll o ws:   

 
M o n d a y t hr o u g h Fri d a y fr o m 3: 0 0 p. m. t o 2: 0 0 a. m. 
S at ur d a y a n d S u n d a y fr o m 1 2: 0 0 p. m. t o 2: 0 0 a. m.   

 
3.  L a n d us e i n t h e s urr o u n di n g ar e a.  V oll e ys  is s urr o u n d e d b y c o m m er ci al us es a n d   
c o m m er ci all y z o n e d pr o p erti es.   
 
4.  Sit e a c c ess a n d tr affi c p att er ns .  T h er e is n o c h a n g e i n t h e sit e a c c ess or tr affi c p att er ns t h at 
w er e c o nsi d er e d i n a p pr o vi n g t h e e xisti n g c o n diti o n al us e p er mit. 
 
5.  S p e ci al or u n us u al d e m a n ds o n utiliti es.  T h er e ar e n o s p e ci al or u n us u a l d e m a n ds o n utiliti es. 
 
6.  Eff e cts o n p u bli c f a ciliti es.  T h er e ar e n o n e g ati v e i m p a cts o n p u bli c f a ciliti es or s er vi c es. 
 
7.  H o urs of o p er ati o n.  D uri n g t h e o ut d o or v oll e y b all s e as o n, w hi c h is a p pr o xi m at el y M a y 
t hr o u g h O ct o b er, wit h o c c asi o n al g a m es i n N o v e m b er as w e at h er p er mits.  H o urs of o p er ati o n 
will b e fr o m 3: 0 0 p. m. t o 2 a. m M o n d a y t hr o u g h Fri d a y a n d fr o m 1 2: 0 0 p. m. t o 2: 0 0 a m 
S at ur d a y a n d S u n d a y.  Alt h o u g h h o urs of o p er ati o n w er e n ot m a d e a c o n diti o n of t h e C U P- 2 0 1 3-
4 9 1 a p pr o v al, t h e g e n er al pr oj e ct r e p ort pr o v i d e d f or t h e C U P- 2 0 1 3- 4 9 1 a p pli c ati o n m e nti o n e d 
t h e h o urs of 5: 3 0 – 1 0: 3 0 p. m. d ail y.   
 
8.  N u m b er of e m pl o y e es.  T h er e ar e 3 f ull ti m e a n d 2 p art ti m e e m pl o y e es at V oll e ys. 
 
9.  Si g n a g e pl a ns.  Si g n a g e w as est a blis h e d i n  a c c or d a n c e wit h t h at w hi c h w as a p pr o v e d u n d er 
C U P- 2 0 1 3- 4 9 1; n o c h a n g e t o si g n a g e is pr o p os e d.   
 
1 0.  Sit e s oils a n d g e ol o g y.  T h er e ar e n o u n us u al s oil or g e ol o gi c c o n diti o ns.  N o c h a n g e t o t h e 
sit e is pr o p os e d at t his ti m e. 
 
1 1.  I m p a ct of pr oj e ct o n sit e  s oils a n d g e ol o g y.  T h e l a n d us e d o es n ot i m p a ct sit e s oils or 
g e ol o g y.  N o c h a n g e t o t h e sit e  is pr o p os e d at t his ti m e. 
 

E.  R E VI E W C RI T E RI A 
 

1. 2 1. 0 2. 1 1 0( h). S u bst a nti al c h a n g e i n cir c u mst a n c es h as o c c urr e d si n c e t h e a p pr o v al of 
t h e p er mit w hi c h w o ul d j ustif y a c h a n g e i n t h e p er mit. 

 



 

 

Cir c u mst a n c es h a v e c h a n g e d as f oll o ws:   
a.  T h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e d o es n ot pr es cri b e s p e cifi c off-sit e p ar ki n g f or t h e 

us e.  N o p ar ki n g r e q uir e m e nt w as est a blis h e d wit h t h e C U P- 2 0 1 4- 4 9 1 a p pr o v al.  
T h er ef or e t h e a p pli c a nt r e q u ests t h at t h e p ar ki n g r e q uir e m e nt b e est a blis h e d b y t h e 
Dir e ct or i n a c c or d a n c e wit h S e cti o n § 2 1. 0 6. 0 5 0( a)( 1) of t h e Gr a n d J u n cti o n M u ni ci p al 
C o d e a n d t h at t h e C U P b e a m e n d e d t o est a bl is h a p ar ki n g r e q uir e m e nt of 6 0 s p a c es, t o b e 
pr o vi d e d as s p e cifi e d a b o v e. 

b.  V oll e ys r e c ei v e d a n oti c e fr o m t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n t h at t h e p ar ki n g a gr e e m e nts 
w er e n ot i n a f or m a c c e pt a bl e t o t h e Cit y  Att or n e y.  V oll e ys will pr o vi d e a p ar ki n g 
a gr e e m e nt t o b e r e vi e w e d as t o f or m b y t h e Cit y Att or n e y. 

c.  V oll e ys r e c ei v e d a n oti c e of vi ol ati o n fr o m t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n r e g ar di n g t h e 
h o urs of o p er ati o n.  H o urs of o p er ati o n w er e n ot  m a d e a c o n diti o n of t h e a p pr o v al of t h e 
C U P, a n d a p pli c a nt t h er ef or e dis p ut es t h at  its c o n diti o n al us e p er mit c a n b e r e v o k e d or 
t er mi n at e d b as e d o n h o urs of o p er ati o n.  H o w e v er, r es ol uti o n of t his dis p ut e b et w e e n t h e 
a p pli c a nt a n d t h e Cit y  j ustifi es a c h a n g e i n t h e p er mit t o cl arif y V oll e ys’ h o urs of 
o p er ati o n, if h o urs of o p er ati o n ar e d et er mi n e d t o b e a n e c ess ar y c o n diti o n of a p pr o v al.  
A p pli c a nt’s h o urs of o p er ati o n ar e c o nsist e nt wit h V oll e ys’ li q u or li c e ns e, as f oll o ws:  
M o n d a y t hr o u g h Fri d a y 3: 0 0 p m t o 2: 0 0 a m; S at ur d a y a n d S u n d a y 1 2: 0 0 p. m. t o 2: 0 0 
a. m. d uri n g t h e o ut d o or v oll e y b all s e as o n, w h i c h is a p pr o xi m at el y fr o m M a y t hr o u g h 
O ct o b er.  If h o urs of o p er a ti o n ar e a r e q uir e d c o n diti o n of a p pr o v al f or t h e C U P, 
a p pli c a nt r e q u ests t h os e h o urs b e s p e cifi e d. 

 
2. 2 1. 0 2. 1 1 0( c).  U n d e rl yi n g z o ni n g dist ri ct st a n d a r ds. 
 
2 1. 0 3. 0 7 0( e)  C- 2: G e n er al C o m m er ci al. 

( 1)    P ur p os e. T o pr o vi d e f or c o m m er ci al a cti viti es s u c h as r e p air s h o ps, w h ol es al e 
b usi n ess es, w ar e h o usi n g a n d r et ail s al es w it h li mit e d o ut d o or dis pl a y of g o o ds a n d e v e n 
m or e li mit e d o ut d o or o p er ati o ns.   
( 2)    Str e et D esi g n. Effe cti v e a n d effi ci e nt str e et d esi g n a n d a c c ess s h all b e 
c o nsi d er ati o ns i n t h e d et er mi n ati o n of pr oj e ct/ distri ct i nt e nsit y. 
( 3)    P erf or m a n c e St a n d ar ds. O ut d o or st or a g e a n d dis pl a y ar e as are n ot all o w e d wit hi n 
t h e fr o nt y ar d s et b a c k. P er ma n e nt a n d p ort a bl e dis pl a y of  r et ail m er c h a n dis e is 
p er mitt e d. 

 
B ul k st a n d ar ds :   

L ot ar e a: 2 0, 0 0 0 s.f. 
L ot wi dt h: 5 0ft 
Fr o nt a g e: n/ a 
Fr o nt s et b a c k: 1 5 ft 
Si d e s et b a c k: 0 
R e ar s et b a c k: 1 0 ft 
H ei g ht: 4 0 ft 

 
T his crit eri o n h as b e e n m et. T h e sit e is c urr e ntl y z o n e d C- 2 ( G e n er al C o m m er ci al).  T h o u g h 
m ost  of  t h e  o p er ati o ns  ar e  o ut d o ors,  i n cl u di n g  t h e v oll e y b all  a cti viti es a n d  t h e  dri n ki n g  a n d 
di ni n g, n o o ut d o or st or a g e or dis p l a y is pr o p os e d. T h e b uil di n g m eets t h e b ul k st a n d ar ds of t h e 



 

 

C- 2 z o n e.  
 

Us e-s p e cifi c st a n d ar ds .   
 
T his crit eri o n is m et.  T h er e ar e n o us e-s p e cifi c st a n d a r ds t h at a p pl y t o eit h er o ut d o or r e cr e ati o n 
or a b ar .  S e cti o n 2 1. 0 4. 0 4 0 a d dr ess es a c c ess or y us es a n d i n cl u d es st a n d ar ds f or f e n ci n g.  
S e cti o n 2 1. 0 4. 0 4 0(i)( 1)(i v) p er mits f e n c es t o v ar y fr o m t h e st a n d ar ds if a p pr o v e d o n a sit e as 
p art of a c o n diti o n al us e p er mit.  T h e pr o p os e d m e s h e n cl os ur e is t e c h ni c all y d efi n e d as a 
f e n c e a n d e x c e e ds t h e m a xi m u m h ei g ht of six ( 6) f e et f or a c o m m er ci al pr o p ert y.  T his 
e n cl os ur e is n e c ess ar y t o pr o vi d e s af et y f or t h e g e n er al p u bli c a n d pri v a c y f or t h e f a cilit y 
a n d w as a p pr o v e d wit h C U P- 2 0 1 3- 4 9 1.  N o c h a n g es i n f e n ci n g or a c c ess or y us es ar e 
pr o p os e d.  
 
Ot h er us es c o m pl e m e nt ar y t o, a n d s u p p orti v e of , t h e pr o p os e d pr oj e ct s h all b e a v ail a bl e 
i n cl u di n g, b ut n ot li mit e d t o: s c h o ols, p ar ks, h os pit als, b usi n ess es a n d c o m m er ci al f a ciliti es 
a n d tr a ns p ort ati o n f a ciliti es. 
 
T h e sit e is i n t h e h e art of t h e N ei g h b or h o o d C e nt er  i d e ntifi e d b y t h e C o mpr e h e nsi v e Pl a n.  It 
is l o c at e d t w o bl o c ks fr o m S h er w o o d P ar k a nd Gr a n d J u n cti o n Hi g h S c h o ol a n d a littl e o v er 
o n e- h alf mil e t o C ol or a d o M es a U ni v ersit y.  T h e cl os e pr o xi mit y of N ort h A v e n u e pr o vi d es 
a c c ess t o tr a nsit o pti o ns, h os pit als a n d fir e pr ot e cti o n, al o n g wit h c o m pli m e nt ar y r et ail a n d 
e nt ert ai n m e nt b usi n ess es.  T his crit eri o n is m et.   
 
C o m p ati bilit y wit h a n d pr ot e cti o n of n ei g h b ori n g pr o p erti es t hr o u g h m e as ur es s u c h as: 
 

Pr ot e cti o n of pri v a c y.  T h e pr o p os e d pl a n s h all pr o vi d e r e as o n a bl e vis u al a n d a u dit or y 
pri v a c y f or all d w elli n g u nits l o c at e d wit hi n a n d a dj a c e nt t o t h e sit e.  F e n c es, w alls, 
b arri ers, a n d/ or v e g et ati o ns s h all b e arr a n g e d t o pr ot e ct a n d e n h a n c e t h e pr o p ert y a n d 
t o e n h a n c e t h e pri v a c y of o n-sit e a n d n ei g h b ori n g o c c u p a nts. 
 
T h e m es h f a bri c n et t h at w as a p pr o v e d wit h C U P- 2 0 1 3- 4 9 1 r e m ai ns i n pl a c e a n d 
s cr e e ns of t h e f a cilit y ( a n d v oll e y b alls) a d e q u at el y fr o m n ei g h b ori n g pr o p erti es.  T h e 
ci n d er bl o c k b uil di n g s cr e e ns t h e at t h e s o ut h er n b or d er of t h e sit e as w ell as t h e b a c k 
of a n ot h er b uil di n g o n t h e sit e t h at is n ot  us e d b y V oll e ys.   A st or a g e b uil di n g 
l o c at e d o n 3 0 4 N ort h A v e n u e bl o c ks t he vi e w of t h e f a cilit y fr o m N. 3 r d Str e et, e x c e pt 
t hr o u g h t h e p ar ki n g l ot.  T h e e ntr a n c e t o t he f a cilit y is t hr o u g h a g at e a c c essi bl e 
t hr o u g h t his p ar ki n g l ot; t his li mit e d e ntr a n c e all o ws f or c o ntr ol of p atr o ns a n d 
al c o h oli c b e v er a g es. N o c h a n g e i n t h e s cr e e ni n g a n d ot h er pri v a c y m e as ur es is 
pr o p os e d, s o t his crit eri o n is still m et.  

 
Pr ot e cti o n of us e a n d e nj o y m e nt.  All el e m e n ts of t h e pr o p os e d pl a n s h all b e d esi g n e d 
a n d arr a n g e d t o h a v e a mi ni m al n e g ati v e i m p a ct o n t h e us e a n d e nj o y m e nt of 
a dj oi ni n g pr o p ert y   
 
T his crit eri o n is m et. T h e sit e is l ar g el y hi d d e n fr o m t h e p u bli c a n d is a dj a c e nt t o t h e 
b a c k or s er vi c e e ntr a n c es of t h e a dj oi ni n g b usi n ess es, as d es cri b e d a b o v e.  M ost of 



 

 

V oll e ys’ a cti vit y t a k es pl a c e o n w e e k d a y e v e ni n gs a n d w e e k e n ds w h e n t h e m aj orit y of 
a dj a c e nt b usi n ess es w er e cl os e d, wit h s o m e y o ut h a n d tr ai ni n g c a m ps h el d d uri n g t h e d a y 
i n t h e s u m m er ( w h e n s c h o ols ar e o ut). N ei g h b ori n g b usi n e ss es h a v e a gr e e d t o s h ar e 
p ar ki n g d uri n g off- p e a k h o urs.   A p pli c a nt h as r e vi e w e d t h e p ar ki n g n e e ds of t h e us e at 
t h e b usi est ti m es ( Fri d a y ni g ht l e a g u e pl a y), a n d f o u n d t h at 6 0 s p a c es ar e s uffi ci e nt f or 
p e a k a cti vit y.  T h e 6 0 n e e d e d p ar ki n g s p a c es will b e pr o vi d e d t hr o u g h a mi x of e x cl usi v e 
o n-sit e ( 2 2 s p a c es), a v ail a bl e st r e et p ar ki n g ( 2 9 s p a c es o n N. 3r d a n d o n t h e s o ut h si d e of 
Gl e n w o o d A v e at t h e i nt ers e cti o n of N. 3 r d – s e e E x hi bit 2), a n d s h ar e d p ar ki n g ( 3 8 
s p a c es).  T h e a p pli c a nt h as a c o m mit m e nt fr o m T h e S al v ati o n Ar m y f or t h e us e of its 
p ar ki n g l ot l o c at e d at 1 1 5 5 N. 4 t h, w hi c h c a n a c c o m m o d at e 3 8 v e hi cl es, d uri n g V oll e ys’ 
p e a k ti m es, w hi c h ar e aft er- h o urs f or t h e b usi n ess es l o c at e d t h er e ( a f o o d b a n k a n d a 
w ar e h o us e).    T his m a k es a t ot al of 8 9 s p a c es a v ail a bl e d uri n g V oll e ys’ p e a k ti m es, a n d 
5 1 s p a c es a v ail a bl e d uri n g n o n- p e a k h o urs w h e n all c o urts ar e n ot t y pi c all y b ei n g us e d.  

 
C o m p ati bl e D esi g n a n d I nt e gr ati o n.  All el e m e nts of a pl a n s h all c o e xist i n a h ar m o ni o us 
m a n n er wit h n e ar b y e xisti n g a n d a nti ci p at e d d e v e l o p m e nt.  El e m e nts t o c o nsi d er i n cl u d e: 
b uil di n gs, o ut d o or st or a g e ar e as a n d e q ui p m e nt, utilit y str u ct ur es, b uil di n g a n d p a vi n g 
c o v er a g e, l a n ds c a pi n g, li g hti n g, gl ar e, d ust, si g n a g e, vi e ws, n ois e, a n d o d ors.  T h e pl a n 
m ust e ns ur e t h at n o xi o us e mi ssi o ns a n d c o n diti o ns n ot t y pi c al of l a n d us es i n t h e s a m e 
z o ni n g distri ct will b e eff e cti v el y c o nfi n e d s o as n ot t o b e  i nj uri o us or d etri m e nt al t o 
n e ar b y pr o p erti es. 

 
T h e sit e is l ar g el y hi d d e n fr o m t h e p u bli c a n d is a dj a c e nt t o t h e b a c k or s er vi c e e ntr a n c es 
of t h e a dj oi ni n g b usi n ess es.  I n a d diti o n, t h e b usi est ti m es f or V oll e ys ar e d uri n g off- p e a k 
h o urs w h e n t h e s urr o u n di n g b usi n ess es ar e cl os e d.  T h er e ar e f o ur ( 4) s a n d v oll e y b all 
c o urts, c o nfi n e d a n d s cr e e n e d b y t h e " n et " dis c uss e d a b o v e, a n d ot h er b uil di n gs o n sit e 
pr o vi d e  a d diti o n al  s cr e e ni n g.    T his  crit eri o n  w as  m et  wit h  C U P- 2 0 1 3- 4 9 1,  a n d  n o 
c h a n g es t o t h e sit e ar e pr o p os e d, s o t his crit eri o n c o nti n u es t o b e m et.  

 
C o n diti o ns of pri or a p pr o v als . 
 
T h e C U P- 2 0 1 3- 4 9 1 h a d t h e f oll o w i n g c o n diti o ns of a p pr o v al: 
 
L a n d o w n er s h all d e di c at e p u bli c ri g ht of w a y f or t h at p orti o n of  t h e e xisti n g all e y a dj a c e nt t o 
t h e sit e.   T his c o n diti o n h as b e e n m et. 
 
E x e c uti o n of a p o w er of att or n e y f or f ut ur e all e y i m pr o v e m e nts s h all b e r e c or d e d pri or t o J ul y 
1 1, 2 0 1 4.  T his c o n diti o n h as b e e n m et. 
 
P ar ki n g a gr e e m e nt, l e as e or e as e m e nt s h all b e pr o vi d e d as d es cri b e d i n St aff R e p ort i n a f or m 
a c c e pt a bl e t o t h e Cit y Att or n e y pri or t o est a blis h m e nt of t h e us e o n t h e sit e.   T h e a p pli c a nt 
r e q u ests a n a m e n d m e nt t o t h e C U P s p e cif yin g t h e n u m b er of p ar ki n g s p a c es r e q uir e d f or 
a p pli c a nt’s us e.  ( T h e p ar ki n g r e q uir e m e nt w as n ot cl e arl y est a blis h e d w it h t h e pri or a p pr o v al; 
r at h er, t h e n u m b er of s p a c es d esi g n at e d i n t h e Staff R e p ort w as t h e n u m b er t h at t h e a p pli c a nt h as 
o n sit e pl us t h e n u m b er t h at t h e a p pli c a nt w as a b l e t o n e g oti at e us e of wit h n ei g h b ori n g pr o p ert y 
o w n ers at t h e ti m e.)  A p pli c a nt r e c ei v e d n oti c e fr o m t h e Cit y t h at p ar ki n g a gr e e m e nts w er e n ot i n 



 

 

a f or m a c c e pt a bl e t o t h e Cit y A tt or n e y.  A p pli c a nt h as s u b mitt e d a p ar ki n g a gr e e m e nt t o t h e Cit y 
Att or n e y’s offi c e f or r e vi e w as t o f or m.  
 
W hil e t h e s h ar e d p ar ki n g a gr e e m e nt is t er mi n a bl e b y t h e pr o p ert y o w n er, n oti c e is r e q uir e d t o t h e 
Cit y of Gr a n d J u n cti o n 9 0 d a ys pr i or t o t er mi n atio n.  T his will gi v e t h e a p pli c a nt ti m e t o a c q uir e 
ot h er s h ar e d p ar ki n g a n d t h e Cit y will b e ti m e l y i nf or m e d.   I n a d diti o n, w hil e t h e p ar ki n g 
a gr e e m e nt is f or a t er m of o nl y fi v e y e ars, t h e a p pli c a nt pl a ns t o d e m olis h  t w o of t hr e e si d es of 
t h e U-s h a p e d m et al b uil di n g o n a p pli c a nt’s sit e an d c o n v ert t h at s p a c e i nt o p ar ki n g f or V oll e ys.  
T his is li k el y t o o c c ur wit hi n t h e n e xt 2 4 m o nt hs, a n d w o ul d gi v e  V oll e ys e n o u g h p ar ki n g, 
c o u nti n g all t h e o n-sit e a n d a v ai l a bl e str e et p ar ki n g, t o m e et a 6 0-s p a c e r e q uir e m e nt, i n w hi c h 
e v e nt t h e s h ar e d p ar ki n g w o ul d n o l o n g er b e n e e d e d.  
 

F.  D E V E L O P M E N T S C H E D U L E O R P H A SI N G 
 

T his crit eri o n is n ot a p pli c a bl e.  T h er e is n o f urt h er d e v el o p m e nt of t h e sit e  pl a n n e d or pr o p os e d.   
 

G.  SI T E S K E T C H 
 

T h e sit e c o nfi g ur ati o n a p pr o v e d u n d er C U P- 2 0 1 3- 4 9 1 o n F e br u a r y 1 2, 2 0 1 4 h as n ot u n d er g o n e 
a n y c h a n g es a n d n o n e ar e pr o p os e d  wit h t his a p pli c ati o n.  
 
All  a p pli c a bl e  sit e  pl a n  r e vi e w  c rit eri a  i n   S e cti o n  2 1. 0 2. 0 7 0( g)  of  t h e  G r 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  c o nf o r m a n c e  wit h  t h e  S SI D,  T E D S  a n d  S W M M 
M a n u al s.  
 
T his crit eri o n c o nti n u es t o b e m et; n o c h a n g es ar e pr o p os e d t o t h e sit e. T h e sit e is cl assifi e d 
as n o n c o nf or mi n g b e c a us e it d o es n ot m e et c urr e nt  l a n ds c a pi n g r e q uir e m e nts.  H o w e v er, n o 
i n cr e as e  i n  gr oss  b uil di n g  s q u ar e  f o ot a g e  is  pr o p os e d,  s o  n o  sit e  u p gr a d es  ar e  r e q uir e d 
a c c or di n g t o S e cti o n 2 1. 0 8. 0 4 0 of t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e. T h e sit e w as a p pr o v e d 
i n 2 0 1 4 a n d n o c h a n g es t o t h e sit e pl a n ar e n e e de d or pr o p os e d wit h t his r e q u est t o a m e n d t h e 
C U P r e g ar di n g p ar ki n g a n d h o urs of o p er ati o n.  
 
T h e sit e a b uts t h e e ast/ w est all e y b et w e e n N. 3 r d a n d N. 4t h Str e et.  A p pli c a nt d e di c at e d ri g ht 
of w a y f or t h e a b utti n g p orti o n of t h e all e y a n d e x e c ut e d a P o w er of Att or n e y f or f ut ur e 
all e y i m pr o v e m e nts wit h t h e a p pr o v al of t h e C U P i n 2 0 1 4. 
 
T h e  pr o p os al  w as  e v al u at e d  b y  a  Cit y  D e v e l o p m e nt  E n gi n e er  a n d  f o u n d  t o  m e et  t h e 
r e q uir e m e nts of t h e S SI D, T E D S a n d t h e S W M M m a n u als. 
 

C o nti n g e nt p a rti al d e m oliti o n of m et al b uil di n g.  T h e a p pli c a nt pl a ns t o d e m olis h t w o of 
t hr e e si d es of t h e U-s h a p e d m et al b uil di n g o n a p pli c a nt’s sit e a n d c o n v ert t h at s p a c e i nt o p ar ki n g 
f or V oll e ys.  T his is li k el y t o o c c ur wit hi n t h e n e xt 2 4 m o nt hs, a n d w o ul d gi v e V oll e ys e n o u g h 
p ar ki n g, c o u nti n g all t h e o n-sit e a n d a v ail a bl e st r e et p ar ki n g, t o m e et a 6 0-s p a c e r e q uir e m e nt, i n 
w hi c h e v e nt t h e s h ar e d p ar ki n g w o ul d n o l o n g e r b e n e e d e d.  A p plic a nt r e q u ests t h at t h e 
A m e n d e d C o n diti o n al Us e P er mit all o w f or ( b ut n ot  r e q uir e) s u c h d e m oliti o n i n t h e f ut ur e. 
  



 

 

E X HI BI T 1 
 

P A R KI N G A N A L Y SI S A N D A L T E R N A TI V E P A R KI N G P L A N 

2 1. 0 6. 0 5 0 Off- str e et p ar ki n g, l o a di n g a n d bi c y cl e st or a g e. 

( a)    Off- Str e et P ar ki n g St a n d ar d s.   

( 1)    U s e s N ot I d e ntifi e d. T h e Dir e ct or s h all d et er mi n e t h e p ar ki n g r e q uir e m e nt f or a u s e w hi c h i s 

n ot li st e d i n s u b s e cti o n ( c) of t hi s s e cti o n. T h e a p pli c a nt s h all pr o vi d e a d e q u at e i nf or m ati o n s o t h at 

t h e Dir e ct or c a n m a k e s u c h d e ci si o n b y i n cl u di n g: 

(i)    T y p e of u s e s;  O ut d o or r e cr e ati o n – 4 s a n d v oll e y b all c o urt s – a n d b ar  

(ii)    N u m b er of e m pl o y e e s;    3 F T, 2 P T  

(iii)    B uil di n g d e si g n c a p a cit y;  9 6 0 S q u ar e F e et 

(i v)    S q u ar e f e et of s al e s ar e a, s er vi c e ar e a, et c.;  

   4 v oll e y b all c o urt s t ot ali ng a p pr o xi m at el y 1 0, 0 0 0 s.f.,  

   8 pi c ni c t a bl e s a n d 7 s m all p ati o t a bl e s o v er a p pr o xi m at el y 3 5 0 0 s.f. of ar e a f or 

o ut d o or s e ati n g f or t h e kit c h e n a n d b ar s er v i c e s ( di ni n g/ b ar i s a c c e s s or y t o t h e 

v oll e y b all u s e)  

( v)    O n- sit e p ar ki n g s p a c e s  2 2 o n sit e p ar ki n g s p a c e s  

( vi)    Pr o p o s e d off- sit e p ar ki n g s p a c e s;  

1 7 o n- str e et p ar ki n g s p a c e s ( E x hi bit 2) 

2 1 s h ar e d p ar ki n g s p a c e s wit h n ei g h b or s 

V oll e y s c urr e ntl y h a s t h e f oll o wi n g s h ar e d p ar ki n g a gr e e m e nt 

c o m mit m e nt s: 

3 8 s p a c e s at 1 1 5 5 N. 4 t h  

1 5 s p a c e s at 3 4 0 N ort h A v e n u e  

( vii)    H o ur s of o p er ati o n.   3: 0 0 p. m. t o 2: 0 0 a. m. M o n d a y t hr o u g h Fri d a y; 1 2: 0 0 p. m. t o 

2: 0 0 a. m. S at ur d a y a n d S u n d a y  

( 2)    M ulti pl e U s e s. If t h er e ar e a c c e s s or y or m ulti pl e u s e s wit hi n o n e or m or e str u ct ur e s, t h e s e 

st a n d ar d s s h all a p pl y t o e a c h u s e a n d str u ct ur e, r e s ulti n g i n a t ot al p ar ki n g r e q uir e m e nt f or t h e 

c o m pl e x or pr o p ert y e x c e pt a s pr o vi d e d i n s u b s e cti o n ( e) of t hi s s e cti o n ( Alt er n ati v e P ar ki n g Pl a n).  



 

 

( 3)    G e n er al. 

(i)    E a c h p ar ki n g s p a c e m u st b e a c c e s si bl e i n d e p e n d e ntl y of ot h er s.  Y E S  

(ii)    All s q u ar e f e et i s gr o s s flo or ar e a u nl e s s ot h er wi s e i n di c at e d.  Y E S 

(iii)    S p a c e s f or s e at s or p er s o n s i s d e si g n e d c a p a cit y. Y E S  

(i v)    A mi ni m u m of t hr e e s p a c e s r e q uir e d f or all u s e s r e q uiri n g bi c y cl e s p a c e s. 

( v)    A D A r e q uir e m e nt s ar e li st e d i n G J M C 2 1. 0 6. 0 9 0( b) . 

( c)    Off- Str e et R e q uir e d P ar ki n g.  T h e t a bl e b el o w s h o w s t h e n u m b er of p ar ki n g s p a c e s r e q uir e d f or t h e 
u s e s i n di c at e d. T h e n u m b er of s p a c e s r e q uir e d m a y b e m o difi e d t hr o u g h t h e alt er n ati v e p ar ki n g pl a n 
d e s cri b e d. 
 

R e cr e ati o n a n d E nt ert ai n m e nt, O ut d o or 

Dri vi n g R a n g e 1 p er 2 0 f e et of dri vi n g ar e a 

Mi ni at ur e G olf 2 p er h ol e 

All Ot h er O ut d o or R e cr e ati o n A s d et er mi n e d b y Dir e ct or 

 
A p ar ki n g st a n d ar d f or t h e us e b y V oll e ys is n ot pr o vi d e d i n t he p ar ki n g t a bl e or 

els e w h er e i n t h e C o d e.  T h er ef or e p urs u a nt t o GJ M C § 2 1. 0 6. 0 5 0( a)( 1) a n d ( c), t h e Dir e ct or s h all 
d et er mi n e t h e r e q uir e d p ar ki n g b as e d o n t h e crit eri a d es c ri b e d t h er ei n. 

 
  T h e p ar ki n g r e q uir e m e nt f or t h e us e t h at m ost cl os el y r es e m bl es t his us e is t h at f or a 

h e alt h or fit n ess c e nt er, w hi c h r e q uir es p ar ki n g at a r ati o of 1 p er 5 0 0 s.f., T h at r ati o r es ults i n a 
p ar ki n g r e q uir e m e nt of 3 0 s p a c es.  T h e p ar ki n g r e q uir e m e nt f or t h e a c c ess or y us e of b ar/ kit c h e n 
s er vi c es is 1 0 p ar ki n g s p a c es ( m a ki n g a t ot al of 4 0 s p a c es, if b as e d o n t h e m ost si mil ar us es).   

 
V oll e ys diff ers fr o m a h e alt h or fit n ess c e nt er, h o w e v er, i n t h at V oll e ys o ut d o or 

r e cr e ati o n is b as e d o n us e b y t e a ms r at h er t h a n i n di vi d u als.  At V oll e y’s b usi est ti m e, w hi c h is 
Fri d a y ni g ht, t h er e ar e 8 t e a ms of 6 pl a y ers e a c h o n t h e f o ur s a n d v oll e y b all c o urts ( 4 8 pl a y ers).  
T h er e is s o m e o v erl a p as t e a m m e m b ers arri v e  a n d ot h er t e a m m e m b ers d e p art; h o w e v er t e a m 
m e m b ers oft e n ri d e t o g et h er.   

 
T h e b ar/f o o d is a n a c c ess or y us e t o t h e v o ll e y b all a cti viti es a n d is us e d pri m aril y b y 

pl a y ers a n d v oll e y b all p atr o ns. V oll e ys  is n ot a d v ertis e d as a b ar or r est a ur a nt a n d t y pi c all y is 
us e d b y t h e v oll e y b all pl a y ers a n d l e a g u e p arti ci p a nts, s o t h er e is littl e, if a n y, g e n er al p u bli c us e 
of t h e b ar/f o o d s er vi c e.  T h er e ar e g e n er all y v er y f e w, if a n y, s p e ct at ors. 

 
T h e a p pli c a nt di d a p ar ki n g c o u nt d uri n g its b usi est s u m m er l e a g u e w e e k i n 2 0 1 9 a n d t h e 

hi g h est n u m b er of p ar ki n g s p a c es us e d at a n y gi v e n ti m e, i n cl u di n g t h os e f or e m pl o y e es, w as 6 0. 
B as e d o n t h at a n al ysis, a p pli c a n t r e q u ests t h e Dir e ct or t o a ppr o v e a n d est a blis h a p ar ki n g 
r e q uir e m e nt of 6 0 s p a c es f or V oll e ys, a n d t o a p pr o v e a n alt er n ati v e p ar ki n g pl a n f or V oll e ys i n 
a c c or d a n c e wit h E x hi bit 1. 

 



 

 

2 1. 0 6. 0 5 0 ( e)    Alt er n ati v e P ar ki n g Pl a n.  U nl e s s a n alt er n ati v e p ar ki n g pl a n i s a p pr o v e d at t h e ti m e of 

sit e pl a n a p pr o v al, t h e p ar ki n g r ati o s a b o v e s h all a p pl y. 

( 1)    A p pli c a nt- S u b mitt e d P ar ki n g D at a. T h e r e q uir e d p ar ki n g r ati o s m a y b e m o difi e d w h er e 

a p pli c a nt- s u b mitt e d p ar ki n g d at a ill u str at e s t h at r e q uir e d p ar ki n g r ati o s d o n ot a c c ur at el y a p pl y t o a 

s p e cifi c d e v el o p m e nt. T h e d at a s u b mitt e d f or a n alt er n ati v e p ar ki n g pl a n s h all i n cl u d e, at a 

mi ni m u m, t h e si z e a n d t y p e of t h e pr o p o s e d d e v e l o p m e nt, t h e mi x of u s e s, t h e a nti ci p at e d r at e of 

p ar ki n g t ur n o v er a n d t h e a nti ci p at e d p e a k p ar ki n g a n d tr affi c l o a d s of all u s e s. 

T h e a p pli c a nt di d a p ar ki n g c o u nt d uri n g its b usi est s u m m er l e a g u e w e e k i n 2 0 1 9 a n d t h e 

hi g h est n u m b er of p ar ki n g s p a c es us e d at a n y gi v e n ti m e, i n cl u di n g t h os e f or e m pl o y e es, 

w as 6 0.    

( 2)    Cr e dit f or O n- Str e et P ar ki n g. Cr e dit m a y b e pr o vi d e d b y t h e Dir e ct or f or a n y o n- str e et p ar ki n g 

s p a c e s a b utti n g t h e s u bj e ct pr o p ert y. S u c h s p a c e s m u st n ot b e l o c at e d wit hi n a cl e ar si g ht tri a n gl e. 

N o fr a cti o n al s p a c e s s h all b e cr e dit e d.  

  A p pli c a nt r e q u est cr e dit f or o n-str e et p ar ki n g i n cl u din g 2 9 s p a c es l o c at e d o n N. 3 r d a n d 

o n Gl e n w o o d A v e n u e at t h e i nt ers e cti o n wit h N. 3r d, as s h o w n i n E x hi bit 2. 

( 3)    Off- Sit e P ar ki n g. R e q uir e d off- str e et p arki n g s p a c e s m a y b e p er mitt e d o n a s e p ar at e l ot fr o m 

t h e l ot o n w hi c h t h e pri n ci p al u s e i s l o c at e d if t h e off- sit e p ar ki n g c o m pli e s wit h all of t h e f oll o wi n g 

st a n d ar d s: 

(i)    I n eli gi bl e A cti viti e s. Off- sit e p ar ki n g m a y n ot b e u s e d t o s ati sf y t h e r e q uir e d p ar ki n g r ati o s 

f or r e si d e nti al u s e s ( e x c e pt f or g u e st p ar ki n g), a s w ell a s c o n v e ni e n c e st or e s or ot h er 

c o n v e ni e n c e- ori e nt e d u s e s. R e q uir e d p ar ki n g s p a c e s r e s er v e d f or p er s o n s wit h di s a biliti e s 

m a y n ot b e l o c at e d off sit e. 

(ii)    L o c ati o n. 

( A)    Off- sit e p ar ki n g s p a c e s s h all b e l o c at e d wit hi n 5 0 0 f e et ( 1, 0 0 0 f or e m pl o y e e 

s p a c e s) fr o m t h e pri m ar y e ntr a n c e of t h e u s e s er v e d al o n g t h e s h ort e st a v ail a bl e 

p e d e stri a n r o ut e ( m e a s ur e d fr o m t h e n e ar e s t p oi nt of t h e p ar ki n g ar e a t o t h e n e ar e st 

p oi nt of t h e b uil di n g or str u ct ur e s er v e d b y s u c h p ar ki n g l ot). Off- sit e p ar ki n g m a y n ot b e 

s e p ar at e d fr o m t h e u s e t h at it s er v e s b y a str e et ri g ht- of- w a y wit h a wi dt h of m or e t h a n 

8 0 f e et u nl e s s a d e si g n at e d p e d e stri a n cr o s s w al k or w al k w a y i s pr o vi d e d. 

( B)    T h e off- sit e p ar ki n g s h all b e l o c at e d w h oll y wit hi n a di stri ct t h at all o w s c o m m er ci al 

p ar ki n g a s pri n ci p al u s e, e x c e pt i n t h e B- 2 di stri ct.  

A p pli c a nt h as us e of a p ar ki n g l ot l o c at e d at 1 1 5 5 N. 4 t h ( T h e S al v ati o n Ar m y pr o p ert y) 

d uri n g its p e a k h o urs, fr o m 5: 3 0 p. m. t hr o u g h 2: 0 0 a. m.  T h e p ar ki n g l ot c a n a c c o m m o d at e 



 

 

a p pr o xi m at el y 3 8 p ar k e d v e hi cl es at  a n y gi v e n ti m e.  A p pli c a nt als o h as us e of s h ar e d p ar ki n g o n 

t h e l ot n e xt d o or at 3 4 0 N ort h A v e n u e w hi c h c an a c c o m m o d at e 1 5 p ar k e d v e hi cl es at a n y gi v e n 

ti m e. 

(iii)    A gr e e m e nt. 

( A)    I n t h e e v e nt t h at a n off- sit e p ar kin g ar e a i s n ot u n d er t h e s a m e o w n er s hi p a s t h e 

pri n ci p al u s e s er v e d, a writt e n a gr e e m e nt b et w e e n t h e r e c or d o w n er s s h all b e r e q uir e d. 

( B)    A n off- sit e p ar ki n g a gr e e m e nt m a y b e r e s ci n d e d o nl y if all r e q uir e d off- str e et 

p ar ki n g s p a c e s ar e pr o vi d e d i n a c c or d a n c e wit h r e q uir e d r ati o s a b o v e.  

( 4)    S h ar e d P ar ki n g. S h ar e d p ar ki n g f a ciliti e s m a y b e p er mitt e d if t h e s h ar e d p ar ki n g c o m pli e s wit h 

all of t h e f oll o wi n g st a n d ar d s: 

(i)    I n eli gi bl e A cti viti e s. R e q uir e d p ar ki n g s p a c e s  r e s er v e d f or p er s o n s wit h di s a biliti e s m a y 

b e l o c at e d off- sit e wit h p er mi s si o n of t h e Dir e ct or. 

(ii)    L o c ati o n. S h ar e d p ar ki n g s p a c e s s h all b e l o c at e d wit hi n 5 0 0 f e et of t h e pri m ar y e ntr a n c e 

of all u s e s s er v e d al o n g t h e s h ort e st a v ail a bl e p e d e stri a n r o ut e ( m e a s ur e d fr o m t h e n e ar e st 

p oi nt of t h e p ar ki n g ar e a t o t h e n e ar e st p oi nt of t h e b uil di n g, str u ct ur e or u s e s er v e d b y s u c h 

p ar ki n g l ot) u nl e s s s h uttl e b u s s er vi c e i s pr o vi d e d t o t h e p ar ki n g ar e a. 

(iii)    S h ar e d P ar ki n g St u d y. A p pli c a nt s wi s hi n g t o u s e s h ar e d p ar ki n g a s a m e a n s of r e d u ci n g 

t h e t ot al n u m b er of r e q uir e d s p a c e s s h all s u b mit a s h ar e d p ar ki n g a n al y si s u si n g t h e l at e st 

e diti o n of Ur b a n L a n d I n stit ut e’ s S h ar e d P ar ki n g. T h e st u d y s h all b e pr o vi d e d i n a f or m 

e st a bli s h e d b y t h e Dir e ct or a n d m a d e a v ail a bl e t o t h e p u bli c. It s h all a d dr e s s, at mi ni m u m, t h e 

si z e a n d t y p e of t h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt, t h e c o m p o siti o n of t e n a nt s, t h e a nti ci p at e d r at e of 

p ar ki n g t ur n o v er a n d t h e a nti ci p at e d p e a k p ar ki n g a n d tr affi c l o a d s f or all u s e s t h at will b e 

s h ari n g p ar ki n g s p a c e s. 

(i v)    A gr e e m e nt. 

( A)    A s h ar e d p ar ki n g pl a n s h all b e e nfor c e d t hr o u g h writt e n a gr e e m e nt a m o n g all 

o w n er s of r e c or d. A n att e st e d c o p y of t h e a gr e e m e nt b et w e e n t h e o w n er s of r e c or d s h all 

b e s u b mitt e d t o t h e Dir e ct or o n f or m s m a d e a v ail a bl e b y t h e Dir e ct or. 

( B)    A s h ar e d p ar ki n g a gr e e m e nt m a y b e r e s ci n d e d o nl y if all r e q uir e d off- str e et p ar ki n g s p a c e s ar e 
pr o vi d e d i n a c c or d a n c e wit h a n a p pr o v e d alt er n ati v e p ar ki n g pl a n. S e e s u b s e cti o n ( e) of t hi s s e cti o n.  

A n a gr e e m e nt f or off-sit e s h ar e d p ar ki n g will b e e x e c ut e d b y a n d b et w e e n a p pli c a nt a n d 
t h e o w n er of t h e pr o p ert y l o c at e d at 1 1 5 5 N. 4t h (t h e S al v ati o n Ar m y).  A n a gr e e m e nt f or off-sit e 
s h ar e d p ar ki n g will als o b e e x e c ut e d b y t h e a p pli c a nt a n d t h e t e n a nt of t h e pr o p ert y n e xt d o or at 
3 4 0 N ort h A v e n u e.   



 

 

T h e a p pli c a nt pl a ns t o d e m olis h t w o of t h r e e si d es of t h e U-s h a p e d m et al b uil di n g o n 
a p pli c a nt’s sit e a n d c o n v ert t h at s p a c e i nt o p ar ki n g f or V oll e ys.  T his is li k el y t o o c c ur wit hi n t h e 
n e xt 2 4 m o nt hs, a n d w o ul d gi v e V oll e ys e n o u g h p a r ki n g, c o u nti n g all t h e o n-sit e a n d a v ail a bl e 
str e et p ar ki n g, t o m e et a 6 0-s p a c e r e q uir e m e nt,  i n w hi c h e v e nt t h e s har e d p ar ki n g w o ul d n o 
l o n g er b e n e e d e d. 

 

 
 
 
 
 
 
 
 



















 

   

   

7  s p a c es  

5  s p a c es



 



SI T E

P ar ki n g – 

2 1 s p a c e s

P ar ki n g – 

2 7 s p a c e s

P ar ki n g – 

1 2 s p a c e s



SI T E

P ar ki n g – 

2 1 s p a c e s

P ar ki n g – 

2 7 s p a c e s

P ar ki n g – 

1 2 s p a c e s



SI T E

P ar ki n g – 

2 1 s p a c e s

P ar ki n g – 

2 7 s p a c e s

P ar ki n g – 

1 2 s p a c e s



T h e m a p a b o v e r efl e cts p u bli c p ar ki n g i n t h e ar e a a n d c urr e nt l e as e d s p a c es.  It r efl e cts a t ot al of 7 2 p u bli c 

s p a c es wit hi n t his 1, 0 0 0-f o ot r a di us. W hil e 5 0 0 f e et is t h e r a di us w e l o o k at f or p u bli c p ar ki n g, it c a n b e ar g u e d 

t h at t h e a b n or m all y b us y t o ur n a m e nts c a n a c c o m m o d at e pl e nt y of p ar ki n g a v ail a bl e wit hi n a v er y s h ort w al k 

wit h o ut p ar ki n g o n pri v at e ( n o n-l e as e d) pr o p ert y. 



CI T Y O F G R A N D J U N C T I O N M E E TI N G D A T E:   F e br u ar y 1 1, 2 0 1 4 
P L A N NI N G C O M MI S SI O N P R E S E N T E R:   Bri a n R u s c h e, S e ni or Pl a n n er 

 
A G E N D A T O PI C:   V oll e y s - C U P- 2 0 1 3- 4 9 1 
 
A C TI O N R E Q U E S T E D:   C o n si d er a r e q u e st f or a C o n diti o n al U s e P er mit ( C U P) 
 
 

B A C K G R O U N D I N F O R M A TI O N 

L o c ati o n: P orti o n s of 3 0 4 a n d 3 3 0 N ort h A v e n u e 

A p pli c a nt s:  P a ul H er e k 

E xi sti n g L a n d U s e: V a c a nt o ut d o or ri n k a n d st or a g e b uil di n g 

Pr o p o s e d L a n d U s e: O ut d o or v oll e y b all f a cilit y wit h b ar 

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

N ort h C o m m er ci al / S al v ati o n Ar m y 

S o ut h C o m m er ci al 

E a st C o m m er ci al 

W e st C o m m er ci al 

E xi sti n g Z o ni n g: 
C- 2 ( G e n er al C o m m er ci al) 
N ort h A v e n u e O v erl a y  z o n e 

Pr o p o s e d Z o ni n g: 
C- 2 ( G e n er al C o m m er ci al) 
N ort h A v e n u e O v erl a y  z o n e 

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

N ort h C- 2 ( G e n er al C o m m er ci al) 

S o ut h 
C- 1 ( Li g ht C o m m er ci al) 
N ort h A v e n u e O v erl a y  z o n e 

E a st 
C- 2 ( G e n er al C o m m er ci al) 
N ort h A v e n u e O v erl a y  z o n e 

W e st 
C- 2 ( G e n er al C o m m er ci al) 
N ort h A v e n u e O v erl a y  z o n e 

F ut ur e L a n d U s e D e si g n ati o n: N ei g h b or h o o d C e nt er 

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

 
 
P R O J E C T D E S C RI P TI O N :  C o n si d er a r e q u e st f or a Co n diti o n al U s e P er mit t o o p er at e 
a  b ar  i n  c o nj u n cti o n  wit h  a n  o ut d o or  v oll e y b a ll  f a cilit y  i n  a  C- 2  ( G e n er al  C o m m er ci al) 
z o n e di stri ct. 
 
S T A F F R E C O M M E N D A TI O N:   A p pr o v al of t h e C o n diti o n al U s e P er mit. 
 



A N A L Y SI S: 
 
B a c k gr o u n d 
T h e  pr o p ert y  at  3 0 4  N ort h  A v e n u e  w a s  pr e vi o u s l y  t h e  l o c ati o n  of  t h e  F a bri c ar e  dr y 
cl e a n er,  l o c at e d  i n  a  b uil di n g  b uilt  i n  1 9 4 6.    T h at  b uil di n g  h a s  s u b s e q u e ntl y  b e e n 
c o n v ert e d i nt o r et ail s p a c e t h at i s h o m e t o  a r e st a ur a nt a n d b ar b er s h o p.  T h e pr o p ert y 
a s  3 3 0  N ort h  A v e n u e  i s  h o m e  t o  M ali b u  P o ol a n d  S p a,  l o c at e d  i n a  b uil di n g  b uilt  i n 
1 9 4 0.    B ot h  3 0 4  a n d  3 3 0  N ort h  A v e n u e  (“ s u bj e ct  pr o p ert y”)  ar e  o w n e d  b y  Li n d a 
M a n c h e st er. 
 
T h e r e ar p orti o n of t h e pr o p ert y at 3 3 0 N ort h A v e n u e i s th e l o c ati o n of a n o ut d o or h ar d 
s urf a c e d tr a c k ori gi n all y c o n str u ct e d i n 1 9 9 6 f or a n i n-li n e s k ati n g f a cilit y t h at w a s i n u s e 
u ntil a p pr o xi m at el y 2 0 0 6.  W h e n t hi s f a cilit y w a s cl o s e d, t h e ar e a w a s u s e d f or st or a g e 
u ntil 2 0 1 1 w h e n t h e tr a c k w a s r ef ur bi s h e d a n d u s e d a s a n o ut d o or h o c k e y/ s k ati n g ri n k 
b y  I c e  S k ati n g  I n c.  f or  t w o  s e a s o n s  ( N o v e m b er  –  M ar c h)  d uri n g  t h e  cl o s ur e  of  t h e 
Gl a ci er I c e Ar e n a. 
 

 
 
T h e a p pli c a nt i s s e e ki n g a p pr o v al f or a n o ut d o or  v oll e y b all f a cilit y a n d b ar, utili zi n g t h e 
s a m e  tr a c k/ri n k  ar e a,  9 6 0  s q u ar e  f o ot  c o n cr e t e  bl o c k  b uil di n g,  a nd  a s s o ci at e d  p ar ki n g 
o n  3 0 4  N ort h  A v e n u e,  all  b uilt  f or  t h e  i n-li n e  s k ati n g  f a cilit y  i n  1 9 9 6  (“t h e  sit e”).  
A c c or di n g  t o  t h e  a p pli c a nt,  t h er e  will  b e  f o ur  ( 4 )  v oll e y b all  c o urt s  a v ail a bl e  f or  l e a g u e 
pl a y  o n  w e e k d a y  e v e ni n g s  a n d  o p e n  pl a y  a n d/ or  t o ur n a m e nt s  o n  S at ur d a y  d uri n g  t h e 
s e a s o n,  w hi c h  will  b e  M ar c h t o  N o v e m b er,  w e at h er  p er mittin g.    S e e  att a c h e d  G e n er al 
Pr oj e ct R e p ort f or d et ail s. 
 
A  C o n diti o n al  U s e  P er mit  ( C U P)  i s  r e q uir e d fr o m  t h e  Cit y  of  Gr a n d  J u n cti o n  f or  t h e 
e st a bli s h m e nt of a “ B ar” if m o r e t h a n 2 5 % of t h e gr o s s r e c ei pt s of t h e b u si n e s s ar e fr o m 



al c o h oli c  b e v er a g e s  wit hi n  t h e  C- 2  ( G e n er al  C o m m er ci al)  z o n e  di stri ct.    A  C U P  r u n s 
wit h t h e l a n d o n c e t h e u s e i s e st a bli s h e d a n d r e m ai n s v ali d  u ntil t h e pr o p ert y c h a n g e s 
u s e or t h e u s e i s a b a n d o n e d a n d n o n o p er ati o n al f or a p eri o d of 1 2 c o n s e c uti v e m o nt h s. 
 
T h e a p pli c a nt w a s a p pr o v e d o n J a n u ar y 1 5, 2 0 1 4 f o r a li q u or li c e n s e (t a v er n), w hi c h will 
n ot b e i s s u e d u nl e s s t h e C U P i s a p pr o v e d. 
 
A n o ut d o or v oll e y b all f a cilit y i s n ot s p e cifi c al l y i d e ntifi e d a s a u s e wit hi n t h e “ R e cr e ati o n 
a n d  E nt ert ai n m e nt,  O ut d o or”  u s e  c at e g or y  of S e cti o n  2 1. 0 4. 0 1 0,  s o  a  C o n diti o n al  U s e 
P er mit i s r e q uir e d f or t h e u s e u n d er t h e c a t e g or y of “ All Ot h er O ut d o or R e cr e ati o n.” 
 
T h e  a p pli c a nt  al s o  pr o p o s e s  a  2 0’  m e s h  e n c l o s ur e  ar o u n d  t h e  v oll e y b all  c o urt s.    T h e 
pr o p o s e d m e s h e n cl o s ur e i s t e c h ni c all y d e fi n e d a s a f e n c e a n d e x c e e d s t h e m a xi m u m 
h ei g ht  of  si x  ( 6)  f e et  f or  a c o m m er ci al  pr o p ert y,  b ut  S e cti o n  2 1. 0 4. 0 4 0(i)( 1)(i v)  st at e s 
t h at f e n c e s m a y v ar y fr o m t h e st a n d ar d s if a p pr o v e d o n a sit e a s p art of a c o n diti o n al 
u s e p er mit. 
 
 
Sit e Pl a n  
T h e  a p pli c a nt  i s  l e a si n g  t h e  sit e  fr o m  Li n d a M a n c h e st er.    T h e  sit e  i n cl u d e s  t h e  f or m er 
ri n k, a ci n d er bl o c k b uil di n g pr e vi o u sl y u s e d f or st or a g e a n d/ or c o n c e s si o n s, a p ar ki n g 
l ot a c c e s si bl e fr o m N. 3r d Str e et a n d a d diti o n al p ar ki n g al o n g t h e si d e of t h e b uil di n g( s) 
o n  3 0 4  N ort h  A v e n u e.    S e e  Sit e  Pl a n  b el o w.    N o   p orti o n  of  t h e  ot h er  b uil di n g s  will  b e 
u s e d i n c o nj u n cti o n wit h t hi s u s e. 
 
 



T h e  ri n k  will  b e  c o n v ert e d  i nt o  f o ur  ( 4)  s a n d 
v oll e y b all c o urt s.  T h e e xi sti n g p ol e s ar o u n d t h e 
ri n k,  i n st all e d  d uri n g  t h e  s e c o n d  s e a s o n  of  t h e 
i c e  ri n k,  will  b e  u s e d  t o  h a n g  a  m e s h  f a bri c  2 0 
f e et  a b o v e  gr a d e  i n  or d er t o  pr o vi d e  a  “ n et”  f or 
v oll e y b all s  a s  w ell  a s  t o  pr o vi d e  pri v a c y  f or  t h e 
f a cilit y. 
 
W hil e  t h e  pr oj e ct  r e p ort  i n di c at e s  t h at  it  will  b e 
bl a c k  m e s h,  t h e  a p pli c a nt  i s  c o n si d eri n g  a 
tr a n sl u c e nt e art h-to n e f a bri c i n st e a d. 

 
 
 
 
 
 
T h e  ci n d er  bl o c k  b uil di n g  will  b e  c o n v ert e d  i nt o  a 
c o m m er ci al  kit c h e n  a n d  b ar  wit h  a  s er vi c e  c o u nt er  a n d 
r e str o o m s.  A n e w p er g ol a a n d ot h er s h a d e str u ct ur e s ar e 

pr o p o s e d  a dj a c e nt  t o  t h e  b ar.   P ati o  s e ati n g  will  b e  a v ail a bl e  al o n g  t h e  o ut si d e  of  t h e 
v oll e y b all c o urt s.  T h e e ntr a n c e t o t h e f a cilit y will b e t hr o u g h a g at e a c c e s si bl e t hr o u g h 
t h e  N.  3r d  Str e et  p ar ki n g  l ot;  t hi s  li mit e d  e ntr a n ce  will  all o w  f or  c o ntr ol  of  p atr o n s  a n d 
al c o h oli c b e v er a g e s, t h o u g h t w o ot h er g at e s will r e m ai n f or e m er g e n c y e xit( s). 
 
P ar ki n g 
T h er e  i s  n o  s p e cifi c  p ar ki n g  st a n d ar d  r e q uir e d  b y  t h e  Z o ni n g  C o d e  f or  t hi s  t y p e  of 
o ut d o or r e cr e ati o n al u s e, b e c a u s e it i s g e ar e d pr i m aril y f or t e a m s/l e a g u e s a n d t h e b ar i s 
f or  t h e  b e n efit  of  t h e  p artici p a nt s  a n d/ or  s p e ct at or s  a s  o p p o s e d  t o  t h e  g e n er al  p u bli c.  
S e cti o n 2 1. 0 6. 0 5 0( c) pr o vi d e s t h at All Ot h er O ut d o or R e cre ati o n p ar ki n g i s d et er mi n e d 
b y t h e Dir e ct or. 
 
T h e f o ur v oll e y b all c o urt s c o ul d a c c o m m o d at e u p t o 4 8 pl a y er s ( 6 p er t e a m x 8 t e a m s) 
at o n e ti m e.  T h er e m a y b e s o m e o v erl a p a s o n e l e a g u e fi ni s h e s a n d a n ot h er b e gi n s.  
T h e b ar i s u s e d b y t h e p atr o n s of t h e f a cilit y a n d i s o nl y 9 6 0 s q u ar e f e et, w hi c h w o ul d 
r e q uir e 1 0 p ar ki n g s p a c e s.  T h e e ntir e f a cilit y, if it w er e i nd o or s, w o ul d b e cl a s sifi e d a s a 
h e alt h  or  fit n e s s  c e nt er,  wit h  p ar ki n g  at  a r ati o  of  1  p er  5 0 0  s q u ar e  f e et,  w hi c h  w o ul d 
e q u at e t o 3 0 s p a c e s. 
 
T h e  p ar ki n g  l ot  i n cl u d e d  i n  t h e  l e a s e  ( w hi c h i s  al s o  p art  of  t h e  sit e)  h a s  1 5  s p a c e s.  
T h er e ar e 7 off- str e et s p a c e s  o n t h e e a st si d e of N. 3r d Str e et a dj a c e nt t o t h e b uil di n g s 
at  3 0 4  N ort h  A v e n u e  f or  e x cl u si v e  u s e  of  t hi s  f a cilit y,  a c c or di n g  t o  t h e  l e a s  ( al s o 
i n cl u d e d i n t h e sit e).  Th er e ar e 1 0 o n- str e et s p a c e s o n t h e w e st si d e of N. 3 r d Str e et.  
T h e f or m er H ar b ert L u m b er sit e, l o c at e d a cr o s s N. 3 r d Str e et fr o m t h e sit e, h a s a gr e e d 
t o s h ar e it s p ar ki n g l ot wit h t h e a p pli c a nt, m aki n g 3 4 a d diti o n al p ar ki n g s p a c e s a v ail a bl e 
f or t h e v oll e y b all p atr o n s. T h e L a u n dr o m at l o c at e d at 1 2 5 1 N. 5 t h Str e et h a s al s o a gr e e d 



t o s h ar e o n e r o w of p ar ki n g, a t ot al of 1 3 sp a c e s, a dj a c e nt t o t h e e a st/ w e st all e y.  T h e 
Cit y  Att or n e y  h a s  r e q u e st e d  t h at  t h e  a p pli c a nt  pr o vi d e  writt e n  l e a s e s,  e a s e m e nt s  or 
s h ar e d  p ar ki n g  a gr e e m e nt s  i n  a n a c c e pt a bl e  f or m  a n d  r e q u e st s   t h at  t h e  pr o vi si o n  of 
s u c h  b e  a  c o n diti o n  of  t h e  C U P.    Wit h   t h e  s h ar e d  p ar ki n g arr a n g e m e nt s,  o n- sit e 
p ar ki n g, a n d o n- str e et p ar ki n g, t h er e will b e 7 9 s p a c e s a v aila bl e f or t h e pr o p o s e d u s e, 
b a s e d o n c urr e nt c o nfi g ur ati o n s of t h e p ar ki n g l ot s. 
 

 
 
T h e  utili z ati o n  of  e xi sti n g  p ar ki n g  l ot s   wit hi n  t h e  n ei g h b or h o o d  b y  b u si n e s s e s  wit h 
diff er e nt  p e a k  h o ur s  i s  c o n si st e nt  wit h t h e  c o n c e pt  of  a  n eig h b or h o o d  c e nt er,  a  g o al 
o utli n e d b y t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n a n d s u b s e q u e nt N ort h A v e n u e c orri d or pl a n s. 
 
A  bi k e  r a c k  i s  pr o vi d e d  i n si d e  t h e  f a cilit y a n d  t h e  a p pli c a nt  i n di c at e s  t h at  s o m e  of  t h e 
pl a y er s  will  b e  dr a w n  fr o m  n e ar b y  s c h o ol s,  s u c h  a s  C ol or a d o  M e s a   U ni v er sit y.    I n 
a d diti o n, a b u s st o p i s a v ail a bl e o n N ort h A v e n u e w e st of N. 3 r d Str e et. 



N ei g h b or h o o d M e eti n g 
A  N ei g h b or h o o d  M e eti n g  w a s  h el d  o n  S e pt e m b er  1 9,  2 0 1 3.    N o a dj a c e nt  pr o p ert y 
o w n er s  or  citi z e n s  att e n d e d  t h e  m e eti n g,  o nl y  t h e  a p pli c a nt  a n d  b uil di n g  o w n er.    T h e 
Gr a n d  J u n cti o n  P oli c e  D e p art m e nt  di d  e x pr e s s  c o n c er n s  a b o ut  t h e  o p er ati o n  of  t h e 
f a cilit y,  t o  w hi c h  t h e  a p pli c a nt  h a s  pr o vi d e d  a  r e s p o n se  a n d  n o  f urt h er  c o m m e nt  w a s 
r e c ei v e d fr o m t h e P oli c e De p art m e nt.  T h e a p pli c a nt w a s a p pr o v e d o n J a n u ar y 1 5, 2 0 1 4 
f or  a  li q u or  li c e n s e  (t a v er n).    A  s u m m ar y  of  t h e  n ei g h b or h o o d  “ ne e d s  a n d  d e sir e s” 
s ur v e y c o n d u ct e d f or t h e li q u or li c e n s e pr o c e s s i s  att a c h e d t o t hi s r e p ort.  T h e S al v ati o n 
Ar m y  i niti all y  e x pr e s s e d  c o n c er n  a b o ut  t h e  vi si bilit y  of  t h e  f a cilit y  t o  it s  al c o h ol 
r e h a bilit ati o n  cli e nt s.    T h e  a p pli c a nt  h a s m et  wit h  t h e  S al v ati o n  Ar m y  a b o ut  t h eir 
c o n c er n s a n d t h e y h a v e i n di c at e d t h at t h e s cr e e ni n g, al o n g wit h t h e o p er ati o n al a s p e ct s 
of t h e f a cilit y, h a v e s ati sfi e d t h eir c o n c er n s ( s e e e m ail att a c h e d t o t hi s r e p ort). 
 
Si g n P a c k a g e  
T h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e r e q uir e s t h at  a si g n p a c k a g e b e pr e p ar e d a s p art of 
t h e  sit e  d e v el o p m e nt  pl a n  a n d  a p pr o v e d  a s p art  of  a  c o n diti o n al  u s e  p er mit  ( G J M C 
S e cti o n 2 1. 0 6. 0 7 0( g)( 5)).  T h e a p p li c a nt h a s pr o vi d e d a pl a n t h at i s att a c h e d t o t hi s st aff 
r e p ort.    H e  pr o p o s e s  u si n g t h e  e xi sti n g  si g n a g e  al o n g  N.  3r d  Str e et,  wit h  o nl y  t h e 
b u si n e s s n a m e c h a n gi n g.  T h e t ot al s q u ar e f o ot a g e i s wit hi n t h e p ar a m et er s of t h e si g n 
c o d e ( G J M C S e cti o n 2 1. 0 6. 0 7 0). 
 
C o n si st e n c y wit h t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n: 
T h e sit e i s c urr e ntl y z o n e d C- 2 ( G e n er al C o m m er ci al).  Alt h o u g h t h e C- 2 z o n e d o e s n ot 
i m pl e m e nt  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  d e si g n ati o n  of  N ei g h b or h o o d 
C e nt er, t h e pr o p o s e d u s e 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 b e c a u s e a b ar a n d 
” All  Ot h er  O ut d o or  R e cr e ati on”  ar e  all o w e d  ( wit h  a  C U P)  i n  ot h er  z o n e s  w hi c h 
i m pl e m e nt t h e N ei g h b orh o o d C e nt er d e si g n ati o n. 
 
T h e N ort h A v e n u e W e st C orri d or Pl a n w a s  a d o pt e d o n N o v e m b er 2, 2 0 1 1 a s a f oll o w 
u p t o t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n.  T h e C orri d or Pl a n i d e ntifi e d t h e s u bj e ct pr o p ert y a s p art 
of t h e S h er w o o d P ar k Mi x e d U s e Di stri ct; it  f urt h er r e c o m m e n d e d t h e t w o bl o c k ar e a of 
N. 3 r d Str e et b et w e e n N ort h A ve n u e a n d S h er w o o d P ar k a s t h e n ei g h b or h o o d c or e ar e a 
f or t h e N ei g h b or h o o d C e nt er e st a bli sh e d wit h t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n. 
 
S u b s e q u e ntl y,  a  N ort h  A v e n u e  O v erl a y Z o n e  w a s  a d o pt e d  o n  F e br u ar y  2 0,  2 0 1 3  t o 
i m pl e m e nt  t h e  N ort h  A v e n u e  C orrid or  Pl a n.    T hi s  o v erl a y  i n cl u d e s  all  pr o p erti e s  wit h 
N ort h  A v e n u e  fr o nt a g e,  r e g ar dl e s s  of  t h eir  si z e  or  c o nfi g ur ati o n.   W hil e  t h e  s u bj e ct 
pr o p erti e s ar e i n cl u d e d wit hi n t h i s o v erl a y, t h e sit e of th e C o n diti o n al U s e P er mit d o e s 
n ot h a v e fr o nt a g e o n, n or g ai n dir e ct a c c e s s ( v e hi c ul ar or p e d e stri a n) t o or fr o m, N ort h 
A v e n u e.    T h er ef or e,  t h e  N o rt h  A v e n u e  O v erl a y  st a n d ar d s, s u c h  a s  p u bli c  str e et 
d e di c ati o n s,  i m pr o v e m e nt s  o n N ort h  A v e n u e,  b uil di n g  s et b a c k s  a n d  f a ç a d e  st a n d ar d s, 
d o n ot a p pl y t o t hi s r e q u e st. 
 
T h e  pr o p o s e d  l a n d  u s e  f urt h er s  G o al  6 of  t h e  C o m pr e h e n si v e  Pl a n:    “ 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 a ti o n of e xi sti n g b uil di n g s a n d t h eir a p pr o pri at e r e u s e”. 



T h e r e u s e of t h e o ut d o or ri n k , a f e at ur e u ni q u e t o t hi s pro p ert y, f or a n ot h er r e cr e ati o n al 
v e nt ur e i s a p pr o pri at e a n d f urt h er s u p p ort s t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n. 
 
S e cti o n 2 1. 0 2. 1 1 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 o  o bt ai n  a  C o n diti o n al  U s e  P er mit,  t h e  A p pli c a nt  m u st  d e m o n str at e  c o m pli a n c e  wit h 
t h e f oll o wi n g crit eri a: 
 

( 1)  All  a p pli c a bl e  sit e  pl a n  r e vi e w  crit eri a  i n  S e cti o n  2 1. 0 2. 0 7 0  ( g)  of  t h e  Gr a n d 
J u n cti o n Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e a n d c o nf or m a n c e wit h t h e S SI D, T E D S 
a n d S W M M M a n u al s. 
 
T h e  sit e  i s  cl a s sifi e d  a s  n o n c o nf o r mi n g  b e c a u s e  it  d o e s  n ot  m e et  c urr e nt 
l a n d s c a pi n g r e q uir e m e nt s.  H o w e v er, sin c e n o i n cr e a s e i n gr o s s b uil di n g s q u ar e 
f o ot a g e  i s  pr o p o s e d,  n o  sit e  u p gr a d e s  ar e  r e q uir e d  a c c or di n g  t o  S e cti o n 
2 1. 0 8. 0 4 0 of t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e. 
 
T h e sit e a b ut s t h e e a st/ w e st all e y b et w e e n N. 3 r d a n d N. 4t h Str e et.  T h o u g h a n 
all e y h a s b e e n i n u s e t h er e f or d e c a d e s , it d o e s n ot a p p e ar t o h a v e b e e n f or m all y 
d e di c at e d  f or  p u bli c  u s e.    T h e  pr o p ert y  o w n er  h a s  a gr e e d  t o  d e di c at e  ri g ht- of-
w a y  f or  t h e  a b utti n g  p orti o n  of  t h e  all e y a n d  t o  e x e c ut e  a  P o w er  of  Att or n e y 
( P O A) f or f ut ur e all e y i m pr o v e m e nt s a s a c o n diti o n of a p pr o v al of t h e C U P. 
 
T h e pr o p o s al w a s e v al u at e d b y a Cit y D e v el o p m e nt E n gi n e er a n d f o u n d t o m e et 
t h e r e q uir e m e nt s of t h e S SI D, T E D S a n d t h e S W M M m a n u al s. 
 
T hi s crit eri o n h a s b e e n m et. 
 
( 2)  Di stri ct St a n d ar d s. T h e u n d erl yi n g z o ni n g di stri ct s st a n d ar d s  e st a bli s h e d i n 
C h a pt er 2 1. 0 3 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  sit e  i s  c urr e ntl y  z o n e d  C- 2  ( G e n er al  C o m m er ci al).    T h o u g h  m o st  of  t h e 
o p er ati o n s will b e o ut d o or s, i n cl u di n g t h e v oll e y b all a cti viti e s a n d t h e dri n ki n g a n d 
di ni n g,  n o  o ut d o or  st or a g e  or  di s pl a y  i s pr o p o s e d.    T h e  b uil di n g  m e et s  t h e b ul k 
st a n d ar d s of t h e C- 2 z o n e.   
 

T hi s crit eri o n h a s b e e n m et. 
 
( 3)  S p e cifi c  St a n d ar d s.  T h e  u s e- s p e cifi c  st a n d ar d s  e st a bli s h e d  i n  C h a pt er 
2 1. 0 4 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  o ut d o or  v oll e y b all  f a cilit y  i s  n ot  s p e c ifi c all y  i d e ntifi e d a s  a  u s e  wit hi n  t h e 
R e cr e ati o n  a n d  E nt ert ai n m e nt,  O ut d o or  u s e  c at e g or y  of  S e ct i o n  2 1. 0 4. 0 1 0, 
t h er ef or e  a  C o n diti o n al  U s e  P er mit  i s  re q uir e d  f or  a  u s e  i d e ntifi e d  a s  All  Ot h er 
O ut d o or R e cr e ati o n. 
 



A n  e st a bli s h m e nt  t h at  s er v e s  b ot h f o o d  a n d  al c o h oli c  b e v er a g e s  s h all  b e 
c at e g ori z e d  a s  a  b ar  if  t h e  s al e  of s ai d  b e v er a g e s  c o m pri s e s  m or e  t h a n  2 5 
p er c e nt of t h e gr o s s r e c ei pt s ( S e cti o n 2 1. 1 0. 0 2 0 – T er m s d efi n e d). A C o n diti o n al 
U s e P er mit i s r e q uir e d f or a b ar, p er S e cti o n 2 1. 0 4. 0 1 0. 
 
T h er e ar e n o u s e- s p e cifi c st a n d ar d s f o r eit h er o ut d o or r ecr e ati o n or a b ar. 
 
S e cti o n 2 1. 0 4. 0 4 0 a d dr e s s e s a c c e s s or y u s e s a n d i n cl u d e s st a n d ar d s f or f e n ci n g.  
S p e cifi c all y, S e cti o n 2 1. 0 4. 0 4 0(i)( 1)(i v) p er mi t s f e n c e s t o v ar y fr o m t h e st a n d ar d s 
if  a p pr o v e d  o n  a  sit e  a s  p art  of  a  c o n diti o n al  u s e  p er mit.    T h e  pr o p o s e d  m e s h 
e n cl o s ur e i s t e c h ni c all y d efi n e d a s a f e n c e a n d e x c e e d s t h e m a xi m u m h ei g ht of 
si x  ( 6)  f e et  f or  a  c o m m er ci al  pr o p ert y.   T hi s  e n cl o s ur e  i s  n e c e s s ar y  t o  pr o vi d e 
s af et y  f or  t h e  g e n er al  p u bli c  a n d  pri v a c y f or  t h e  f a cilit y  a n d  i s  i n c or p or at e d  i nt o 
t h e c o n diti o n al u s e p er mit r e q u e st. 
 
T hi s crit eri o n h a s b e e n m et. 
 
4.  A v ail a bilit y  of  C o m pl e m e nt ar y  U s e s.    Ot h er  u s e s   c o m pl e m e nt ar y  t o,  a n d 
s u p p orti v e of, t h e pr o p o s e d pr oj e ct s h all b e a v ail a bl e i n cl u di n g,  b ut n ot li mit e d t o: 
s c h o ol s,  p ar k s,  h o s pit al s,  b u si n e s s  a n d  c o m m er ci al  f a ciliti e s,  a n d  tr a n s p ort ati o n 
f a ciliti e s. 
 
T h e  sit e  i s  i n  t h e  h e art  of  t h e  N e i g h b or h o o d  C e nt er  i d e ntifi e d  b y  t h e 
C o m pr e h e n si v e  Pl a n.    It  i s  l o c at e d t w o  bl o c k s  fr o m  S h er w o o d  P ar k  a n d  Gr a n d 
J u n cti o n Hi g h S c h o ol a n d a littl e o v er o n e- h alf mil e t o C ol or a d o M e s a U ni v er sit y.  
T h e cl o s e pr o xi mit y of N ort h A v e n u e pr o vi d e s a c c e s s t o tr a n sit o pti o n s, h o s pit al s 
a n d  fir e  pr ot e cti o n,  al o n g  wit h  c o m p li m e nt ar y  r et ail  a n d  e nt ert ai n m e nt 
b u si n e s s e s. 
 
T hi s crit eri o n h a s b e e n m et. 
 
5.  C o m p ati bilit y  wit h  A dj oi ni n g  Pr o p erti e s.  C o m p ati bilit y  wi t h  a n d  pr ot e cti o n  of 
n ei g h b ori n g pr o p erti e s t hr o u g h m e a s ur e s s u c h a s: 

 
(i)  Pr ot e cti o n  of  Pri v a c y.    T h e  pro p o s e d  pl a n  s h all  pr o vi d e  r e a s o n a bl e 
vi s u al  a n d  a u dit or y  pri v a c y  f or  all d w elli n g  u nit s  l o c at e d  wit hi n  a n d 
a dj a c e nt  t o  t h e  sit e.  F e n c e s,  w all s,  b arri er s  a n d/ or  v e g et ati o n  s h all  b e 
arr a n g e d t o pr ot e ct a n d e n h a n c e t h e pr o p ert y a n d t o e n h a n c e t h e pri v a c y 
of o n- sit e a n d n ei g h b ori n g o c c u p a nt s; 
 
T h e e xi sti n g p ol e s ar o u n d t h e ri n k wil l b e u s e d t o h a n g a m e s h f a bri c 2 0 
f e et  a b o v e  gr a d e  i n  or d er  t o  pr o vi d e a  “ n et”  f or  v oll e y b all s  a s  w ell  a s 
s cr e e ni n g  of  t h e  f a cilit y.   W hil e  t h e  pr oj e ct  r e p ort  i n di c at e s  t h at  it  will  b e 
bl a c k  m e s h,  t h e  a p pli c a nt  i s  c o n si d eri n g  a  tr a n sl u c e nt  e art h-t o n e  f a bri c 
i n st e a d.    Eit h er  of  t h e s e  o pti o n s  will  pr o vi d e  a d e q u at e  s cr e e ni n g  of  t h e 
f a cilit y, t h o u g h t h e e art h-t o n e i s pr ef err e d f or c o m p ati bilit y. 



 
T h e ci n d er bl o c k b uil di n g f or m s t h e s o ut h er n b or d er of t h e sit e, al o n g wit h 
t h e b a c k of t h e M ali b u P o ol & S p a b uil di n g.  A st or a g e b uil di n g l o c at e d o n 
3 0 4 N ort h A v e n u e bl o c k s t h e vi e w of t h e f a cilit y fr o m N. 3 r d Str e et, e x c e pt 
t hr o u g h t h e p ar ki n g l ot.  T h e e ntr a n c e t o t h e f a cilit y will b e t hr o u g h a g at e 
a c c e s si bl e  t hr o u g h  t hi s  p ar ki n g  l ot;  t hi s  li mit e d  e ntr a n c e  will  all o w  f or 
c o ntr ol  of  p atr o n s  a n d  al c o h oli c  b e v er a g e s.    T h e  n ort h er n  b or d er  of  t h e 
sit e  i s  t h e  e xi sti n g  all e y.    F urt h er n ort h  a n d  e a st  i s  t h e  S al v ati o n  Ar m y 
b uil di n g,  w hi c h  i s  ori e nt e d  t o w ar d  N.  4 t h  Str e et.    T h e  S al v ati o n  Ar m y 
i niti all y e x pr e s s e d c o n c er n a b o ut t h e vi si bilit y of t h e f a cilit y b y t h eir cli e nt s 
w h o  ar e  i n v ol v e d  i n  al c o h ol  r e h a bili t ati o n  pr o gr a m s.    T h e  a p pli c a nt  h a s 
m et wit h t h e S al v ati o n Ar m y a b o ut t h ei r c o n c er n s a n d t h e y h a v e i n di c at e d 
t h at t h e s cr e e ni n g, al o n g with t h e o p er ati o n al a s p e ct s of t h e f a cilit y, h a v e 
s ati sfi e d t h eir c o n c er n s. 
 
T hi s crit eri o n h a s b e e n m et. 
 
(ii)  Pr ot e cti o n of U s e a n d E nj o y m e nt.  All el e m e nt s of t h e pr o p o s e d pl a n 
s h all b e d e si g n e d a n d arr a n g e d t o h a v e a mi ni m al n e g ati v e i m p a ct o n t h e 
u s e a n d e nj o y m e nt of a dj oi ni n g pr o p ert y; 
 
T h e  sit e  i s  l ar g el y  hi d d e n  fr o m  t h e p u bli c  a n d  i s  a dj a c e nt  t o  t h e  b a c k  or 
s er vi c e e ntr a n c e s of t h e a dj oi ni n g b u si n e s s e s, a s vi si bl e vi a a eri al p h ot o. 

 
 
 
 
 



T h e  pr e vi o u s  u s e  a s  a n  o ut d o or  i c e ri n k  o p er at e d  o n  r o u g hl y  t h e  s a m e 
s c h e d ul e  pr o p o s e d  b y  t h e  a p pli c a nt,  wit h  pl a y  o n  w e e k d a y  e v e ni n g s  a n d 
w e e k e n d s  w h e n  t h e  m aj orit y  of  a dj a c e nt  b u si n e s s e s  w er e  cl o s e d.    I n 
a d diti o n,  t h e  pr e vi o u s  b u si n e s s  o p er at e d  f or  t w o  wi nt er  s e a s o n s  wit h  n o 
k n o w n  c o m pl ai nt s.    T h e  a p pli c a nt  h a s  a p pr o a c h e d  t h e  n ei g h b ori n g 
b u si n e s s e s  w h o  h a v e  a gr e e d  t o  s h ar e  p ar ki n g  d uri n g  off- p e a k  h o ur s. 
W hil e  t h e  a p pli c a nt  a nti ci p at e s  st arti n g  wit h  e v e ni n g  l e a g u e  s e s si o n s,  h e 
w o ul d  li k e  t o  r e s er v e  t h e  o p p ort u nit y  t o   h o st  y o ut h  a n d/ or  tr ai ni n g  c a m p s 
d uri n g  t h e  s u m m er  m o nt h s  ( d uri n g tr a diti o n al  s c h o ol  h o ur s).    T h e 
pr o vi si o n  of  p ar ki n g,  a s   di s c u s s e d  e arli er,  i s  a  mi x  of  e x cl u si v e  ( 2 2 
s p a c e s),  a v ail a bl e  ( 1 0  o n- str e et), a n d  s h ar e d  p ar ki n g  ( 4 7  s p a c e s).    U s e 
d uri n g  d a yti m e  h o ur s  w h e n  s c h o ol  i s  n ot   i n  s e s si o n  w o ul d  n ot,  i n  m y 
o pi ni o n,  si g nifi c a ntl y  i m p a ct  t h e p ar ki n g  arr a n g e m e nt  a s  t h e  a dj a c e nt 
b u si n e s s e s will s er v e pri m aril y a s o v erfl o w p ar ki n g. 
 
T hi s crit eri o n h a s b e e n m et. 
 
(iii)  C o m p ati bl e  D e si g n  a n d  I nt e gr ati o n.    All  el e m e nt s  of  a  pl a n  s h all 
c o e xi st  i n  a  h ar m o ni o u s  m a n n er  wit h  n e ar b y  e xi sti n g  a n d  a nti ci p at e d 
d e v el o p m e nt.    El e m e nt s  t o  c o n si d er i n cl u d e;  b uil di n g s,  o ut d o or  st or a g e 
ar e a s  a n d  e q ui p m e nt,  utilit y  str u ct ur e s ,  b uil di n g  a n d  p a vi n g  c o v er a g e, 
l a n d s c a pi n g,  li g hti n g,  gl ar e,  d u st,  sig n a g e,  vi e w s,  n oi s e,  a n d  o d or s.    T h e 
pl a n m u st e n s ur e t h at n o xi o u s e mi s si o n s  a n d c o n diti o n s n ot t y pi c al of l a n d 
u s e s i n t h e s a m e z o ni n g di stri ct will b e eff e cti v el y c o nfi n e d s o a s n ot t o b e 
i nj uri o u s or d etri m e nt al t o n e ar b y pr o p erti e s. 
 
T h e  sit e  i s  l ar g el y  hi d d e n  fr o m  t h e p u bli c  a n d  i s  a dj a c e nt  t o  t h e  b a c k  or 
s er vi c e e ntr a n c e s of t h e a dj oi ni n g b u s i n e s s e s.  T h e ri n k will b e c o n v ert e d 
i nt o  f o ur  ( 4)  s a n d  v oll e y b all  c o urt s  a n d  will  b e  c o nfi n e d  b y  t h e  “ n et” 
di s c u s s e d e arli er.  T h e ci n d er bl o c k b u il di n g f or m s t h e s o ut h er n b or d er of 
t h e sit e, al o n g wit h t h e b a c k of t h e M alib u P o ol & S p a b uil di n g.  A st or a g e 
b uil di n g l o c at e d o n 3 0 4 N ort h A v e n u e bl o c k s t h e vi e w of t h e f a cilit y fr o m 
N.  3 r d  Str e et,  e x c e pt  t hr o u g h t h e  p ar ki n g  l ot.    T h e  e ntr a n c e  t o  t h e  f a cilit y 
will  b e  t hr o u g h  a  g at e  a c c e s si bl e  t hr o u g h  t hi s  p ar ki n g  l ot;  t hi s  li mit e d 
e ntr a n c e  will  all o w  f or  c o ntr ol  of  p atr o n s  a n d  al c o h oli c  b e v er a g e s.    T h e 
n ort h er n b or d er i s t h e e xi sti n g all e y. 
 
T hi s crit eri o n h a s b e e n m et. 
 

FI N DI N G S O F F A C T/ C O N C L U SI O N S A N D C O N DI TI O N S: 
 
Aft er  r e vi e wi n g  t h e  V oll e y s  a p pli c ati o n,  C U P- 2 0 1 3- 4 9 1  f or  a  C o n diti o n al  U s e  P er mit,  I 
m a k e t h e f oll o wi n g fi n di n g s of f a ct, c o n cl u si o n s a n d c o n diti o n s: 
 

1.  T h e  r e q u e st e d  C o n diti o n al  U s e  P er mit  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, s p e cifi c all y G o al 6. 



 
2.  T h e  r e vi e w  crit eri a  i n   S e cti o n  2 1. 0 2. 1 1 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 

h a v e all b e e n m et. 
 
3.  T h e Si g n Pl a n m e et s t h e si g n r e q uir e m e nt s a s s p e cifi e d i n S e cti o n 2 1. 0 2. 1 1 0( d) 

of t h e Gr a n d J u n cti o n M u ni ci p al C o d e. 
 
4.  T h e f oll o wi n g c o n diti o n s of a p pr o v al ar e a p pli c a bl e t o t hi s C U P: 

 
a.  L a n d o w n er s h all d e di c at e p u bli c ri g ht of  w a y f or t h at p orti o n of t h e e xi sti n g 

all e y a dj a c e nt t o t h e sit e; 
b.  E x e c uti o n  of  a  p o w er  of   att or n e y  f or  f ut ur e  all e y  i m pr o v e m e nt s  s h all  b e 

r e c or d e d pri or t o J ul y 1 1, 2 0 1 4. 
c.  P ar ki n g a gr e e m e nt, l e a s e or e a s e m e nt  s h all b e pr o vi d e d a s d e s cri b e d i n 

t hi s  St aff  R e p ort  i n  a  f or m  a c c e pt a bl e  t o  t h e  Cit y  Att or n e y  pri or  t o 
e st a bli s h m e nt of t h e u s e o n t h e sit e. 
 

S T A F F R E C O M M E N D A TI O N: 
 
I  r e c o m m e n d  t h at  t h e  Pl a n nin g  C o m mi s si o n  a p pr o v e  t h e  r e q u e st e d  C o n diti o n al  U s e 
P er mit,  C U P- 2 0 1 3- 4 9 1  wit h  t h e  fi n di n g s,  c o n cl u si o n s  a n d c o n diti o n s  of  a p pr o v al  li st e d 
a b o v e. 
 
R E C O M M E N D E D P L A N NI N G C O M MI S SI O N M O TI O N: 
 
M a d a m C h air m a n, o n t h e r e q u e st f or a C o n diti o n al U s e P er mit f or V oll e y s, fil e n u m b er 
C U P- 2 0 1 3- 4 9 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  a p pr o v e  t h e  C o n diti o n al  U s e 
P er mit wit h t h e f a ct s, c o n cl u si o n s a n d c o n diti o n s li st e d i n t h e st aff r e p ort. 
 
Att a c h m e nt s: 
 
Sit e L o c ati o n M a p  
A eri al P h ot o M a p 
C o m pr e h e n si v e Pl a n M a p 
E xi sti n g Cit y Z o ni n g M a p 
G e n er al Pr oj e ct R e p ort 
Sit e Pl a n 
Fl o or Pl a n 
Si g n Pl a n 
S cr e e ni n g 
N ei g h b or h o o d M e eti n g s u m m ar y 
L ett er s of S u p p ort 
Li q u or Li c e n s e s ur v e y 
 





 



 



 
 
 



  
 
 







 



  
SI G N L O C A TI O N 



 
E XI S TI N G SI G N P O S T S 



 
VI E W O F SI G N F R O M N. 3 R D  S T R E E T 



 
P O L E S A N D T A R P F O R E N C L O S U R E 



 



 
E- M AI L F R O M T H E S A L V A TI O N A R M Y 



 
L E T T E R O F S U P P O R T F R O M P R O P E R T Y O W N E R 



 
N E E D S A N D D E SI R E S S U R V E Y 

 



 
R E C O R D O F D E CI SI O N / FI N DI N G S O F F A C T  

D A T E:  F e br u ar y  1 2 , 2 0 1 4 
 
FI L E:  C U P -2 0 1 3 -4 9 1  
L O C A TI O N:  P orti o n s of 3 0 4 a n d 3 3 0 N ort h A v e n u e  
 
P E TI TI O N E R:  P a ul H er e k  
P R O P E R T Y O W N E R:  Li n d a M a n c h e st er  
 
P R O J E C T I S:      A P P R O V E D  w/ C o n diti o n s  

O n F e br u ar y  1 1 ,  2 0 1 4,  t h e  Gr a n d  J u n cti o n  Pl a n ni n g  C o m mi ssi o n a p pr o v e d  t h e  r e q u e ste d 
C o n diti o n al U s e P er mit ( C U P)  t o o p er at e a b ar i n c o nj u n cti o n wit h a n o ut d o or v oll e y b all f a cilit y 
i n a C-2 ( G e n er al  C o m m er ci al) z o n e di stri ct .  T h e pr oj e ct i s l o c at e d o n p orti o n s of 3 0 4 a n d 3 3 0 
N ort h A v e n u e, a s ill u str at e d i n t h e st aff r e p ort.    
 
T h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n f o u n d t h at t h e r e q u e st w a 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,  s p e cifi c all y  G o al 6 ;  t h at  r e vi e w  crit eri a  of  S e cti o n  2 1. 0 2. 1 1 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  ( G J M C)  h a v e all b e e n  m et; a n d fi n di n g  t h at s u b mitt e d  Si g n 
Pl a n m e et s wit h t h e si g n r e q uir e m e nt s a s s p e cifi e d i n G J M C S e cti o n 2 1. 0 2. 1 1 0( d).  
 
T h e C o n diti o n al U s e P er mit a p pr o v al i s s u bj e ct t o t h e f oll o wi n g  c o n diti o n s: 
•  L a n d o w n er s h all d e di c at e p u bli c ri g ht of w a y f or t h at p orti o n of t h e e xi sti n g all e y a dj a c e nt t o 

t h e sit e; 
•  E x e c uti o n of a p o w er of att or n e y  f or f ut ur e all e y i m pr o v e m e nt s s h all b e r e c or d e d pri or t o 

J ul y 1 1, 2 0 1 4.  
•  P ar ki n g a gr e e m e nt, l e a s e or e a s e m e nt s h all b e pr o vi d e d a s d e s cri b e d i n St aff R e p ort i n a 

f or m a c c e pt a bl e t o t h e Cit y Att or n e y pri or t o e st a bli s h m e nt of t h e u s e o n t h e sit e. 
 
A r e c or di n g f e e of $ 1 1, pl u s $ 5 f or e a c h p a g e i n a d diti o n t o t h e fir st, will b e r e q uir e d f or e a c h of 
t h e a b o v e d o c u m e nt s, p a y a bl e t o t h e M e s a C o u nt y Cl er k & R e c or d er. 

 
O n c e e st a bli s h e d t h e c o n diti o n al u s e a p pr o v al r u n s wit h t h e l a n d u nl e s s t h e pr o p ert y c h a n g e s 
u s e or t h e u s e  i s a b a n d o n e d f or a p eri o d of 1 2 c o n s e c uti v e m o nt h s , p ur s u a nt t o G J M C S e cti o n 
2 1. 0 2. 1 1 0( g).   T h e a p pli c a nt m u st  d e v el o p or e st a bli s h s u c h u s e wit hi n o n e ( 1) y e ar fr o m t h e 
d at e of a p pr o v al p ur s u a nt t o G J M C S e cti o n 2 1. 0 2. 0 8 0( n)( 1)(ii).  F ail ur e t o s ati sf y a n y c o n diti o n 
of  a p pr o v al s h all  c o n stit ut e  s uffi ci e n t  b a si s  t o  r e v o k e  t hi s  a p pr o v al,  a s  d e s cri b e d  i n  G J M C 
S e cti o n 2 1. 0 2. 1 1 0( h)(iii)  a n d  (i v).    Pl e a s e  n ot e  t h at  a n y e x p a n si o n  a n d/ or  m o difi c ati o n  of  t h e 
u s e will n e c e s sit at e a n e w  r e vi e w a n d c o n diti o n al u s e a p pr o v a l. 
 
B ef or e  i s s ui n g  a  pl a n ni n g  cl e ar a n c e ,  a Tr a n s p ort ati o n  C a p a cit y  P a y m e nt  ( T C P) , i s  d u e  f or 
$ 1 9 3 0,  p a y a bl e  t o  t h e Cit y  of  Gr a n d  J u n cti o n .   T h e  Pl a n ni n g  Cl e ar a n c e  ( P C N -2 0 1 4 -1 1 3 )  f or 
t h e  i nt eri or  r e m o d el  a n d  sit e i m pr o v e m e nt s,  o n c e  i s s u e d,  i s  v ali d  f or  1 8 0  d a y s,  p ur s u a nt  t o 
S e cti o n 3 1. 0 2. 0 7 0( a)( 8)(i).    
 
Si n c er el y,  
 

 
Bri a n R u s c h e, S e ni or Pl a n n er  
br u s c h e @ gj cit y. or g  
( 9 7 0) 2 5 6-4 0 5 8  

mailto:brusche@gjcity.org




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: O ct o b er 2 7, 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 a v eri c k Pl a c e, L L C t o r e z o n e 0. 1 4 4 a cr e s fr o m C- 1 ( Li g ht 
C o m m er ci al) t o R- O ( R e si d e nti al Offi c e).
 

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

St aff r e c o m m e n d s a p pr o v al 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, M a v eri c k Pl a c e, L L C r e pr e s e nt e d b y D a v e Ki m br o u g h, i s r e q u e sti n g a 
R e z o n e f or a 0. 1 4 4- a cr e pr o p ert y l o c at e d at 1 0 3 2 B elf or d A v e n u e. 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 C- 1 ( Li g ht C o m m er ci al) z o n e di stri ct t o a R- O ( R e si d e nti al 
Offi c e) z o n e di stri ct i s i n a nti ci p ati o n of f ut ur e m ulti-f a mil y d e v el o p m e nt. T h e r e q u e st e d 
R- O z o n e di stri ct w or k s t o 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 
N ei g h b or h o o d C e nt er. 
 

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

T h e s u bj e ct pr o p ert y i s l o c at e d mi d- bl o c k b et w e e n N ort h 1 0t h Str e et a n d N ort h 1 1t h 
Str e et o n t h e n ort h si d e of B elf or d A v e n u e a n d c o n si st s of 0. 1 4 4 a cr e s ( 6, 2 7 3 s q u ar e 
f e et).  T h er e i s c urr e ntl y a si n gl e-f a mil y h o u s e l o c at e d o n t h e pr o p ert y t h at w a s b uilt i n 
1 9 3 9.

T h e pr o p ert y w a s ori gi n all y z o n e d f or r e si d e nti al u s e ( si n gl e a n d m ulti-f a mil y) al o n g 
wit h a m aj orit y of t h e s urr o u n di n g n ei g h b or h o o d i n 1 9 2 8 w h e n z o ni n g w a s ori gi n all y 
e st a bli s h e d i n t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n.  Z o ni n g d e si g n ati o n s h a v e c h a n g e d b ut 
r e m ai n e d a r e si d e nti al z o n e u ntil 2 0 0 0.  At t h at ti m e, a n e w Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt 



C o d e w a s a d o pt e d al o n g wit h a Cit y wi d e r e z o n e a n d z o ni n g of  t hi s pr o p ert y w a s 
c h a n g e d t o C- 1 al o n g wit h all pr o p erti e s o n t h e n ort h si d e of B elf or d A v e n u e b et w e e n 
N ort h 7t h Str e et a n d N ort h 1 2t h Str e et.

T h e c urr e nt C- 1 ( Li g ht C o m m er ci al) z o n e di stri ct i s i nt e n d e d t o pr o vi d e i n d o or r et ail, 
s er vi c e a n d offi c e u s e s r e q uiri n g dir e ct or i n dir e ct art eri al str e et a c c e s s, a n d b u si n e s s 
a n d c o m m er ci al d e v el o p m e nt al o n g art eri al s. T h e C- 1 di stri ct s h o ul d a c c o m m o d at e 
w ell- d e si g n e d d e v el o p m e nt o n sit e s t h at pr o vi d e e x c ell e nt tr a n s p ort ati o n a c c e s s, m a k e 
t h e m o st effi ci e nt u s e of e xi sti n g i nfr a str u ct ur e a n d pr o vi d e f or or d erl y tr a n siti o n s a n d 
b uff er s b et w e e n u s e s.  T h e C- 1 z o n e di stri ct h a s a mi ni m u m l ot si z e of 0. 4 5 9 a cr e s 
( 2 0, 0 0 0 s q u ar e f e et) a n d all o w s f or b uil di n g s u p t o 6 5 f e et i n h ei g ht.  A d diti o n al 
st a n d ar d s i n cl u d e a n all o w e d r e si d e nti al d e n sit y r a n g e of b et w e e n 1 2 a n d 2 4 d w elli n g 
u nit s p er a cr e ( d u/ a c) a n d n o m a xi m u m l ot c o v er a g e.  All o w e d u s e s i n cl u d e, i n a d diti o n 
t o m ulti-f a mil y r e si d e nti al, offi c e, r et ail, r e st a ur a nt s a n d ot h er si mil ar u s e s.

T h e pr o p o s e d z o n e di stri ct of R- O ( R e si d e nti al Offi c e) i s i nt e n d e d t o pr o vi d e l o w 
i nt e n sit y, n o nr et ail, n ei g h b or h o o d s er vi c e a n d offi c e u s e s t h at ar e c o m p ati bl e wit h 
a dj a c e nt r e si d e nti al n ei g h b or h o o d 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 m a k e b uil di n g s 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 a r e si d e nti al e n vir o n m e nt.  T h e R- O z o n e di stri ct’ s mi ni m u m l ot si z e i s 
5, 0 0 0 s q u ar e f e et a n d all o w s f or b uil di n g s u p t o 4 0 f e et i n h ei g ht.  A d diti o n al st a n d ar d s 
i n cl u d e a m a xi m u m b uil di n g si z e of 1 0, 0 0 0 s q u ar e f e et, a r e si d e nti al d e n sit y r a n g e of 4 
d u/ a c t o u nli mit e d, a m a xi m u m l ot c o v er a g e of 7 0 % b y str u ct ur e s a n d s p e cifi c 
ar c hit e ct ur al st a n d ar d s.  All o w e d u s e s i n cl u d e, i n a d diti o n t o si n gl e f a mil y a n d m ulti-
f a mil y r e si d e nti al, offi c e, p er s o n al s er vi c e u s e s, a n d ot h er si mil ar l o w i nt e n sit y u s e s.

Ot h er 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)
B- 1 ( N ei g h b or h o o d B u si n e s s)
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)

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 J ul y 2 3, 
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. 
O n e ( 1) n ei g h b or att e n d e d t h e m e eti n g a n d e x pr e s s e d c o n c er n s r e g ar di n g t h e h ei g ht 
a n d p ar ki n g.  T h e y w o ul d pr ef er a l o w er d e n sit y if d e v el o p e d r e si d e nti all y. 

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 A u g u st 2 8, 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 O ct o b er 1 6, 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 O ct o b er 2 0, 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 s a n d fi n di n g s; a n d/ or
T h er e h a v e b e e n e v e nt s t h at h a v e c h a n g e d t h e ori gi n al pr e mi s e t h at l e a d t o t h e 
d e si g n ati o n of C- 1.  T h e N ort h A v e n u e C orri d or Pl a n a n d Gr e at er D o w nt o w n Pl a n h a v e 
b ot h b e e n a d o pt e d si n c e t h e C- 1 z o n e di stri ct w a s a d o pt e d f or t h e pr o p ert y.  T h e N ort h 
A v e n u e Pl a n s p e cifi c all y i d e ntifi e d a n e e d f or m ultif a mil y h o u si n g t o s u p p ort t h e 
gr o wi n g p o p ul ati o n of C ol or a d o M e s a U ni v er sit y.  L o c at e d wit hi n w al ki n g di st a n c e of 
s h o p pi n g, r e st a ur a nt s, b u s s er vi c e, a n d e m pl o y m e nt o p p ort u niti e s a n d c a m p u s, t h e 
sit e i s a d e sir a bl e l o c ati o n f or m ultif a mil y d e v el o p m e nt.  T h e Gr e at er D o w nt o w n Pl a n 
s p e cifi c all y e st a bli s h e d t hi s ar e a a s p art of t h e Tr a n siti o n al O v erl a y ar e a w hi c h i n cl u d e d 
a g o al t o “ Pr o m ot e d o w nt o w n li vi n g b y pr o vi di n g a wi d e r a n g e of h o u si n g 
o p p ort u niti e s”.

St aff t h u s fi n d s t h at t hi s crit eri o n i s m et.
  
( 2)    T h e c h ar a ct er a n d/ or c o n diti o n of t h e ar e a h a s c h a n g e d s u c h t h at t h e a m e n d m e nt 
i s c o n si st e nt wit h t h e Pl a n; a n d/ or
T h e c h ar a ct er of t h e ar e a h a s c h a n g e d o v er ti m e fr o m a tr a diti o n all y si n gl e-f a mil y ar e a 
t o a mi x of si n gl e f a mil y, m ulti-f a mil y, c o m m er ci al a n d C ol or a d o M e s a U ni v er sit y 
c a m p u s a n d p o p ul ati o n e x p a n si o n.  A n R- O z o n e di stri ct will pr o vi d e f urt h er o p p ort u nit y 
f or m ulti-f a mil y d e v el o p m e nt, m ai nt ai ni n g p ot e nti al f or n o n-r e si d e nti al d e v el o p m e nt 
w hil e mi ni mi zi n g t h e p ot e nti al i nt e n sit y i m p a ct t h e c urr e nt C- 1 z o n e di stri ct c o ul d bri n g.

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

( 3)    P u bli c a n d c o m m u nit y f a ciliti e s ar e a d e q u at e t o s er v e t h e t y p e a n d s c o p e of l a n d 
u s e pr o p o s e d; a n d/ or 
 
A d e q u at e p u bli c a n d c o m m u nit y f a ciliti e s a n d s er vi c e s ar e a v ail a bl e t o t h e pr o p ert y a n d 
ar e s uffi ci e nt t o s er v e l a n d u s e s a s s o ci at e d wit h t h e R- O z o n e di stri ct. T h e s u bj e ct 
pr o p ert y i s a d v a nt a g e d b y it s p o siti o n i n t h e Cit y’ s hi st ori c al a n d pr e s e nt- d a y c or e, 



w h er e s er vi c e s a n d  utiliti e s e xi st a n d w h er e n e w d e v el o p m e nt p o s e s f e w er d e m a n d s 
f or u p gr a d e s t o pri m ar y utiliti e s. Cit y S a nit ar y S e w er, Cit y St or m S e w er, a n d Cit y W at er 
li n e s ar e l o c at e d a dj a c e nt t h e pr o p ert y eit h er i n t h e B elf or d A v e n u e ri g ht- of- w a y, t h e 
all e y t o t h e n ort h a n d/ or wit hi n N ort h A v e n u e l o c at e d h alf a bl o c k t o t h e n ort h. T h e 
pr o p ert y i s al s o s er v e d b y X c el E n er g y el e ctri cit y a n d n at ur al g a s, a n d c a bl e n et w or k 
li n k s.  P u bli c s af et y, fir e, E M S a n d p oli c e s er vi c e s c a n a d e q u at el y s er v e t hi s ar e a of t h e 
Cit y. T h e s u bj e ct pr o p ert y i s al s o w ell s er v e d b y b ot h m ulti m o d al a n d a ut o m o bil e 
tr a n s p ort ati o n f a ciliti e s. I n g e n er al, st aff fi n d s t h at p u bli c a n d c o m m u nit y f a ciliti e s ar e 
a d e q u at e t o s er v e t h e t y p e a n d s c o p e of t h e l a n d u s e( s) pr o p o s e d. 

A s s u c h, st aff fi n d s t hi s crit eri o n h a s b e e n m et.

( 4)    A n i n a d e q u at e s u p pl y of s uit a bl y d e si g n at e d l a n d i s a v ail a bl e i n t h e c o m m u nit y, 
a s d efi n e d b y t h e pr e si di n g b o d y, t o a c c o m m o d at e t h e pr o p o s e d l a n d u s e; a n d/ or
T h er e ar e t hr e e ( 3) z o n e di stri ct s w hi c h all o w f or r e si d e nti al d e v el o p m e nt wit h o ut a 
d e n sit y c a p.  M a xi mi zi n g t h e d e n sit y p ot e nti al of a pr o p ert y i n t hi s ar e a of t h e Cit y al s o 
m a xi mi z e s t h e u s e of e xi sti n g i nfr a str u ct ur e, mi ni mi zi n g s pr a wl i nt o o ut er ar e a s of t h e 
Cit y.  T h e B- 2 i s o nl y all o w e d wit hi n t h e c e ntr al c or e of t h e Cit y, s o i s n’t a n o pti o n 
o ut si d e of t h at ar e a of t h e Cit y.  T h e ot h er t w o ar e t h e R- 2 4 a n d R- O.  T h e s e z o n e 
di stri ct s a c c o u nt f or a p pr o xi m at el y 1. 5 % of t h e l a n d wit hi n t h e Cit y li mit s.  T h e F ut ur e 
L a n d U s e M a p c at e g ori z e s t hi s pr o p ert y a s N ei g h b or h o o d C e nt er w hi c h i s n ot 
i m pl e m e nt e d b y t h e R- 2 4 z o n e.  T h e R- O z o n e di stri ct c o n si st s of l e s s t h a n 1 % of t h e 
l a n d s wit hi n t h e Cit y.  A n R- O z o n e di stri ct f or t hi s pr o p ert y cr e at e s a n o p p ort u nit y t o 
i n cr e a s e t h e p ot e nti al d e v el o p m e nt i n t h e d o w nt o w n ar e a. 
G e n er all y, st aff t h u s fi n d s t hi s crit eri o n i s m et.  
( 5)    T h e c o m m u nit y or ar e a, a s d efi n e d b y t h e pr e si di n g b o d y, will d eri v e b e n efit s fr o m 
t h e pr o p o s e d a m e n d m e nt.  
T h e c o m m u nit y a n d ar e a will b e n efit b y t h e d e v el o p m e nt of pr o p ert y at a hi g h er d e n sit y 
t h a n all o w e d b y t h e c urr e nt C- 1 z o n e di stri ct b y m a xi mi zi n g t h e u s e of e xi sti n g 
i nfr a str u ct ur e, pr o vi di n g a d diti o n al di v er sit y of h o u si n g t y p e a n d a d diti o n al 
b uff er/tr a n siti o n of u s e b et w e e n t h e hi g h er i nt e n sit y n o n-r e si d e nti al u s e s t o t h e n ort h 
a n d t h e r e si d e nti al t o t h e s o ut h.
T h er ef or e, St aff fi n d s t h at t hi s crit eri o n i s m et.

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 / P oli c y A:  L a n d u s e d e ci si o n s will b e c o n si st e nt wit h F ut ur e L a n d U s e M a p.

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



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 C o m pr e h e n si v e Pl a n s p e cifi c all y i d e ntifi e s v al u e s a n d vi si o n t h at i n cl u d e:

• I n cr e a si n g d e n sit y a n d i nt e n sit y i n c or e ar e a s, e s p e ci all y i n t h e Cit y C e nt er;
• Cr e ati n g a br o a d er mi x of h o u si n g o p p ort u niti e s;
• “ Tr a n siti o ni n g”, a c o n c e pt w h er e t h e i nt e n sit y of l a n d u s e s ar e d e cr e a s e d fr o m hi g h er 
i nt e n sit y;
• C h a n n eli n g gr o wt h i n w ar d

M a xi mi zi n g r e si d e nti al d e v el o p m e nt of t hi s pr o p ert y at a d e n sit y hi g h er t h a n all o w e d b y 
t h e c urr e nt C- 1 z o n e di stri ct will m a k e effi ci e nt u s e e xi sti n g i nfr a str u ct ur e, pr o vi d e 
a d diti o n al di v er sit y of h o u si n g t y p e a n d a d diti o n al b uff er/tr a n siti o n of u s e b et w e e n t h e 
hi g h er i nt e n sit y n o n-r e si d e nti al u s e s t o t h e n ort h a n d t h e r e si d e nti al t o t h e s o ut h.

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 a v eri c k Pl a c e, L L C – D a v e Ki m br o u g h r e z o n e r e q u e st, R Z N-
2 0 2 0- 4 3 4, f or t h e pr o p ert y l o c at e d at 1 0 3 2 B elf or 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:

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 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 1 0 3 2 B elf or d A v e n u e, 
Cit y fil e n u m b er R Z N- 2 0 2 0- 4 3 4, I m o v e t h at t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n f or w ar d a 
r e c o m m e n d ati o n of a p pr o v al t o Cit y C o u n cil wit h t h e fi n di n g s of f a ct 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
3. E x hi bit 3 - P u bli c C o m m e nt
4. Pr o p o s e d  Z o ni n g Or di n a n c e
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1 0 3 2 B elf o r d A v e n u e  
R e z o n e  

J ul y 2 4, 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  
M a v eri c k Pl a c e L L C pr e s e ntl y o w ns t h e 0. 1 4 4 a cr e  p ar c el  l o c at e d at 1 0 3 2 B elf or d 
A v e n u e.  T his p ar c el is  c urr e ntl y z o n e d C- 1 (i n t h e Gr e at er D o w nt o w n Tr a nsiti o n al 
O v erl a y) .  W e ar e p urs ui n g a r e z o n e t o R- O ( R esi d e nti al Offi c e). 
 
T h er e is a n e xisti n g si n gl e f a mil y h o m e o n sit e t h at is i nt e n d e d t o b e r e m o v e d aft er Sit e 
Pl a n a p pr o v al wit h i nt e nti o ns of c o nstr u cti n g f o ur att a c h e d u nits p ot e nti all y pl att e d as 
t o w n h o m es (t h e R e z o n e m ust b e s e c ur e d first).   T h e pr o p ert y is a b utti n g si n gl e f a mil y 
r esi d e nti al t o t h e e ast, c o m m er ci al d e v el o p m e nt t o t h e n ort h, si n gl e f a mil y r esi d e nti al t o 
t h e w est a n d 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 o n t his pr o p ert y.   
 
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  is l o c at e d at 1 0 3 2 B elf or d A v e n u e.    
•  T h er e is a w at er m ai n i n B elf or d A v e a n d a s e w er m ai n i n B elf or d A v e a n d i n t h e 

b a c k all e y . 
•  S urr o u n di n g l a n d us e / z o ni n g is si n gl e f a mil y r esi d e nti al  t o t h e w est z o n e d 

C o m m er ci al ( als o i n Gr e at er D o w nt o w n Tr a nsiti o n al O v erl a y); m ulti -f a mil y a n d 
si n gl e f a mil y r esi d e n c e  t o t h e s o ut h z o n e d R- 2 4 ( als o i n Gr e at er D o w nt o w n 
R esi d e nti al O v erl a y); si n gl e f a mil y a n d d u pl e x- f a mil y r esi d e n c e ( C- 1) t o t he e ast  
( als o i n Gr e at er D o w nt o w n Tr a nsiti o n al O v erl a y); a n d c o m m er ci al /r et ail d e v el o p m e nt 
( C- 1) t o t h e n ort h ( als o i n N ort h A v e n u e O v erl a y Z o n e). 

•  T h er e is c urr e ntl y o n e a c c ess  t o t h e pr o p ert y fr o m B elf or d A v e n u e .   
•  T h e sit e is v er y fl at, c urr e ntl y sl o pi n g s o ut h  wit h a gr a d e v ar i ati o n of +/ - 2 f e et.  

 
E xisti n g Z o ni n g 
•  T his p ar c el is c urr e ntl y z o n e d  C- 1. 
•  As n ot e d t h er e is C- 1 t o t h e e ast; t o t h e s o ut h is R- 2 4; t o t h e n ort h is C- 1; a n d t o t h e 

w est is C- 1. 
•  T h e pr o p os e d pl a n r e z o n es t h e pr o p ert y t o R- O. 

 
B. P u bli c B e n efit : 
•  R e d e v el o p m e nt 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; 
•  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  
A N ei g h b or h o o d M e eti n g w as h el d o n T h urs d a y, J ul y 2 3r d at C M U .  Si g n-i n s h e et a n d 
N ei g h b or h o o d M e eti n g n ot es ar e i n cl u d e d wit h t his s u b mitt al.  
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D.  P r oj e ct C o m pli a n c e, C o m p ati bilit y, a n d I m p a ct 

1. A d o pt e d Pl a 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 elo p m e nt C o d e.  

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 si n gl e f a mil y r esi d e nti al t o t h e w est z o n e d C o m m er ci al 
( als o i n Gr e at er D o w nt o w n Tr a nsiti o n al O v erl a y); m ulti-f a mil y a n d si n gl e f a mil y 
r esi d e n c e t o t h e s o ut h z o n e d R-2 4 ( als o i n Gr e at er D o w nt o w n R esi d e nti al O v erl a y); 
si n gl e f a mil y a n d d u pl e x- f a mil y r esi d e n c e ( C- 1) t o t h e e ast ( als o i n Gr e at er D o w nt o w n 
Tr a nsiti o n al O v erl a y); a n d c o m m er ci al/r et ail d e v el o p m e nt ( C - 1) t o t h e n ort h ( als o i n 
N ort h A v e n u e O v erl a y Z o n e)  

3. Sit e A c c ess a n d Tr affi c  

T h er e is c urr e ntl y o n e a c c ess t o t h e pr o p ert y fr o m B elf or d A v e n u e.  T h e pl a n is t o h a v e 
t w o a c c ess es, o n e fr o m B elf or d A v e n u e a n d o n e fr o m t h e b a c k all e y.   

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 w at er m ai n i n B elf or d A v e a n d a s e w e r m ai n i n B elf or d A v e a n d i n t h e b a c k 
all e y.  

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 yst 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    N/ A   

1 0. N u m b er of E m pl o y e e s    N/ A   

1 1. Si g n a g e  Pl a ns    N/ A   

1 2. Irri g ati o n   N o irri g ati o n.  Will b e d o m esti c.  

 
E.  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  - J ul y 2 0 2 0 
•  S u b mit M a j or Sit e Pl a n r e vi e w F all  2 0 2 0  
      



L E G A L D E S C RI P TI O N  

L O T 2 5 A N D 2 6 I N B L O C K 2, CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N, A S S H O W N O N T H E P L A T O F R E S U R V E Y O F 

S E C O N D DI VI SI O N CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N A T R E C E P TI O N N U M B E R 5 4 3 3 2.  











1 0 3 2 B E L F O R D  N EI G H B O R H O O D M E E TI N G  
T h urs d a y J ul y 2 3 r d, 2 0 2 0 @ 5: 3 0 p m  

N O T E S 
 

A N ei g h b or h o o d M e eti n g w a s h el d o n J ul y 2 3r d, 2 0 2 0 r e g ar din g a pr o p o s e d R e z o n e  at 1 0 3 2 
B elf or d.  
 
I n Att e n d a n c e: 
R e pr e s e nt ati v e s: T e d Ci a v o n n e & M all or y R e a m s ( Ci a v o n n e, R o b ert s & A ss o ci at e s I n c.)  
        L a n c e Gl o ss (sitti n g i n f or S e nt a C o st ell o)  ( Cit y of Gr a n d J u n cti o n)  
 
D u e t o C O VI D -1 9, t h er e w a s al s o a virt u al pr e s e nt ati o n o n GJ S p e a ks .  T h e pr e s e nt ati o n h a d 4 
vi e ws a n d n o c o m m e nt s.   O nl y 1 n ei g h b or att e n d e d t h e “ i n p er s o n” m e eti n g a n d h a d t h e 
f oll o wi n g c o m m e nt s a n d c o n c er n s: 
 
- H o w m a n y u nit s p er a cr e f or a n R - O ? – N o Li mit . 
- S o it i s g oi n g t o b e li k e t h e 4 -pl e x o n C ol or a d o ? – Y e s .  Will b e diff er e nt ar c hit e ct ur e  a n d fl o or 
pl a n, b ut cl o s e t o t h e s a m e i d e a.  
- 2 b e dr o o m s ? – W e t hi n k s o .  
- 3 st ori e s ? – W e t hi n k 2 st ori e s, b ut n ot s ur e.  Will a s k d e v el o p er.  
- W h at ’s t h e h ei g ht li mit ? – 7 2 ’  
- W h y i s ol at e t h at o n e l ot t o R - O? – O nl y r ez o ni n g t o g et t h e e xtr a u nit. 
- C o n c er n e d it will l o o k o ut of pl a c e a n d sti c k o ut li k e a s or e t h u m b, b ut i s t h at t h e g o al of t h e 
n ei g h b or h o o d ? T o e v e nt u all y c h a n g e all l ot s t o R -O a n d r e d e v el o p t o t hi s t y p e of l o o k ? – C-1 
a n d R -O ar e v er y si mil ar z o n e s.  Ot h er l ot s w o n ’t n e c e ss aril y  h a v e t o r ez o n e, b ut t h e y ar e i n t h e 
tr a n siti o n al o v erl a y s o t h e cit y d o e s a nti ci p at e t his ar e a m o vi n g t o w ar d s a m or e d e n sit y r at h er 
t h a n si n gl e f a mil y h o m e s. 
- D o e s t h e o w n er t hi n k h e c a n ’t m a k e m or e m o n e y if h e b uil d s a tri-pl e x vs a 4 -pl e x ?  It s e e m s 
li k e a r ez o n e i s a l ot of w or k j u st f or o n e m or e u nit.  
- S o it will b e t o w n h o m es a n d n ot a p art m e nt s ? – Y e s  
- D o e s R -O c h a n g e t h e p ar ki n g r e q uir e m e nt s ?  P ar ki n g i s alr e a d y a n i ss u e i n t hi s ar e a a n d 
bri ni n g  i n hi g h d e n sit y i s a c o n c er n – N o, p ar ki n g is c al c ul at e b y t h e u s e.  T h e s e will h a v e a 
g ar a g e.  
- C a n y o u p ut a n offi c e i n t h er e ? – T e c h ni c all y y e s, b ut t h at w o ul d b e a c h a n g e of u s e a n d w o ul d 
i n cr e a s e t h e p ar ki n g r e q uir e m e nt w hi c h i s u nr e ali sti c o n t hi s sit e. 
- M y o nl y t w o i ss u e s ar e t h e h ei g ht of t h e b uil di n gs a n d t h e p ar ki n g.  T h e a p art m e nt s o n 8 t h a n d 
W hit e l o o k s o o ut of pl a c e.  S o pl e a s e b e c ar ef ul wit h t h e h ei g ht of t h e s e a s w ell a s t h e 
ar c hit e ct ur e/l o o k of t h e u nit s.  I w o ul d b e m or e c o mf ort a bl e wit h  a 2 -st or y tri -pl e x.  H o w e v er, 
i n 1 0 y e ar s t hi s w h ol e bl o c k mi g ht g et r e-d e v el o p e d, s o m a y b e it will m at c h e v e nt u all y.  It ’s o nl y 
a m att er of ti m e b ef or e t hi s ar e a i s r e -d e v el o p e d.  – N ot e d.   
  

 









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

 



Z O NI N G  M A P

 



1

S e nt a C o st ell o

F r o m: L a n c e Gl o s s

S e nt: Fri d a y, J ul y 2 4, 2 0 2 0 1 2: 2 4 P M

T o: Li n d a L y n c h

C c: S e nt a C o st ell o

S u bj e ct: R E: 1 0 3 2 B elf or d

H ell o  M s.  L y n c h,  
 
I will  b e  h a p p y  t o s e n d  t hi s o n  t o S e nt a  C o st ell o,  t h e pl a n n er  w h o  will  b e  r e vi e wi n g t his pr oj e ct.  S h e  will  a d d  t h e e m ail  
y o u  h a v e  writt e n  h er e  t o t h e p u bli c  r e c or d; if y o u  w o ul d  li k e t o el a b or at e,  s h e  c a n  t a k e a n  u p d at e d  c o m m e nt,  t o o. T h at  
i nf or m ati o n will  b e  p art  of  t h e a p pl i cati o n  p a c k et  t h at g o es  t o Pl a n ni n g  C o m mi s si o n  a n d  Cit y  C o u n cil  if a n d  w h e n  t hi s 
r e a c h es t h e p u bli c  h e ari n g  st a g e.  
 
T h a n k  y o u  f or y o ur  e n g a g e m e nt.  
 
B e st,  
L a n c e  
 
 

Fr o m:  Li n d a  L y n c h     
S e nt:  Fri d a y,  J ul y 2 4,  2 0 2 0  1 2: 1 7  P M  
T o:  L a n c e  Gl o s s  <l a n c e g @ gj cit y. or g >  
S u bj e ct:  1 0 3 2  B elf or d  
 

* *  ‐ E X T E R N A L  S E N D E R.  O nl y  o p e n  li n ks a n d  att a c h m e nt s  fr o m k n o w n  s e n d ers.  D O  N O T  pr o vi d e  s e nsiti v e  i nf or m ati o n. 
C h e c k  e m ail  f or t hr e ats p er  ri s k tr ai ni n g. ‐ * *  

 

Hi  L a n c e,   
  Li n d a   L y n c h  h er e.  I w a s  t h e o nl y  att e n d e e  at  t h e pr es e nt ati o n  l a st ni g ht.  T hi n ki n g  t hr o u g h t his r e q u e st all  ni g ht  I' v e 
d e ci d e d  I w a nt  t o c o nt e st  t h e r e z o ni n g.  O n c e  it's r e z o n e d t h e d e v el o p er  c a n  d o  w h at e v er,  e v e n  t h o u g h h e  s h o w e d  us  
" pl a ns ".   I' m j ust n ot  c o mf ort a bl e  wit h  t h at ki n d  of  c h a n g e  i n t h e hi st ori c  d o w nt o w n  s q u ar e.   I t hi n k t h e d e v el o p er  c a n  
m a k e  m o n e y  wit h  a  tri pl e x, m a k e  it l o o k c o m p ati bl e  wit h  t h e e xisti n g  n ei g h b or h o o d  a n d  n ot  p ut  m or e  b ur d e ns  o n  t h e 
e xisti n g  p ar ki n g  sit u ati o n  o n  B elf or d.  
  S h o ul d  I m a k e  a  f or m al st at e m e nt  wit h  t h e cit y,  or  c a n  y o u  s e n d  m y  e m ai l t o w h o m e v er  s o  t h e y k n o w  h o w  I f e el.   
T h a n k  y o u,  Li n d a  L y n c h  
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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 C- 1 ( LI G H T C O M M E R CI A L) 
T O R- O ( R E SI D E N TI A L – O F FI C E) 

 
L O C A T E D A T 1 0 3 2 B E L F O R D A V E N U E 

 
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 1 0 3 2 B elf or d A v e n u e t o t h e R- O ( R e si d e nti al Offi c 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 N ei g h b or h o o d C e nt er of  t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n a n d t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n’ s 
g o al s a n d p oli ci e s a n d i s g e n er all y  c o m p ati bl e wit h l a n d u s e s l o c at e d i n t h e s urr o u n di n g 
ar e a.   
 
  Aft er p u bli c n oti c e a n d p u bli c h e ari n g, t h e Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil fi n d s t h at 
t h e R- O ( R e si d e nti al Offi c 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 erti e s s h all b e z o n e d R- O ( R e si d e nti al Offi c e):  
 
L O T 2 5 A N D 2 6 I N B L O C K 2, CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N , A S S H O W N O N T H E P L A T 
O F R E S U R V E Y O F S E C O N D DI VI SI O N CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N A T  R E C E P TI O N 
N U M B E R 5 4 3 3 2. 
 
I ntr o d u c e d o n fir st r e a di n g t hi s 1 8t h d a y of N o v 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 h i s    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 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: O ct o b er 2 7, 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  D a vi d F or e n z a t o R e z o n e T w o P ar c el s T ot ali n g 2. 9 7 a cr e s fr o m 
I- O (I n d u stri al Offi c e) t o B P ( B u si n e s s P ar k Mi x e d U s e) L o c at e d at t h e S o ut h w e st 
C or n er of Fr a ct ur e L a n e a n d 2 5 ½ R o a d.  
 

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

St aff r e c o m m e n d s a p pr o v al of t 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 a vi d F or e n z a, i s r e q u e sti n g a r e z o n e of t w o  p ar c el s t ot ali n g 
a p pr o xi m at el y 2. 9 7 a cr e s l o c at e d at t h e s o ut h w e st c or n er of Fr a ct ur e L a n e a n d 2 5 ½ 
R o a d fr o m I- O (I n d u stri al Offi c e) t o B P ( B u si n e s s P ar k Mi x e d U s e). T h e r e q u e st e d B P 
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/I n d u stri 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 2. 9 7- a cr e pr o p ert y c o m pri s e s t w o  p ar c el s l o c at e d at t h e e a st er n b o u n d ar y of t h e 
F or e si g ht P ar k D e v el o p m e nt ori gi n all y s u b di vi d e d i n t h e 1 9 7 0’ s a n d e arl y 1 9 8 0’ s. M u c h 
of t h e c o n str u cti o n wit hi n t hi s p ar k t o o k pl a c e i n t h e 1 9 8 0’ s a n d 1 9 9 0’ s. T h e s u bj e ct 
pr o p ert y w a s r e pl att e d i n 2 0 0 1 a s t h e R M O Offi c e D e v el o p m e nt, b ut h a s r e m ai n e d 
v a c a nt. W hil e t h e pr o p ert y d o e s n ot h a v e a d e si g n at e d a d dr e s s at t hi s ti m e, it i s 
sit u at e d at t h e s o ut h w e st c or n er of Fr a ct ur e L a n e a n d 2 5 ½ R o a d, a p pr o xi m at el y 5 0 0 
f e et n ort h w e st of t h e P att er s o n R o a d a n d 2 5 ½ R o a d i nt er s e cti o n.

Dir e ctl y a dj a c e nt t o t h e n ort h i s a m e di c al offi c e, a dj a c e nt t o t h e s o ut h i s t h e U S P o st al 



S er vi c e Di stri b uti o n C e nt er, t o t h e e a st i s a t w o- st or y m ulti-f a mil y d e v el o p m e nt, a n d t o 
t h e w e st i s v a c a nt l a n d a n d a m a n uf a ct uri n g c e nt er. T h e s u bj e ct pr o p ert y i s c urr e ntl y 
z o n e d I- O (I n d u stri al Offi c e), a s i s m u c h of t h e l ar g er F or e si g ht P ar k d e v el o p m e nt. 
A dj a c e nt z o ni n g t o t h e n ort h, s o ut h, a n d w e st i s I- O, w hil e a dj a c e nt z o ni n g t o t h e e a st 
i s R- 2 4 ( R e si d e nti al 2 4 u nit s/ a cr e). 

T h e A p pli c a nt i s s e e ki n g a r e z o n e of t h e s u bj e ct pr o p ert y fr o m I- O t o B P ( B u si n e s s 
P ar k Mi x e d U s e). W hil e t h e I- O a n d B P z o ni n g d e si g n ati o n s ar e v er y si mil ar, t h er e i s 
o n e k e y diff er e n c e, b ei n g t h at B P all o w s f or m ulti-f a mil y r e si d e nti al u s e s wit h a d e n sit y 
b et w e e n 8 u nit s a n d 2 4 u nit s/ a cr e. W hil e t h er e h a v e b e e n n o a p pli c ati o n s f or a M aj or 
Sit e Pl a n R e vi e w f or a m ulti-f a mil y d e v el o p m e nt o n t h e s u bj e ct pr o p ert y t o d at e, t h e 
A p pli c a nt h a s e x pr e s s e d i nt er e st i n d e v el o pi n g t h e pr o p ert y f or m ulti-f a mil y u s e i n t h e 
f ut ur e, w hi c h i s t h e pri m ar y r e a s o n f or t h e r e z o n e r e q u e st.  

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/I n d u stri 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/I n d u stri al f ut ur e 
l a n d u s e c at e g or y i n cl u d e s t h e C- 2 ( G e n er al C o m m er ci al), M U ( Mi x e d U s e), B P 
( B u si n e s s P ar k Mi x e d U s e), I- O (I n d u stri al Offi c e), a n d I- 1 ( Li g ht I n d u stri al) z o n e 
di stri ct s. A s s u c h, t h e pr o p o s al 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 w a s h el d o n J ul y 6, 2 0 2 0 c o n si st e nt wit h t h e r e q uir e m e nt s of 
S e cti o n 2 1. 0 2. 0 8 0 ( e) of t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e. T h e m e eti n g t o o k pl a c e 
i n- p er s o n, wit h a virt u al o pti o n vi a S k y p e f or t h o s e w h o di d n ot f e el c o mf ort a bl e 
att e n di n g i n- p er s o n. T h er e w er e s e v e n att e n d e e s of t h e m e eti n g, i n cl u di n g t h e 
A p pli c a nt t e a m a n d Cit y pl a n ni n g st aff. C o n c er n s at t h e m e eti n g g e n er all y r e v ol v e d 
ar o u n d t h e p ot e nti al of i n cr e a s e d tr affi c a n d p ot e nti al p ar ki n g i s s u e s if a m ulti-f a mil y 
u s e i s d e v el o p e d. 

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 1 7, 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 O ct o b er 1 6, 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 O ct o b er 2 0, 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/I n d u stri 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 
B P, 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 I- O 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/I n d u stri 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 sit e h a s b e e n v a c a nt f or d e c a d e s, a n d t h at i n li g ht of t h e C O VI D- 1 9 
p a n d e mi c, t h e d e m a n d f or c o m m er ci al pr o p erti e s h a s gr e atl y di mi ni s h e d, w hil e 
r e si d e nti al d e m a n d i s still hi g h. W hil e t hi s m a y b e tr u e i n t h e s h ort-t er m, t h e l o n g-t er m 
o utl o o k f or c o m m er ci al pr o p erti e s i s still u n k n o w n. 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 
I- O 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 pr o p ert y i s sit u at e d o n t h e e a st er n e d g e of t h e 
F or e si g ht B u si n e s s P ar k, w hi c h w a s ori gi n all y s u b di vi d e d i n t h e 1 9 7 0’ s a n d e arl y 
1 9 8 0’ s. M u c h of t h e c o n str u cti o n wit hi n t hi s p ar k t o o k pl a c e i n t h e 1 9 8 0’ s a n d 1 9 9 0’ s, 
wit h t h e n e w e st d e v el o p m e nt i n t h e p ar k b ei n g t h e m e di c al offi c e b uil di n g a dj a c e nt t o 
t h e n ort h of t h e s u bj e ct pr o p ert y ( c o n str u ct e d i n 2 0 0 1). T h er e ar e still a f e w pr o p erti e s 
wit hi n t h e p ar k t h at r e m ai n v a c a nt, i n cl u di n g t h e s u bj e ct p ar c el s. N ot a bl y, o ut si d e of t h e 
F or e si g ht B u si n e s s P ar k, b ut a dj a c e nt t o t h e e a st of t h e s u bj e ct sit e i s a m ulti-f a mil y 
a p art m e nt c o m pl e x t h at w a s c o n str u ct e d i n 1 9 9 8. W hil e t h er e h a s b e e n f airl y li mit e d 
n e w d e v el o p m e nt wit hi n a h alf mil e r a di u s of t h e s u bj e ct sit e o v er t h e l a st d e c a d e, 
t h er e i s a c o m m er ci al d e v el o p m e nt u n d er c o n str u cti o n a p pr o xi m at el y 7 5 0 f e et t o t h e 
s o ut h e a st of t h e sit e, k n o w n a s Ri v ert o w n C e nt er. T hi s i s a pr o p o s e d mi x e d- u s e 
d e v el o p m e nt i n cl u si v e of r et ail, offi c e, a n d m e di c al offi c e s p a c e sit u at e d al o n g 
P att er s o n R o a d. T hi s d e v el o p m e nt i s i n t h e e arl y st a g e s of c o n str u cti o n. Pl a n s h a v e 
b e e n a p pr o v e d f or a 2 1, 1 5 0 s q u ar e f o ot m e di c al offi c e, a n d pl a n s ar e u n d er r e vi e w f or 
a 3, 8 0 0 s q u ar e f o ot r et ail b uil di n g. 

W hil e t h er e i s d e v el o p m e nt o c c urri n g cl o s e t o t h e s u bj e ct sit e, 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 B P  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 B P 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, li g ht i n d u stri al a n d m ulti-f 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 Ut e W at er, P er si g o W a st e w at er Tr e at m e nt, a n d 
X c el E n er g y ( el e ctri cit y a n d n at ur al g a s). 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 P att er s o n R o a d. 
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 5 ½ 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) b u s st o p s i n cl o s e 
pr o xi mit y, t h e cl o s e st b ei n g a b o ut 1 0 0 f e et s o ut h w e st of t h e s u bj e ct pr o p ert 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 c o m m e nt s or 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

A s pr e vi o u sl y i n di c at e d, t h e pri m ar y diff er e n c e b et w e e n t h e I- O z o n e di stri ct a n d B P 
z o n e di stri ct i s t h e all o w a n c e f or m ulti-f a mil y r e si d e nti al ( w hi c h r e q uir e s a d e n sit y r a n g e 
b et w e e n 8 u nit s a n d 2 4 u nit s p er a cr e). B P z o ni n g i s v er y li mit e d, o nl y a c c o u nti n g f or 
0. 3 % 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, a m aj orit y of w hi c h i s alr e a d y 
b uilt o ut. B P i s a u ni q u e z o ni n g di stri ct, t h at all o w s f or a r a n g e of li g ht t o m o d er at e 
i n d u stri al u s e s, c o m m er ci al u s e s, a n d m ulti-f a mil y r e si d e nti al u s e s. W hil e t h e B P z o n e 
di stri ct i s v er y li mit e d wit hi n t h e Cit y, ot h er z o n e di stri ct s c a n a c c o m m o d at e m o st of t h e 
l a n d u s e s all o w e d wit hi n t h e B P z o n e di stri ct, s p e cifi c all y t h e M- U ( Mi x e d U s e) z o n e 
di stri ct. W hil e t h e M- U z o n e di stri ct i s al s o s o m e w h at li mit e d ( a c c o u nti n g f or 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), 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 a p pr o xi m at el y 1. 5 mil e s n ort h w e st of t h e s u bj e ct sit e. 

A d diti o n all y, if t h e A p pli c a nt’ s pri m ar y i nt e nti o n i s t h e c o n str u cti o n of m ulti-f a mil y, 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 t hi s u s e i n ot h er l o c ati o n s wit hi n 
Gr a n d J u n cti o n. T h e R- O, B- 2, C- 1, M- U, a n d R- 2 4 z o n e di stri ct s all all o w f or m ulti-
f a mil y r e si d e nti al wit h a m a xi m u m d e n sit y of 2 4 u nit s/ a cr e a n d gr e at er ( 2 4 u nit s/ a cr e i s 
t h e m a xi m u m d e n sit y i n t h e B P z o n e di stri ct). T hi s s u g g e st s t h at t h er e i s n ot 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/I n d u stri al c o nt e m pl at e s mi x of 



c o m m er ci al, offi c e, a n d li g ht i n d u stri al u s e s, wit h r e si d e nti al u s e s b ei n g li mit e d t o t h e 
b u si n e s s p ar k mi x e d u s e d e v el o p m e nt. 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 m ulti-f a mil y 
r e si d e nti al, at a l o c ati o n n ort h 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 a n d utiliti 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.

R E C O M M E N D A TI O N A N D FI N DI N G S O F F A C T
Aft er r e vi e wi n g t h e Fr a ct ur e L a n e R e z o n e, R Z N- 2 0 2 0- 5 2 1, r e z o ni n g 2. 9 7 a cr e s fr o m I-
O (I n d u stri al- Offi c e) t o a n B P ( B u si n e s s P ar k Mi x e d U s e) f or t h e pr o p ert y l o c at e d at t h e 
s o ut h w e st c or n er of Fr a ct ur e L a n e a n d 2 5 ½ 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 Fr a ct ur e L a n e R e z o n e r e q u e st fr o m a n I- O (I n d u stri al Offi c e) z o n e 
di stri ct t o a B P ( B u si n e s s P ar k Mi x e d U s e) z o n e di stri ct f or a 2. 9 7- a cr e pr o p ert y l o c at e d 
at t h e s o ut h w e st c or n er of Fr a ct ur e L a n e a n d 2 5 ½ R o a d, Cit y fil e n u m b er R Z N- 2 0 2 0-
5 2 1, I m o v e t h at t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n f or w ar d a r e c o m m e n d ati o n of a p pr o v al 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. 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
3. M a p s &  E x hi bit s
4. Pr o p o s e d Z o ni n g Or di n a n c e







G e n er al Pr oj e ct R e p ort 

R e z o n e A p pli c ati o n 
Fr a ct ur e L a n e a n d 2 5 - 1/ 2 R o a d 
Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o 

A u g u st 1 6, 2 0 2 0 

P O B o x 1 3 3 - E a gl e, C O 8 1 6 3 2 - 9 7 0. 3 7 6. 4 2 2 7 - 
b o b b yl @r al ar c h. c o m



Pr o p ert y 

L ot 1, Bl o c k 2, R M O O ffi c e D e v el o p m e nt, S E C 3 1 S 1 W 

P ar c el 2 9 4 5- 0 3 3- 8 5- 0 0 1 

1. 7 7 a cr e s 


L ot 2, Bl o c k 2, R M O O ffi c e D e v el o p m e nt, S E C 3 1 S 1 W 

P ar c el 2 9 4 5- 0 3 3- 8 5- 0 0 2 

1. 1 9 a cr e s 


A d dr e s s 

T B D Fr a ct ur e L a n e a n d 2 5- 1/ 2 R o a d 


Pr o p ert y D e s cri pti o n 

B ot h pr o p erti e s ar e v a c a nt l ot s l o c at e d wit hi n t h e R M O O ffi c e D e v el o p m e nt P ar k i m m e di at el y t o t h e N ort h of t h e U S P o st O ffi c e o n 
t h e c or n er of P att er s o n R o a d a n d 2 5- 1/ 2 R o a d.  T h e pr o p erti e s ar e s urr o u n d e d o n t h e ot h er t hr e e si d e s b y str e et s: 

2 5- 1/ 2 R o a d t o t h e E a st 

Fr a ct ur e L a n d t o t h e N ort h 

Ei s e n h a u er Str e et t o t h e W e st 


T h e l ot s ar e g e n er all y fl at wit h littl e t o n o e xi sti n g v e g et ati o n.  A vi ci nit y m a p a n d A L T A s ur v e y of t h e pr o p erti e s ar e i n cl u d e d a s 
f oll o w s:








S urr o u n di n g Ar e a 

T h e s urr o u n di n g ar e a i s v er y di v er s e r a n gi n g fr o m r e si d e nti al t o g o v er n m e nt t o m e di c al t o m a n uf a ct uri n g.  T h er e i s a si g ni fi c a nt 
r e si d e nti al c o m p o n e nt i n t hi s e ntir e g e n er al ar e a i n cl u di n g i m m e di at el y a cr o s s t h e str e et t o t h e e a st fr o m t h e s u bj e ct pr o p ert y.  


All s urr o u n di n g u s e s a n d pl a n ni n g z o n e s ar e d e m o n str at e d o n t h e f oll o wi n g m a p s, i n cl u di n g f ut ur e l a n d u s e. 












Z o ni n g C o m p ari s o n 

C urr e nt z o ni n g - I- O I n d u stri al/ O ffi c e P ar k 

Pr o p o s e d z o ni n g - B P B u si n e s s P ar k Mi x e d u s e 


A si d e b y si d e c o m p ari s o n of t h e s e t w o z o ni n g di stri ct s i s a s f oll o w s: 


	 	 	 	 	 I- O	 B P 

L ot Ar e a 	 	 	 	 1 a c 	 1 a c 

Wi dt h 	 	 	 	 	 1 0 0’ 	 1 0 0’ 

Fr o nt a g e 	 	 	 	 n/ a 	 n/ a 


Pri n ci p al Str u ct ur e S et b a c k s 

Fr o nt 	 	 	 	 	 1 5’ 	 1 5’ 

Si d e 	 	 	 	 	 0’ 	 0’ 

Si d e a b utti n g r e si d e nti al 	 	 1 0’ 	 1 0’ 

R e ar 	 	 	 	 	 1 0’ 	 1 0’ 


A c c e s s or y Str u ct ur e S et b a c k s 

Fr o nt 	 	 	 	 	 2 5' 	 2 5’ 

Si d e 	 	 	 	 	 0’ 	 0’ 

Si d e a b utti n g r e si d e nti al 	 	 5’ 	 5’ 

R e ar 	 	 	 	 	 1 0’ 	 1 0’ 


L ot c o v er a g e 	 	 	 	 n/ a 	 n/ a 

H ei g ht 		 	 	 	 6 5’ 	 6 5’ 

D e n sit y ( mi n p er a c) 	 	  	 n/ a 	 8 

D e n sit y ( m a x p er a c) 	 	  	 n/ a 	 2 4 

B uil di n g si z e ( m a x) 	 	  	 n/ a 	 n/ a 


T h e m ai n di ff er e n c e i n t h e z o ni n g d e si g n ati o n i s t h at B P o p e n s u p t h e o p p ort u nit y f or a r e si d e nti al c o m p o n e nt t o b e c o n str u ct e d o n 
t h e pr o p ert y.




Z o n e C h a n g e Crit eri a 

2 1. 0 2. 1 4 0 C o d e a m e n d m e nt a n d r e z o ni n g. 

( 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 


T h e s e pr o p erti e s h a v e b e e n v a c a nt f or d e c a d e s.  Wit h c urr e nt c h a n g e s i n b u si n e s s pr a cti c e s, e s p e ci all y i n li g ht of t h e 
C O VI D p a n d e mi c, t h e n e e d f or c o m m er ci al pr o p erti e s h a s gr e atl y di mi ni s h e d.  R e si d e nti al pr o p ert y n e e d s h a v e b e e n 
i n i n cr e a si n gl y gr e at er d e m a n 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 


T hi s pr o p ert y i s l o c at e d i m m e di at el y a dj a c e nt t o e xi sti n g r e si d e nti al pr o p erti e s a n d t h e s urr o u n di n g gr e at er 
n ei g h b or h o o d i s pri m aril y r e si d e nti al.  W hil e s e v er al ar e a s of t h e I - O z o n e d pr o p ert y r e m ai n v a c a nt, t h e a dj a c e nt 
r e si d e nti al z o n e d ar e a s h a v e b e e n c o m pl et el y b uilt o ut.  T h e C o m pr e h e n si v e L a n d U s e pl a n i d e nti fi e s a r e si d e nti al 
c o m p o n e nt i n t h e d e si g n at e d f ut ur e l a n d u s e ( C o m m er ci al I n d u stri al CI) f or t hi s pr o p ert y.   

( 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 

( 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 e fi n e d b y t h e pr e si di n g b o d y, t o 

a c c o m m o d at e t h e pr o p o s e d l a n d u s e; a n d/ or 


T h e pr o p o s e d z o n e c h a n g e o p e n s u p t h e o p p ort u nit y f or r e si d e nti al c o n str u cti o n o n t h e pr o p ert y at a d e n sit y 
b et w e e n 8 - 2 4 u nit s p er a cr e.  T h e c urr e nt h o u si n g d e m a n d wit hi n t h e c o m m u nit y d e m o n str at e s t h at t h er e i s a 
s h ort a g e of r e si d e nti al pr o d u ct, e s p e ci all y gi v e n a c urr e nt i n fl u x of n e w r e si d e nt s t o t h e c o m m u nit y a n d s o ci o -
e c o n o mi c s hift s o c c urri n g wit h t h e C O VI D p a n d e mi c. 

( 5) T h e c o m m u nit y or ar e a, a s d e fi 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 e fi t s fr o m t h e pr o p o s e d a m e n d m e nt.




 

 

D e s cri pti o n of Pr o p ert y 
 
 
Pr o p ert y:  L ot 1, Bl o c k 2, R M O Offi c e D e v el o p m e nt 
Sit e L o c ati o n:  Fr a ct ur e L n a n d 2 5- 1/ 2 R d 
Sit e T a x N o:  2 9 4 5- 0 3 3- 8 5- 0 0 1 
 
Pr o p ert y:  L ot 2, Bl o c k 2, R M O Offi c e D e v el o p m e nt 
Sit e L o c ati o n:  Fr a ct ur e L n a n d 2 5- 1/ 2 R d 
Sit e T a x N o:  2 9 4 5- 0 3 3- 8 5- 0 0 2 

















 

Vi ci nit y M a p ( I m m e di at e Ar e a) 

 

  

B e e hi v e E st at e s 

S u b di vi si o n  
M ulti -

F a mil y  

U S P S 

Di stri b uti o n 

C e nt er  

M e di c al 

Offi c e  

F or e si g ht B u si n e s s 

P ar k  

( Mi x of Offi c e a n d 

Li g ht I n d u stri al U s e s)  

Ri v ert o w n C e nt er 

( U n d er C o n str u cti o n) 



Vi ci nit y M a p ( E x p a n d e d Vi e w ) 

 

  

F or e si g ht B u si n e s s 

P ar k  

( Mi x of Offi c e a n d 

Li g ht I n d u stri al 

U s e s)  

H erit a g e H ei g h t s 

S u b di vi si o n  

P ar a di s e 

V all e y M H P  

P o m o n a 

El e m e nt a r y 

S c h o ol  

C or n er S q u ar e  

Mi x e d -U s e 

D e v el o p m e nt   

F all V all e y 

S u b di vi si o n   

W e st w o o d R a n c h  

S u b di vi si o n   
H erit a g e E st a t e s 

S u b di vi si o n  

N ort hri d g e 

E st at e s  

S u b di vi si o n   

C o m m er ci al /  Li g ht 

I n d u stri al U s e s  



Z o ni n g  M a p  

 

  



F ut ur 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 T W O P A R C E L S T O T A LI N G 2. 9 7 A C R E S F R O M I- O 
(I N D U S T RI A L O F FI C E) T O B P ( B U SI N E S S P A R K MI X E D U S E) 

L O C A T E D A T T H E S O T U H W E S T C O R N E R O F F R A C T U R E L A N E A N D 2 5 ½ R O A D

R e cit al s:

T h e A p pli c a nt, D a vi d F or e n z a  of Fr a ct ur e L a n e D e v el o p m e nt, L L C o w n s t w o p ar c el s t ot ali n g 
a p pr o xi m at el y 2. 9 7 a cr e s of l a n d at t h e s o ut h w e st c or n er of t h e Fr a ct ur e L a n e a n d 2 5 ½ R o a d 
i nt er s e cti o n (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/ 
I n d u stri al F ut ur e L a n d U s e. T h e A p pli c a nt 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 I- O 
(I n d u stri al Offi c e) t o B P ( B u si n e s s P ar k 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 B P ( B u si n e s s P ar k 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/I n d u stri al of t h e 
C o m pr e h e n si v e Pl a n a n d t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n’ s g o al s a n d p oli ci e s a n d i s g e n er all y 
c o m p ati bl e wit h l a n d u s e s l o c at e d i n t h e s urr o u n di n g ar e a.  

Aft er p u bli c n oti c e  a n d p u bli c h e ari n g, t h e Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil fi n d s t h at t h e B P 
( B u si n e s s P ar k 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 B P ( B u si n e s s P ar k Mi x e d U s e):

L O T S 1 A N D 2, B L O C K 2, R M O O F FI C E D E V E L O P M E N T

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 nd or d er e d p u bli s h e d i n p a m p hl et 
f or m.

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

A T T E S T:

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