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

2. C o n si d er  a  r e q u e st b y  t h e Cit y  of  Gr a n d  J u n cti o n  t o a m e n d  t h e C o m pr e h e n si v e  Pl a n  t o 
i n cl u d e t h e H ori z o n  Dri v e  B u si n e s s  I m pr o v e m e nt Di stri ct  Tr ail  N et w or k  Pl a n  a s  a  p art  of  
t h e Gr a n d  J u n cti o n  Cir c ul ati o n  Pl a n.  
C O N TI N U E D  T O  T H E  A P RI L  2 3,  2 0 1 9  H E A RI N G

 

3. C o n si d er  a  r e q u e st b y  G J  M a v eri c k  L L C  t o z o n e  a p pr o xi m at el y  1 7. 3 8- a cr e s  fr o m 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  R- 4  ( R e si d e nti al –  4  d u/ a c)  f or t h e 
M a v eri c k  E st at e s  A n n e x ati o n,  l o c at e d at  2 4 2 8  H  R o a d.

 

4. C o n si d er  a  r e q u e st b y  F  &  P  D e v el o p m e nt  L L C  t o a m e n d  a  Pl a n n e d  D e v el o p m e nt  f or P o d  
G  of  t h e C or n er  S q u ar e  d e v el o p m e nt  t o all o w  Gr o u p  Li vi n g  a s  a  u s e,  i n cr e a s e t h e 
m a xi m u m  b uil di n g  si z e  t o 6 5, 0 0 0  s q u ar e  f e et a n d  m o dif y  t h e p h a si n g  s c h e d ul e.

 

5. C o n si d er  a  r e q u e st b y  Cit y  of  Gr a n d  J u n cti o n  t o a p pr o v e  a  R e z o n e  t o Pl a n n e d  
D e v el o p m e nt  a n d  a n  O utli n e  D e v el o p m e nt  Pl a n  ( O D P) f or T h e  Ri v erfr o nt  at  D o s  Ri o s,  
l o c at e d o n  t h e n ort h e a st  b a n k  of  t h e C ol or a d o  Ri v er  b et w e e n  Hi g h w a y  5 0  a n d  H al e  
A v e n u e.

 

6. C o n si d er  a  r e q u e st b y  S e n er g y  B uil d er s  L L C  t o r e z o n e 5. 1 2  a cr e s  fr o m a  Cit y  P D  
( Pl a n n e d D e v el o p m e nt)  z o n e  di stri ct   t o a  Cit y  R- 1 2  ( R e si d e nti al - 1 2  D U/ A cr e)  a n d  a  Cit y  
R- 1 6  ( R e si d e nti al - 1 6  D U/ A cr e)  z o n e  di stri ct.

 

7. C o n si d er  a  r e q u e st b y  El s a  D a u g h ert y  t o v a c at e  a  1 0-f o ot  wi d e  p u bli c  e a s e m e nt  l o c at e d 
at  2 5 6 0  C orr al  Dri v e

 

8. C o n si d er  a  r e q u e st b y  t h e Cit y  of  Gr a n d  J u n cti o n  t o A m e n d m e nt  S e cti o n  2 1. 0 6. 0 1 0  of  t h e 
Z o ni n g  a n d  D e v el o p m e nt  C o d e  c o n c er ni n g  I nfr a str u ct ur e St a n d ar d s,  Tr a n s p ort ati o n  
C a p a cit y  P a y m e nt s  I n cl u di n g C al c ul ati o n s  T h er e of,  Cr e dit  a n d  A p pr o vi n g  C o n s u m pti o n-
B a s e d  C al c ul ati o n  M et h o d ol o gi e s.

 

Ot h er  B u si n e s s
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G R A N D J U N C TI O N P L A N NI N G  C O M MI S SI O N
F e br u ar y 2 6, 2 0 1 9 MI N U T E S

6: 0 0 p. m.

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

T h o s e pr e s e nt w er e Pl a n ni n g  C o m mi s si o n er s; Bill W a d e, G e or g e G at s e o s, a n d K at h y 
D e p p e, C hri sti a n R e e c e a n d St e v e T oll e.

Al s o pr e s e nt w er e C o m m u nit y  D e v el o p m e nt D e p art m e nt - T a mr a All e n, C o m m u nit y 
D e v el o p m e nt Dir e ct or, D a v e T h or nt o n ( S e ni or Pl a n n er) a n d K at h y P ort n er ( C o m m u nit y 
S er vi c e s M a n a g er).  

D e p ut y Cit y Att or n e y J a mi e B e ar d  a n d S e cr et ar y L y di a R e y n ol d s.

T h er e w er e a p pr o xi m at el y 1 3 citi z e n s i n att e n d a n c e  d uri n g t h e m e eti n g.

1. Mi n ut e s of  Pr e vi o u s M e eti n g s

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

C h air R e e c e a s k e d f or a v ot e t o a p pr o v e t h e mi n ut e s. T h e v ot e w a s u n a ni m o u sl y 
a p pr o v e d.

2.  H o s a n n a Z o n e of A n n e x ati o n  FI L E # A N X- 2 0 1 8- 7 8 1
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 5. 7 2 2- a cr e s fr o m C o u nt y R S F- R ( R e si d e nti al 

Si n gl e F a mil y – R ur al) t o a Cit y R- 8 ( R e si d e nti al – 8 d u/ a c) f or t h e H o s a n n a A n n e x ati o n, 

l o c at e d at 7 4 3 2 4 ¾ R o a d.

St aff Pr e s e nt ati o n
D a v e T h or nt o n pr e s e nt e d  t h e r e q u e st a n d n ot e d st aff r e c o m m e n d e d a p pr o v al of t h e 

r e q u e st.

A p pli c a nt Pr e s e nt ati o n
T e d Ci a v o n n e, wit h  Ci a v o n n e, R o b ert s a n d A s s o ci at e s r e pr e s e nti n g t h e pr o p ert y o w n er 
i ntr o d u c e d hi m s elf. H e h a d n o pr e s e nt ati o n b ut n ot e d t h e att e n d a n c e at t h e n ei g h b or h o o d 
m e eti n g. H e r e s p o n d e d t o a q u e sti o n s a b o ut d e n sit y fr o m t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n.

P u bli c C o m m e nt
D e b bi e M o ntf a y a n d C arri e B y erl y s p o k e t o c o n c er n s a b o ut tr affi c f or f ut ur e d e v el o p m e nt. 
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Q u e sti o n s f or St aff

Pl a n ni n g C o m mi s si o n a s k e d st aff q u e sti o n s a b o ut n oti c e a n d r o a d c o n n e cti vit y a s w ell a s 
r el e v a nt z o n e di stri ct s f or t h e i m pl e m e nt ati o n of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n.

A p pli c a nt R e s p o n s e
Mr. Ci a v o n n e n ot e d  t h at i nt er c o n n e cti vit y i s r e q uir e d

C o m mi s si o n er Di s c u s si o n
C o m mi s si o n G at s e o s a n d C o m mi s si o n er  W a d e, D e p p e a n d T oll e s p o k e t o t h e r e q u e st 
a n d t h eir s u p p ort of t h e r e z o n e d u e t o 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.

M oti o n a n d V ot e

C o m mi s si o n er W a d e m a d e t h e f oll o wi n g m oti o n:  M a d a m C h air m a n, o n t h e Z o n e of 
A n n e x ati o n f or t h e H o s a n n a A n n e x ati o n t o R- 8 ( R e si d e nti al – 8 d u/ a c) z o n e di stri ct, fil e 
n u m b er A N X- 2 0 1 8- 7 8 1, I m o v e t h at t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n f or w ar d a r e c o m m e n d ati o n 
of a p pr o v al t o Cit y C o u n cil wit h t h e fi n di n g s of f a ct li st e d i n t h e st aff r e p ort. C o m mi s si o n er 
G at s e o s s e c o n d e d t h e m oti o n.

T h e m oti o n p a s s e d b y a v ot e  of 5- 0.

3.  Arli n gt o n Z o n e of A n n e x ati o n FI L E #  A N X- 2 0 1 8- 7 7 7
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 0. 6 a cr e s fr o m C o u nt y R S F- 4 ( R e si d e nti al 
Si n gl e F a mil y – 4 d u/ a c) t o a Cit y R- 4 ( R e si d e nti al – 4 d u/ a c) f or t h e Arli n gt o n A n n e x ati o n, 
l o c at e d at 2 6 5 Arli n gt o n Dri v e.

St aff Pr e s e nt ati o n
D a v e T h or nt o n pr e s e nt e d  t h e r e q u e st a n d st aff’ s r e c o m m e n d ati o n of a p pr o v al.

C o m mi s si o n er Q u e sti o n s

C o m mi s si o n er G at s e o s a s k e d a b o ut  s eri al a n n e x ati o n s.

A p pli c a nt Pr e s e nt ati o n
H al H e at h, p art n er i n t h e o w n er s hi p, w a s pr e s e nt f or q u e sti o n s. H e w a s a s k e d a b o ut 
a c c e s s t o p ar kl a n d.

P u bli c C o m m e nt
N o c o m m e nt w a s r e c ei v e d.

Q u e sti o n s  f or St aff

N o q u e sti o n s w er e a s k e d of  st aff

C o m mi s si o n er Di s c u s si o n
C o m mi s si o n G at s e o s n ot e d h e a gr e e d wit h St aff’ s fi n di n g s.

M oti o n a n d V ot e
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C o m mi s si o n er G at s e o s m a d e t h e f oll o wi n g m oti o n:  M a d a m C h air m a n, o n t h e Z o n e of 
A n n e x ati o n f or t h e Arli n gt o n A n n e x ati o n t o R- 4 ( R e si d e nti al – 4 d u/ a c) z o n e di stri ct, fil e 
n u m b er A N X- 2 0 1 8- 7 7 7, I m o v e t h at t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n f or w ar d a r e c o m m e n d ati o n 
of a p pr o v al t o Cit y C o u n cil wit h t h e fi n di n g s of f a ct li st e d i n t h e st aff r e p ort. C o m mi s si o n er 
D e p p e s e c o n d e d t h e m oti o n.

T h e m oti o n p a s s e d u n a ni m o u sl y b y a v ot e of 5- 0.

4.  D o s Ri o s Dri v e Ri g ht- Of- W a y  V a c ati o n  FI L E # V A C- 2 0 1 8- 3 5 6
C o n si d er a r e q u e st t o v a c at e a p orti o n of t h e ri g ht- of- w a y f or D o s Ri o s Dri v e a n d C ¾ 
R o a d t o r e ali g n t h e f ut ur e str e et

St aff Pr e s e nt ati o n
K at h y P ort n er m a d e a pr e s e nt ati o n  a n d pr e s e nt e d st aff r e c o m m e n d ati o n of a p pr o v al.

A p pli c a nt Pr e s e nt ati o n
T h e Cit y i s t h e A p pli c a nt.

P u bli c C o m m e nt
N o c o m m e nt w a s r e c ei v e d.

Q u e sti o n s  f or St aff

N o q u e sti o n s w er e a s k e d of  st aff.

C o m mi s si o n er Di s c u s si o n
C o m mi s si o n er W a d e i n di c at e d  s u p p ort f or 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 D e p p e m a d e t h e f oll o wi n g m oti o n:  M a d a m C h air m a n, o n t h e r e q u e st t o 
v a c at e a p orti o n of t h e D o s Ri o s Dri v e a n d C ¾ R o a d ri g ht- of- w a y, fil e n u m b er V A C- 2 0 1 8-
3 5 6, I m o v e t h at t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n f or w ar d a r e c o m m e n d ati o n of a p pr o v al wit h 
t h e fi n di n g s of f a ct li st e d i n t h e st aff r e p ort. C o m mi s si o n er T oll e s e c o n d e d t h e m oti o n. 

T h e m oti o n p a s s e d u n a ni m o u sl y b y a v ot e of 5- 0.

5.  Gr a n d J u n cti o n  R e gi o n al Air p ort I n stit uti o n al a n d Ci vi c M a st er Pl a n                     
FI L E # F M P- 2 0 1 8- 4 0 5
C o n si d er a r e q u e st f or a p pr o v al of a n I n stit uti o n al a n d Ci vi c M a st er Pl a n f or t h e Gr a n d 
J u n cti o n R e gi o n al Air p ort, a m e n d m e nt t o Or di n a n c e 3 6 7 9, Pl a n n e d D e v el o p m e nt, a n d 
v a c ati o n of a p orti o n of t h e 2 7 ¼ R o a d ri g ht- of- w a y a dj a c e nt t o Air p ort pr o p ert y.

St aff Pr e s e nt ati o n
K at h y P ort n er pr e s e nt e d  t h e r e q u e st s a n d st aff’ r e c o m m e n d ati o n of a p pr o v al.

Q u e sti o n s f or St aff
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C o m mi s si o n er G at s e o s a s k e d a b o ut  t h e l a n d p at e nt tr a n sf er. 

A p pli c a nt Pr e s e nt ati o n
Eri c Tri n kl ei n Dir e ct or of  Pl a n ni n g a n d D e v el o p m e nt f or 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 Ti m M all o y, r e pr e s e nt ati v e, R y a n H a y e s wit h M e a d a n d H u nt pr e s e nt e d t h e 
r e q u e st s. 

Q u e sti o n s f or St aff

C o m mi s si o n er W a d e a s k e d a b o ut t h e p ot e nti al 2 9 R o a d a n d I- 7 0 I nt er c h a n g e t o i m p a ct 
t hi s r e q u e st.

P u bli c C o m m e nt s
N o c o m m e nt w a s r e c ei v e d.  

C o m mi s si o n er Di s c u s si o n
N o di s c u s si o n b y C o m mi s si o n er s.

M oti o n a n d V ot e

C o m mi s si o n er W a d e m a d e t h e  f oll o wi n g m oti o n:  M a d a m C h air m a n, o n t h e r e q u e st t o 
a p pr o v e t h e Ci vi c a n d I n stit uti o n al M a st er Pl a n a n d A m e n d m e nt t o Or di n a n c e 3 6 7 9 a s 
pr e s e nt e d i n fil e F M P- 2 0 1 8- 4 0 5), I m o v e t h at t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n f or w ar d a 
r e c o m m e n d ati o n of a p pr o v al wit h t h e fi n di n g s of f a ct a s li st e d i n t h e st aff r e p ort.  
C o m mi s si o n er G at s e o s s e c o n d e d t h e m oti o n. 

T h e m oti o n p a s s e d u n a ni m o u sl y b y a v ot e of 5- 0.

C o m mi s si o n er D e p p e m a d e t h e  f oll o wi n g m oti o n: M a d a m C h air m a n, o n t h e r e q u e st t o 
V a c at e a p orti o n of t h e 2 7 ¼ R o a d Ri g ht- of- W a y a s pr e s e nt e d i n fil e F M P- 2 0 1 8- 4 0 5, I 
m o v e t h at t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n f or w ar d a r e c o m m e n d ati o n of a p pr o v al wit h t h e 
fi n di n g s of f a ct a n d c o n diti o n s a s li st e d i n t h e st aff r e p ort. C o m mi s si o n er T oll e s e c o n d e d 
t h e m oti o n. 

T h e m oti o n p a s s e d u n a ni m o u sl y b y a v ot e of 5- 0.

Ot h er B u si n e s s
N o n e.

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



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

R e g ul ar S e s si o n
 

It e m # 2.
 

M e eti n g D at e: M ar c h 2 6,  2 0 1 9
 

Pr e s e nt e d B y:
 

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: K at h y P ort n er, C o m m u nit y S er vi c e s M a n a g er
 

 

I nf or m ati o n
 

S U B J E C T:
 

C o n si d er a r e q u e st b y t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n t o a m e n d t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n t o 
i n cl u d e t h e H ori z o n Dri v e B u si n e s s I m pr o v e m e nt Di stri ct Tr ail N et w or k Pl a n a s a p art of 
t h e Gr a n d J u n cti o n Cir c ul ati o n Pl a n. 
C O N TI N U E D T O T H E A P RI L 2 3, 2 0 1 9 H E A RI N G
 

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

 

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

T h e H ori z o n Dri v e BI D Tr ail N et w or k Pl a n i d e ntifi e s a s eri e s of pr o p o s e d m ulti- m o d al 
tr ail c o n n e cti o n s wit hi n t h e H ori z o n Dri v e c orri d or ar e a t o pr o vi d e s af e, c o n v e ni e nt a n d 
f u n cti o n al n o n- m ot ori z e d li n k a g e s t o a m e niti e s wit hi n t h e Di stri ct a n d t o t h e s urr o u n di n g 
ar e a.  T h e n e e d f or t hi s s u b- ar e a pl a n w a s i d e ntifi e d a s a n i m pl e m e nt ati o n str at e g y i n 
t h e a d o pt e d 2 0 1 8 Gr a n d J u n cti o n Cir c ul ati o n Pl a n. B ot h t h e H ori z o n Dri v e BI D a n d t h e 
Gr a n d J u n cti o n Ur b a n Tr ail s C o m mitt e e h a v e r e vi e w e d a n d u n a ni m o u sl y 
r e c o m m e n d e d a p pr o v al of t h e tr ail s pl a n. 

St aff i s r e c o m m e n di n g c o nti n ui n g t hi s it e m u ntil t h e A pril 2 3, 2 0 1 9 m e eti n g.

 

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:
 

 

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



I m o v e t o c o nti n u e t hi s it e m u ntil t h e A pril 2 3, 2 0 1 9 m e eti n g.
 

Att a c h m e nt s
 

N o n 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 g ul ar S e s si o n
 

It e m # 3.
 

M e eti n g D at e: M ar c h 2 6,  2 0 1 9
 

Pr e s e nt e d B y: S c ott D. P et er s o n, S e ni or Pl a n n er
 

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

S u b mitt e d B y: S c ott D. P et er s o n, S e ni or Pl a n n er
 

 

I nf or m ati o n
 

S U B J E C T:
 

C o n si d er a r e q u e st b y  G J M a v eri c k L L C t o z o n e a p pr o xi m at el y 1 7. 3 8- a cr e s fr o m 
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 R- 4 ( R e si d e nti al – 4 d u/ a c) 
f or t h e M a v eri c k E st at e s A n n e x ati o n, l o c at e d at 2 4 2 8 H 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 d Z o n e of A n n e x ati o n.
 

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

T h e A p pli c a nt, G J M a v eri c k I n v e st m e nt s L L C, i s r e q u e sti n g  a z o n e of a n n e x ati o n t o R-
4 ( R e si d e nti al – 4 d u/ a c) f or t h e M a v eri c k E st at e s A n n e x ati o n.  T h e a p pr o xi m at el y 
1 7. 3 8- a cr e p ar c el i s l o c at e d o n t h e n ort h si d e of H R o a d, b et w e e n 2 4 a n d 2 4 ½ R o a d s. 
T h e pr o p ert y i s c urr e ntl y v a c a nt b ut w a s o n c e t h e l o c ati o n of a s o d f ar m. T h e pr o p ert y 
h a s a 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 R e si d e nti al M e di u m 
L o w ( 2 – 4 d u/ a c) a n d t h e r e q u e st e d R- 4 z o ni n g i s c o n si st e nt wit h t hi s C o m pr e h e n si v e 
Pl a n d e si g n ati o n.  
 
T h e A p pli c a nt i s r e q u e sti n g a n n e x ati o n i nt o t h e Cit y li mit s p er t h e P er si g o A gr e e m e nt 
b et w e e n M e s a C o u nt y a n d t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n i n or d er t o d e v el o p a r e si d e nti al 
s u b di vi si o n i n t h e n e ar f ut ur e.  T h e r e q u e st f or a n n e x ati o n will b e c o n si d er e d 
s e p ar at el y b y t h e Cit y C o u n cil.
 

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

T h e A p pli c a nt, G J M a v eri c k I n v e st m e nt s L L C, h a s r e q u e st e d  a n n e x ati o n of l a n d i nt o 
t h e Cit y li mit s, l o c at e d at 2 4 2 8 H R o a d, i n a nti ci p ati o n of f ut ur e r e si d e nti al 



d e v el o p m e nt.  T h e pr o p ert y i s a p pr o xi m at el y 1 7. 3 8- a cr e s i n si z e.  T h e A p pli c a nt i s 
r e q u e sti n g a z o n e of a n n e x ati o n t o R- 4 ( R e si d e nti al – 4 d u/ a c).  
 
T h e s urr o u n di n g ar e a i s l ar g el y u n d e v el o p e d or u n d er- d e v el o p e d c o n si sti n g of l ar g er 
a cr e a g e i n a r el ati v el y r ur al s etti n g.  T h e pr o p ert y i s c urr e ntl y i n t h e C o u nt y a n d r et ai n s 
a C o u nt y z o ni n g of A F T ( A gri c ult ur al, F or e str y, Tr a n siti o n al) a n d s urr o u n di n g pr o p erti e s 
ar e al s o z o n e d A F T a n d R S F- E ( R e si d e nti al Si n gl e F a mil y – E st at e) i n t h e C o u nt y. 
A dj a c e nt pr o p erti e s r a n g e i n si z e fr o m 1. 4 1 a cr e s t o 2 0. 7 a cr e s t h at c o nt ai n si n gl e-
f a mil y d et a c h e d h o m e s.  T h e s u bj e ct pr o p ert y h a s a F ut ur e L a n d U s e d e si g n ati o n of 
R e si d e nti al M e di u m L o w ( 2 – 4 d u/ a c). 
 
T hi s pr o p ert y w a s a n n e x e d i nt o t h e P er si g o 2 0 1 S e w er S er vi c e Ar e a B o u n d ar y b y t h e 
P er si g o B o ar d ( M e s a C o u nt y C o m mi s si o n er’ s a n d Cit y C o u n cil) i n A u g u st, 2 0 1 8 aft er 
p etiti o n b y t h e A p pli c a nt s o t h at t h e p ot e nti al s u b di vi si o n d e v el o p m e nt w o ul d b e a bl e t o 
c o n n e ct t o Cit y s e w er.  N e ar e st s e w er a v ail a bilit y t o t hi s pr o p ert y w o ul d b e at t h e 
i nt er s e cti o n of 2 4 a n d H R o a d s.  C o n n e cti o n t o s a nit ar y s e w er w o ul d b e t h e 
r e s p o n si bilit y of t h e p ot e nti al d e v el o p er.  
  
N O TI FI C A TI O N R E Q UI R E M E N T S
 
N ei g h b or h o o d M e eti n g:  
A N ei g h b or h o o d M e eti n g r e g ar di n g t h e pr o p o s e d a n n e x ati o n, z o ni n g a n d p ot e nti al 
s u b di vi si o n d e si g n w a s h el d o n J a n u ar y 1 7, 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 A p pli c a nt a n d Cit y st aff w er e 
i n att e n d a n c e al o n g wit h o v er ei g ht e e n citi z e n s.  M ai n c o m m e nt s a n d c o n c er n s 
e x pr e s s e d b y t h e att e n d e e s c e nt er e d o n t h e pr o p o s e d d e n sit y of t h e r e si d e nti al 
s u b di vi si o n a n d t h e a d diti o n al i n cr e a s e i n tr affi c t h at t hi s will g e n er at e i n t h e ar e a.  T h e 
a p pli c ati o n f or a n n e x ati o n a n d z o ni n g w a s s u b mitt e d t o t h e Cit y o n J a n u ar y 1 8, 2 0 1 9.  
 
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 
Cit y’ s Z o ni n g & D e v el o p m e nt C o d e.  T h e s u bj e ct pr o p ert y w a s p o st e d wit h a n 
a p pli c ati o n si g n o n F e br u ar y 1 5, 2 0 1 9.  M ail e d n oti c e of t h e p u bli c h e ari n g s b ef or e 
Pl a n ni n g C o m mi s si o n a n d Cit y C o u n cil i n t h e f or m of n otifi c ati o n c ar d s w a s s e nt t o 
s urr o u n di n g pr o p ert y o w n er s wit hi n 5 0 0 f e et of t h e s u bj e ct pr o p ert y o n M ar c h 1 5, 
2 0 1 9.  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 M ar c h 1 9, 2 0 1 9 i n t h e Gr a n d 
J u n cti o n D ail y S e nti n el.  
 
A N A L Y SI S  
 
T h e crit eri a f or r e vi e w i s s et f ort h i n S e cti o n 2 1. 0 2. 1 4 0 ( a). T h e crit eri a pr o vi d e s 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 a s i d e ntifi e d:   



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

T h e pr o p ert y o w n er s h a v e p etiti o n e d f or a n n e x ati o n i nt o t h e Cit y li mit s wit h a r e q u e st e d 
z o ni n g di stri ct of R- 4 w hi c h i s c o m p ati bl e 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 R e si d e nti al M e di u m L o w ( 2 – 4 d u/ a c).  Si n c e t h e 
pr o p ert y i s c urr e ntl y i n t h e C o u nt y, t h e a n n e x ati o n of t h e pr o p ert y i s a s u b s e q u e nt 
e v e nt t h at will i n v ali d at e t h e ori gi n al pr e mi s e; a c o u nt y z o ni n g d e si g n ati o n.  T h e 
r e q u e st e d a n n e x ati o n a n d z o ni n g i s al s o i n a c c or d a n c e wit h t h e P er si g o A gr e e m e nt 
b et w e e n M e s a C o u nt y a n d t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, w hi c h st at e s t h at all n e w 
d e v el o p m e nt s h all b e a n n e x e d i nt o t h e Cit y li mit s.  St aff h a s f o u n d t hi s crit eri o n h a s 
b e e n m et.
 
( 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 a d o pti o n of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n i n 2 0 1 0, d e si g n at e d t hi s pr o p ert y a s 
R e si d e nti al M e di u m L o w ( 2 – 4 d u/ a c).  T h e A p pli c a nt i s r e q u e sti n g a n all o w a bl e z o n e 
di stri ct t h at i s c o n si st e nt wit h t h e hi g h er e n d of t h e d e n sit y r a n g e all o w e d b y t h e 
R e si d e nti al M e di u m L o w c at e g or y.  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 n ot 
c h a n g e d i n r e c e nt y e ar s a s t h e a dj a c e nt r e si d e nti al pr o p erti e s ar e c urr e ntl y l ar g e 
a cr e a g e a n d h a v e n ot y et f ull y d e v el o p e d, h o w e v er, t h e r e q u e st e d z o n e di stri ct i s 
c o m p ati bl e wit h t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n d e si g n ati o n.  St aff i s u n a bl e t o i d e ntif y a n y 
a p p ar e nt c h a n g e of c h ar a ct er a n d/ or c o n diti o n a n 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 
 
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- 4 z o n e di stri ct.  Ut e W at er i s 
pr e s e ntl y a v ail a bl e wit hi n t h e H R o a d ri g ht- of- w a y.  Cit y s a nit ar y s e w er w o ul d n e e d t o 
b e e xt e n d e d t o t h e pr o p ert y fr o m t h e i nt er s e cti o n of H a n d 2 4 R o a d s b ut i s vi a bl e t o 
e xt e n d t o t hi s ar e a.  Pr o p ert y c a n al s o b e s er v e d b y X c el E n er g y n at ur al g a s a n d 
Gr a n d V all e y P o w er el e ctri cit y.  A s h ort di st a n c e a w a y t o t h e w e st i s A p pl et o n 
El e m e nt ar y S c h o ol a n d f urt h er t o t h e s o ut h w e st al o n g 2 4 R o a d i s C a n y o n Vi e w P ar k.  
F urt h er t o t h e s o ut h al o n g P att er s o n R o a d ar e c o m m er ci al r et ail c e nt er s t h at i n cl u d e s 
M e s a M all, offi c e s, c o n v e ni e n c e st or e s wit h g a s i sl a n d s, r e st a ur a nt s, c o m m er ci al 
b u si n e s s e s a n d a gr o c er y st or e.  C o m m u nit y H o s pit al i s al s o n e ar b y o n G R o a d. 
 
T h e ar e a i s s er v e d b y Fir e St ati o n # 3, h o w e v er r e s p o n s e ti m e s ar e l o n g er t h a n ot h er 
ar e a s d u e t o t h e di st a n c e fr o m t h e fir e st ati o n.  R e s p o n s e ti m e i s e sti m at e d t o b e 6 t o 8 
mi n ut e s fr o m ti m e of di s p at c h f or a n e m er g e n c y c all f or s er vi c e, w hi c h i s l o n g er t h a n 



N ati o n al Fir e Pr ot e cti o n A s s o ci ati o n r e s p o n s e ti m e st a n d ar d s.  T h e Cit y h a s b e e n 
w or ki n g t o a d dr e s s t h e c urr e nt a n d f ut ur e fir e a n d E M S c o v er a g e d e m a n d s of t hi s ar e a 
a n d i s pl a n ni n g f or a n e w Fir e St ati o n at 2 3 a n d H R o a d s.
 
W at er a n d s e w er s er vi c e s ar e a v ail a bl e t o t hi s pr o p ert y.
 
T hi s pr o p ert y i s wit hi n t h e Ut e W at er Di stri ct s er vi c e ar e a.  T h er e i s a 2 4-i n c h w at er li n e 
r u n al o n g t h e H R o a d b or d eri n g t hi s pr o p ert y.
 
T h e pr o p ert y w a s a p pr o v e d f or i n cl u si o n i nt o t h e P er si g o 2 0 1 S e w er S er vi c e Ar e a b y 
t h e P er si g o B o ar d o n 8/ 2 3/ 1 8. A d et er mi n ati o n w a s m a d e at t h at ti m e t h at t h e pr o p ert y 
c a n b e s er v e d b y t h e P er si g o w a st e w at er s y st e m.  H o w e v er, t h e pr o p ert y d o e s n ot 
c urr e ntl y h a v e a s e w er c o n n e cti o n.  
 
1.  Pl a nt C a p a cit y:  B a s e d o n a F ut ur e L a n d U s e of R e si d e nti al M e di u m L o w, t hi s 
1 7. 3 8- a cr e pr o p ert y c o ul d b e d e v el o p e d wit h u p t o 6 8 d w elli n g u nit s. T h e P er si g o 
w a st e w at er tr e at m e nt pl a nt h a s s uffi ci e nt c a p a cit y t o a c c o m m o d at e t hi s d e v el o p m e nt. 
T h e c urr e nt c a p a cit y of t h e w a st e w at er tr e at m e nt pl a nt i s 1 2, 5 0 0, 0 0 0 g all o n s p er d a y. 
T h e pl a nt c urr e ntl y r e c ei v e s a p pr o xi m at el y 8 milli o n g all o n s p er d a y.  T h e a nti ci p at e d 
a d diti o n al fl o w a s s o ci at e d wit h t hi s pr oj e ct i s 1 2, 0 0 0 g all o n s p er d a y.    
 
St aff h a v e d et er mi n e d t h at t h e w a st e w at er tr e at m e nt pl a nt h a s s uffi ci e nt c a p a cit y t o 
tr e at t h e a d diti o n al w a st e w at er fr o m t hi s pr o p ert y w h e n d e v el o p e d. 
 
2.  A bilit y t o S er v e Ar e a:  A n e xi sti n g 8-i n c h s a nit ar y s e w er l o c at e d at H R o a d a n d 2 4 
R o a d, w o ul d n e e d t o b e e xt e n d e d a p pr o xi m at el y 1, 4 0 0 f e et t o s er v e t hi s pr o p ert y. 
T h er e i s c a p a cit y i n t h e s e w er li n e t o a c c o m m o d at e f ut ur e d e v el o p m e nt of t hi s pr o p ert y 
wit h 6 8 d w elli n g u nit s.  
 
St aff h a s d et er mi n e d t h at t h e Cit y h a s t h e a bilit y t o s er v e t h e pr o p ert y if s e w er i s 
e xt e n d e d fr o m H R o a d a n d 2 4 R o a d t o t h e s u bj e ct pr o p ert y.
 
I n g e n er al, st aff h a s f o u n d 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 r e si d e nti al l a n d u s e 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 e pr o p ert y a n d s urr o u n di n g ar e a i s d e si g n at e d o n t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n F ut ur e 
L a n d U s e M a p a s R e si d e nti al M e di u m L o w ( 2 – 4 d u/ a c) wit h R e si d e nti al M e di u m ( 4 – 
8 d u/ a c) f urt h er t o t h e e a st a n d w e st. T h e pr o p o s e d z o ni n g d e si g n ati o n of R- 4 m e et s 
wit h t h e i nt e nt of a c hi e vi n g t h e d e sir e d o v er all d e n sit y f or t h e pr o p ert y, wit h t hi s 



r e q u e st, t o d e v el o p at t h e hi g h e n d of t h e R e si d e nti al M e di u m L o w ( 2 – 4 d u/ a c) 
c at e g or y.  T hi s ar e a of t h e c o m m u nit y, e a st of 2 4 R o a d c urr e ntl y h a s n o R- 4 z o ni n g. 
T h er ef or e, t h e l a c k of s u p pl y f or t hi s z o n e t y p e i m p e d e s t h e a bilit y t o pr o vi d e a h o u si n g 
t y p e i n t hi s ar e a c o n si st e nt wit h t h e d e n sit y all o w e d b y t h e R- 4 z o n e di stri ct. St aff 
t h er ef or e fi n d s t h at t h er e i s a n i n a d e q u at e s u p pl y of t h e r e q u e st e d z o ni n g d e si g n ati o n s 
i n t h e ar e a a n d t h at t h e crit eri o n t o h a s b e e n m et. 

( 5)    T h e c o m m u nit y or ar e a, a s d efi n e d b y t h e pr e si di n g b o d y, will d eri v e b e n efit s fr o m 
t h e pr o p o s e d a m e n d m e nt. 

T h e 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 q u e st.  A n n e x ati o n a n d 
z o ni n g of t h e pr o p ert y will cr e at e c o n si st e nt l a n d u s e j uri s di cti o n wit hi n t h e Cit y 
c o n si st e nt wit h a n I nt er g o v er n m e nt al ( P er si g o) A gr e e m e nt wit h t h e C o u nt y.  T h e 
r e q u e st e d z o n e will al s o pr o vi d e a n o p p ort u nit y f or h o u si n g wit hi n a r a n g e of d e n sit y 
t h at i s c o n si st e nt wit h t h e C o m pr e h e n si v e pl a n i n t hi s ar e a t o m e et t h e n e e d s of t h e 
gr o wi n g c o m m u nit y.  T hi s pri n ci pl e i s s u p p ort e d a n d e n c o ur a g e d b y t h e 
C o m pr e h e n si v e Pl a n a n d f urt h er s t h e pl a n’ s g o al of pr o m oti n g a di v er s e s u p pl y of 
h o u si n g t y p e s a n d d e n siti e s; a k e y pri n ci pl e i n 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 fi n d s t h at t hi s crit eri o n h a s b e e n m et.
 
S e cti o n 2 1. 0 2. 1 6 0 (f) 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 pr o vi d e s 
t h at t h e z o ni n g of a n a n n e x ati o n ar e a s h all b e c o n si st e nt wit h t h e a d o pt e d 
C o m pr e h e n si v e Pl a n. G e n er all y, f ut ur e d e v el o p m e nt s h o ul d b e at a d e n sit y e q u al t o or 
gr e at er t h a n t h e all o w e d d e n sit y of t h e a p pli c a bl e C o u nt y z o ni n g di stri ct. T h o u g h ot h er 
z o n e di stri ct s c o ul d al s o b e c o n si d er e d, t h e R- 4 z o n e di stri ct i s c o n si st e nt wit h t h e 
r e c o m m e n d ati o n s of t h e Pl a n’ s F ut ur e L a n d U s e M a p.
 
I n a d diti o n t o t h e z o ni n g r e q u e st e d b y t h e p etiti o n er, t h e f oll o wi n g z o n e di stri ct s w o ul d 
al s o b e c o n si st e nt wit h t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n d e si g n ati o n of R e si d e nti al M e di u m 
L o w ( 2 – 4 d u/ a c) f or t h e s u bj e ct pr o p ert y.
 
R- R ( R e si d e nti al - R ur al)
R- E ( R e si d e nti al - E st at e)
R- 1 ( R e si d e nti al – 1 d u/ a c)
R- 2 ( R e si d e nti al – 2 d u/ a c)
R- 5 ( R e si d e nti al – 5 d u/ a c)
 
I n r e vi e wi n g t h e ot h er z o ni n g di stri ct o pti o n s f or t h e R e si d e nti al M e di u m L o w 
d e si g n ati o n, all z o ni n g di stri ct s all o w si n gl e-f a mil y d et a c h e d r e si d e nti al d e v el o p m e nt a s 
a n all o w e d l a n d u s e. H o w e v er, t h e r e si d e nti al z o n e di stri ct s of R- R, R- E a n d R- 1, w o ul d 
h a v e a l o w er o v er all m a xi m u m d e n sit y t h a n w h at t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n a nti ci p at e s 
f or t hi s pr o p ert y a n d ar e a of t h e c o m m u nit y a n d t h e R- 5 z o n e di stri ct w o ul d all o w m or e 
d e n sit y.  



 
F urt h er, t h e  z o ni n g r e q u e st i s c o n si st e nt wit h t h e f oll o wi n g g o al s a n d p oli ci e s of t h e 
C o m pr e h e n si v e Pl a n:
 
G o al 1 / 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.
 
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 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.

S T A F F R E C O M M E N D A TI O N A N D FI N DI N G S O F F A C T  
Aft er r e vi e wi n g t h e M a v eri c k E st at e s Z o n e of A n n e x ati o n, A N X- 2 0 1 9- 3 7, fr o m 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 R- 4 ( R e si d e nti al – 4 d u/ a c), 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:
 
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 ( a) of t h e Z o ni n g & D e v el o p m e nt C o d e, t h e 
a p pli c ati o n m e et s o n e or m or e of t h e r e z o n e crit eri a.
 
I n a c c or d a n c e wit h S e cti o n 2 1. 0 2. 1 6 0 (f) of t h e Z o ni n g & D e v el o p m e nt C o d e, t h e 
a p pli c ati o n i s c o n si st e nt wit h t h e a d o pt e d 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 e d Z o n e of A n n e x ati o n.
 

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

M a d a m C h air m a n, o n t h e  Z o n e of A n n e x ati o n f or t h e M a v eri c k E st at e s A n n e x ati o n t o 
R- 4 ( R e si d e nti al – 4 d u/ a c), fil e n u m b er A N X- 2 0 1 9- 3 7, I m o v e t h at t h e Pl a n ni n g 
C o m mi s si o n f or w ar d a r e c o m m e n d ati o n of a p pr o v al t o Cit y C o u n cil wit h t h e fi n di n g s of 
f a ct 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 Li st - M a v eri c k E st at e s A n n e x ati o n Z o ni n g
2. D e v el o p m e nt A p pli c ati o n D at e d J a n u ar y 1 8, 2 0 1 9
3. Sit e L o c ati o n & Z o ni n g M a p s, et c.
4. Z o ni n g  Or di n a n c e
5. N ei g h b or h o o d M e eti n g Mi n ut e s a n d P u bli c C o m m e nt s R e ci e v e d
6. P u bli c c o m m e nt 0 3. 2 5. 2 0 1 9
7. C C A G D 1 5 3 3 Cit y C o u n cil A g e n d a - 2 0 1 8 - A u g u st 2 3 - J oi nt P er si g o M e eti n g
8. 0 8 2 3  2 0 1 8 P er si g o M e eti n g Mi n ut e s





E X HI BI T LI S T

M A V E RI C K E S T A T E S Z O N E O F A N N E X A TI O N T O R- 4, ( R E SI D E N TI A L – 4 D U/ A C)
FI L E N O. A N X- 2 0 1 9- 3 7

E x hi bit It e m # D e s cri pti o n
1 D e v el o p m e nt A p pli c ati o n d at e d  S e pt e m b er 2 4, 2 0 1 8
2 St aff R e p ort d at e d  M ar c h 2 6, 2 0 1 9
3 Sit e L o c ati o n & Z o ni n g  M a p s, et c.
4 N ei g h b or h o o d M e eti n g Mi n ut e s  & P u bli c C orr e s p o n d e n c e 

R e c ei v e d
5 Pr o p o s e d Cit y Z o ni n g  Or di n a n c e
6 St aff P o w er p oi nt Pr e s e nt ati o n d at e d M ar c h 2 6, 2 0 1 9



E x hi bit 1
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G E N E R A L P R O J E C T R E P O R T  
F O R  

 
2 4 2 8 H R O A D   

A n n e x ati o n  S u b mitt al  
 
 
 

Pr e p ar e d f or:  
 

M a v eri c k  I n v e st m e nt s L L C  
 
 
 

Pr e p ar e d b y:  
 

R oll a n d C o n s ulti n g E n gi n e er s  
4 0 5 Ri d g e s Bl v d.  

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

D e c e m b er 1 1, 2 0 1 8  
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A.  P r oj e ct D e s c ri pti o n  

T hi s pr o p o s e d a n n e x ati o n a n d r e z o ni n g r e q u e st i s i n a nti ci p ati o n of a r e si d e nti al 
s u b di vi si o n d e v el o p m e nt o n a 1 7. 7 -a cr e  p ar c el  of l a n d . T h e pr oj e ct sit e i s sit u at e d o n t h e 
n or t h si d e of H R o a d a b o ut  a q u art er  mil e e a st of t h e 2 4 R o a d i nt er s e cti o n . T h e c urr e nt a n d 
hi st ori c l a n d u s e i s a c o m m er ci al s o d f ar m.  
 
B.  P r oj e ct B e n efit  

T hi s d e v el o p m e nt a p pli c ati o n i s r e q u e sti n g a n n e x ati o n t o t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n wit h  a 
z o ni n g of R -4. S urr o u n di n g pr o p ert y i s all  u ni n c or p or at e d M e s a C o u nt y . T h e f ut ur e 
d e v el o p m e nt of t h e sit e a n d t h e n e e d f or ur b a n l e v el s of s er vi c e s h a v e  b e e n r e c o g ni z e d. 
B ot h t h e Cit y a n d t h e g e n er al p u bli c b e n efit w h e n ur b a n l e v el s of s er vi c e s ar e pr o vi d e d 
a n d/ or u p gr a d e d. A r e c e ntl y c o n str u ct e d h o u si n g d e v el o p m e nt  of R- 4 d e n sit y  e xi st s i n t h e 
A p pl et o n ar e a  a p pr o xi m at el y ½ mil e t o t h e w e st. N e w ur b a n str e et s e cti o n s will b e 
c o n str u ct e d, P ar k s a n d O p e n S p a c e f e e s will b e p ai d, a n d dr ai n a g e i m pr o v e m e nt s will 
o c c ur.  
 
C.  N ei g h b or h o o d M e eti n g  

A n ei g h b or h o o d m e eti n g will b e s c h e d ul e d i n t h e n e ar f ut ur e t o s ati sf y t h e r e q uir e m e nt s of  
t h e a n n e x ati o n a p pli c ati o n . A s k et c h pl a n of t h e pr o p o s e d  r e si d e nti al d e v el o p m e nt will b e 
a v ail a bl e f or r e vi e w at t h e n ei g h b or h o o d m e eti n g.  
 
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  

T h e pr oj e ct will c o m pl y wit h t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n  La n d U s e D e si g n ati o n  f or t hi s ar e a. 
T h e s urr o u n di n g pr o p erti e s ar e r ur al l ar g e l ot r e si d e nti al i n n at ur e. T h e  s u p p ort f or a n d 
c o nti n u ati o n of t hi s d e v el o p m e nt p att er n w a s t h e b a si s f or t h e Gr o wt h Pl a n’ s d e si g n ati o n 
a n d t h er ef or e t h e pr o p o s al will b e a c o m p ati bl e fit wit h b ot h t h e n ei g h b or h o o d a n d t h e 
c o m m u nit y’ s d e sir e t o l o c at e n e w d e v el o p m e nt i n s u c h ar e a s. All s urr o u n di n g pr o p erti e s t o 
t hi s sit e ar e i n u ni n c or p or at e d M e s a C o u nt y.  

T h e i m p a ct fr o m t h e  pr o p o s e d r e si d e nti al l ot s will b e a b s or b e d i nt o t h e s urr o u n di n g 
n ei g h b or h o o d. B ot h pr o p o s e d a n d r e q uir e d i m pr o v e m e nt s a s s o ci at e d wit h t h e d e v el o p m e nt 
w o ul d b e si mil ar t o a n d c o m pli m e nt ar y of e xi sti n g r e si d e nti al p att er n s a n d d e n siti e s. T h e 
pr o p o s e d s u b di vi si o n will pr o vi d e a t hr o u g h str e et c o n n e cti o n wit h t h e e xt e n si o n of p u bli c 
r o a d w a y s t o s er v e a dj oi ni n g pr o p erti e s t o t h e n ort h  a n d e a st . A d et e nti o n p o n d f or c o ntr ol 
of st or m w at er r u n off will b e pr o vi d e d a n d will b e u n d er t h e c o ntr ol of t h e H o m e o w n er s’ 
A s s o ci ati o n.  

All n e c e s s ar y utiliti e s ar e a v ail a bl e t o t h e sit e.  Utilit y pr o vi d er s ar e a s f oll o w s:  

Fir e -       Gr a n d J u n cti o n  Fir e D e p art m e nt  
W at er ( D o m e sti c) -   Ut e  W at er Di stri ct  
G a s -       X c el E n er g y  
El e ctri c -     Gr a n d V all e y P o w er  
C o m m u ni c ati o n -   C h art er, C e nt ur y Li n k , S p e ctr u m C a bl e 
Irri g ati o n -      Gr a n d V all e y Irri g ati o n C o m p a n y  
Dr ai n a g e -     Gr a n d V all e y Dr ai n a g e Di stri ct  
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Fi r e P r ot e cti o n:  Fir e h y dr a nt s will b e pr o vi d e d wit h t h e  n e w  su b di vi si o n a n d i n st all e d i n 
a c c or d a n c e wit h t h e r e q uir e m e nt s of t h e Gr a n d J u n cti o n  Fir e D e p art m e nt . A fir e fl o w t e st i s 
p e n di n g  a s r e q uir e d wit h t hi s a p pli c ati o n a n d t h e r e s ult s i n di c at e a N F P A A A cl a s sifi c ati o n . 
 
D o m e sti c W at e r:  D o m e sti c w at er will b e  e xt e n d e d n ort h fr o m H R o a d  u p si zi n g e xi sti n g 
li n e s s er vi ci n g pr o p erti e s t o t h e w e st a n d n ort h of t h e pr oj e ct.  
 
S a nit a r y S e w e r:  T hi s pr o p ert y w a s r e c e ntl y i n cl u d e d i n t h e  P er si g o  2 0 1 s e w er  s er vi c e 
b o u n d ar y . S e w er li n e s will b e e xt e n d e d e a st  fr o m 2 4 a n d H R o a d i nt er s e cti o n t o t h e e a st 
b o u n d ar y of t h e p ar c el  a n d l at er al s e xt e n d e d t o t h e n ort h b o u n d ar y  of t h e pr o p ert y . 
 
Irri g ati o n W at e r: T h e pr o p ert y i s wit hi n t h e b o u n d ari e s of t h e Gr a n d V all e y Irri g ati o n 
C o m p a n y ( G VI C). Irri g ati o n w at er will b e pr o vi d e d a s a n a m e nit y f or t h e i n di vi d u al l ot s.  
 
Dr ai n a g e:  Dr ai n a g e will b e m a n a g e d i n a c c or d a n c e wit h r e q uir e m e nt s of t h e c urr e nt 
St or m w at er M a n a g e m e nt M a n u al a n d li k el y r el e a s e d i nt o t h e n e ar b y N ort h C o c hr a n W a s h  
 
A c c e s s: A c c e s s t o t h e s u b di vi si o n will b e fr o m H R o a d . A st u b str e et f or f ut ur e a c c e s s t o 
t h e u n d er d e v el o p e d pr o p ert y t o t h e e a st a n d n ort h  will b e  pr o vi d e d wit h t h e s u b di vi si o n 
d e si g n . 
 
Cit y Z o ni n g a n d L a n d D e v el o p m e nt C o d e c rit e ri a S e cti o n 2 1. 0 2. 1 4 0  ( 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 . 

N/ A  

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

N/ A  

3 P u bli c a n d c o m m u nit y f a ciliti e s a r e a d e q u at e t o s e r 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  

F a ciliti e s h a v e b e e n e x p a n di n g i n r e c e nt y e ar s, t h e i nt e nt i s t o e xt e n d p u bli c 
s e w er t o s er v e t hi s pr o p ert y.  

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 i n  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  

M ar k et f or c e s i n di c at e a str o n g i nt er e st  f or t h e pr o p o s e d s u b di vi si o n i n t hi s 
g e n er al vi ci nit y.  

5 T h e c o m m u nit y or a r 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 e ri 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 s  

Ur b a n l e v el of s er vi c e s s u c h a s d o m e sti c w at er, s a nit ar y s e w er, c o ntr ol of st or m 
w at er, a n d c urr e nt str e et s e cti o n s p e cifi c ati o n s will b e pr o vi d e d wit h t hi s 
s u b di vi si o n  a n d will b e n efit t h e i m m e di at e c o m m u nit y.  



L e g al D e s cri pti o n 
 
L O T 1, V E N E G A S MI N O R S U B DI VI SI O N N O 2 ( R E C E P TI O N N U M B E R 1 6 6 7 0 2 8) I N T H E S E 1/ 4, S W 1/ 4 
O F S E C TI O N 2 8, T O W N S HI P 1 N O R T H, R A N G E 1 W E S T, O F T H E U T E M E RI DI A N, M E S A C O U N T Y, 
C O L O R A D O. 

 



L ast R e visi o n - 0 9/ 0 5/ 2 0 1 7 P a g e | 1 0

1.  If t h e pr oj e ct i n cl u d es o n e or m or e o n e or t w o-f a mil y d w elli n g(s): 

a.  T h e m a xi m u m fir e ar e a (s e e n ot es b el o w) f or e a c h o n e or t w o f a mil y d w elli n g will b e 3, 5 0 0

b.  All d w elli n g u nits will , will n ot  i n cl u d e a n a p pr o v e d a ut o m ati c s pri n kl er s yst e m. ■
C o m m e nts:

2.  If t h e pr oj e ct i n cl u d es a b uil di n g ot h er t h a n o n e a n d t w o-f a mil y d w elli n g(s): 
a. List t h e fir e ar e a a n d t y p e of c o nstr u cti o n ( S e e I nt er n ati o n al B uil di n g C o d e [I B C]f or all b uil di n gs us e d t o  

d et er mi n e t h e mi ni m u m fir e fl o w r e q uir e m e nts:

b.  List e a c h b uil di n g t h at will b e pr o vi d e d wit h a n a p pr o v e d fir e s pri n kl er s yst e m:

3. List t h e mi ni m u m fir e fl o w r e q uir e d f or t his pr oj e ct ( b as e d o n A p p e n di x B a n d C i n t h e I nt er n ati o n al Fir e C o d e[I F C]):
1, 5 0 0 g p m

C o m m e nts:

N ot e:   
Fi r e  A r e a:   T h e  a g gr e g at e  fl o or  ar e a  e n cl os e d  a n d  b o u n d e d  b y  fir e  w alls,  fir e  b arri ers,  e xt eri or  w alls  or  h ori z o nt al 
ass e m bli es of a b uil di n g.  Ar e as of t h e b uil di n g n ot pr o vi d e d wit h s urr o u n di n g w alls s h all b e i n cl u d e d i n t h e fir e ar e a if 
s u c h ar e as ar e i n cl u d e d wit hi n t h e h ori z o nt al pr oj e cti o n of t h e r o of or fl o or n e xt a b o v e. 
  

Fi r e Fl o w R ul e:  T h e Cit y's Fir e C o d e3  s ets mi ni m u m fir e fl o ws f or all str u ct ur es.  I n g e n er al, at l e ast 1 0 0 0 g. p. m. at 2 0 p.s.
i. is r e q uir e d f or r esi d e nti al o n e or t w o f a mil y d w elli n gs u p t o 3, 6 0 0 s q u ar e f e et (sf) of fir e ar e a.  F or d w elli n gs gr e at er t ha n 
3, 6 0 0 sf of fir e ar e a or all c o m m er ci al str u ct ur es, t h e mi ni m u m fir e fl o w is  1, 5 0 0 g p m at 2 0 p.s.i. ( S e e Fir e Fl o w G ui d a n c e 

P a c k et 4 .  I n a d e q u at e fir e fl o ws ar e n or m all y d u e t o w at er s u p pl y pi p es t h at ar e t o o s m all or t o o littl e w at er pr ess ur e, or a 
c o m bi n ati o n of b ot h.  
  

A p pli c a nt/ P r oj e ct E n gi n e e r:  R ef er t o Cit y of Gr a n d J u n cti o n m ost r e c e ntl y a d o pt e d I F C, A p p e n di x B a n d C, [I F C 2 0 1 2], 
t o  d et er mi n e  t h e  mi ni m u m  fir e  fl o w  r e q uir e d  f or  t his  pr oj e ct,  b as e d  o n  t h e  W at er  P ur v e y or's  i nf or m ati o n  (i. e.,  l o c ati o n, 
l o o pi n g a n d si z e of w at er li n es; w at er pr ess ur e at t h e sit e, et c. ) a n d t h e t y p e, d e nsit y a n d l o c ati o n of all str u ct ur es.  B as e 
y o ur pr of essi o n al j u d g m e nt o n t h e Cit y a p pr o v e d utilit y pl a ns a n d W at er Pr o vi d er i nf or m ati o n s h o w n o n t his F or m.  E a c h 
ti m e t h e utilit y pl a ns/ ot h er i nf or m ati o n r el ati n g t o tr e at e d w at er c h a n g es, r es u b mit t his f or m j ust as y o u di d t h e first ti m e. 

 
* E n d of S e cti o n A.  S e cti o n B c o nti n u es o n t h e n e xt p a g e *

I nst r u cti o ns t o p r o c ess t h e a p pli c ati o n: St e p 1) A p pli c a nt's e n gi n e e r s h o ul d fi rst fill o ut all it e ms i n S e cti o n A.  St e p 2) 

D eli v e r/ m ail t his f o r m t o t h e a p p r o p ri at e w at e r p u r v e y o r. 1   T h e w at e r s u p pli e r si g ns a n d p r o vi d es t h e r e q ui r e d 
i nf o r m ati o n of S e cti o n B.  St e p 3) D eli v e r/ m ail t h e c o m pl et e d a n d f ull y si g n e d f o r m t o t h e Cit y o r C o u nt y Pl a n ni n g 

D e p a rt m e nt. 2

Pr oj e ct N a m e:  M a v eri c k S u b di visi o n

Pr oj e ct Str e et A d dr ess: 2 4 2 8 H R o a d

D at e: 1 2/ 1 1/ 1 8

Pr oj e ct O w n er N a m e:  M a v eri c k I n v est m e nts L L C

Cit y or C o u nt y pr oj e ct fil e #:

Ass ess or's T a x P ar c el N u m b er: 2 7 0 1- 2 8 3- 0 4- 0 0 1

S E C TI O N A 

G r a n d J u n cti o n Fi r e D e p a rt m e nt N e w D e v el o p m e nt Fi r e Fl o w F o r m

N a m e of W at er P ur v e y or:  Ut e W at er

A p pli c a nt N a m e/ P h o n e N u m b er:  R oll a n d C o ns ulti n g E n gi n e ers

A p pli c a nt E- m ail: k e nt @r c e gj. c o m

 s q u ar e f e et. 



L ast R e visi o n 0 9/ 0 5/ 2 0 1 7 P a g e | 1 1

S E C TI O N B 

1.  Cir cl e t h e n a m e of t h e w at er s u p pli er:          Ut e          Clift o n          G r a n d J u n cti o n 

2.  List t h e a p pr o xi m at e l o c ati o n, t y p e a n d si z e of s u p pl y li n es f or t his pr oj e ct, or att a c h a m a p wit h t h e s a m e i nf or m ati o n:

3.  Att a c h t h e fir e fl o w t est d at a @ 2 0 p.s.i. f or t h e fir e h y dr a nts n e ar est t o t h e d e v el o p m e nt/ pr oj e ct t h at m ust b e us e t o 
d et er mi n e a v ail a bl e fir e fl o w.  T est d at a is t o b e c o m pl et e d wit hi n t h e pr e vi o us 1 2 m o nt hs or y e ar.  I d e ntif y t h e fir e 
h y dr a nts us e d t o d et er mi n e t h e fir e fl o w:

[ Or: 1.  att a c h a m a p or di a gr a m wit h t h e s a m e i nf or m ati o n, or 2.  att a c h a m a p/ di a gr a m wit h fl o w m o d eli n g i nf or m ati o n.]

4.  If n e w li n es ar e n e e d e d ( or if e xisti n g li n es m ust b e l o o p e d) t o s u p pl y t h e r e q uir e d fir e fl o ws, or if m or e i nf or m ati o n is

n e e d e d t o st at e t h e a v ail a bl e mi ni m u m g. p. m. @ 2 0 p.s.i. r esi d u al pr ess ur e, pl e as e list w h at t h e a p pli c a nt/ d e v el o p er m ust d o

or o bt ai n:

Pri nt N a m e a n d Titl e of W at er S u p pli er E m pl o y e e c o m pl eti n g t his F or m: 

D at e:    

C o nt a ct p h o n e/ E- m ail of W at er S u p pli er:

* * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * 

N ot e:   B as e d o n t h e f a cts a n d cir c u mst a n c es, t h e Fir e C hi ef m a y r e q uir e t h e a p pli c a nt/ d e v el o p er t o e n g a g e a n e n gi n e er   t o5

 v erif y/ c ertif y t h at t h e pr o p os e d w at er s yst e m i m pr o v e m e nts, as r efl e ct e d i n t h e a p pr o v e d utilit y pl a ns s u b mitt e d i n s u p p ort
of t h e a p pli c ati o n/ d e v el o p m e nt, will pr o vi d e t h e mi ni m u m fir e fl o ws t o all str u ct ur es i n t his pr oj e ct.  If r e q uir e d, a St at e

of C ol or a d o Li c e ns e d Pr of essi o n al E n gi n e er s h all s u b mit a c o m pl et e st a m p e d-s e al r e p ort t o t h e Gr a n d J u n cti o n Fir e 
D e p art m e nt.  All n e c ess ar y s u p p ort d o c u m e nt ati o n s h all b e i n cl u d e d.

1  T h er e ar e t hr e e dri n ki n g w at er s u p pli ers:  Ut e W at er 9 7 0- 2 4 2- 7 4 9 1, Clift o n W at er 9 7 0- 4 3 4- 7 3 2 8 a n d Cit y of Gr a n d J u n cti o n w at er  9 7 0- 2 4 4- 1 5 7 2. 
2  A d dr ess:  Cit y – 2 5 0 N 5t h St, Gr a n d J u n cti o n, C O  8 1 5 0 1; C o u nt y – P O B o x 2 0 0 0 0, Gr a n d J u n cti o n, C O  8 1 5 0 2 
3  I nt er n ati o n al Fir e C o d e, 2 0 1 2 E diti o n 
4 htt p:// w w w. gj cit y. or g/r esi d e nts/ p u bli c-s af et y/fir e- d e p art m e nt/fir e- pr e v e nti o n- a n d- c o ntr a ct ors/

G r a n d J u n cti o n Fi r e D e p a rt m e nt N e w D e v el o p m e nt Fi r e Fl o w F o r m

Att a c h fir e fl o w t est d at a f or t h e h y dr a nts 
F ail u r e t o att a c h t h e fi r e fl o w t est d at a a n d/ o r di a g r a m m a y d el a y y o u r p r oj e ct r e vi e w.

5  Cit y C o d e d efi n es e n gi n e er as o n e w h o is li c e ns e d as a P. E. b y t h e st at e of C ol or a d o.

[ T o b e c o m pl et e d b y t h e W at er S u p pli er] 

S e e t h e a t t a c h e d m a p.

S e e t h e a t t a c h e d f l o w t e s t r e s u l t s.

R o b e r t Y a t e s - F i r e H y d r a n t s D i v i s i o n D e c e m b e r 1 7, 2 0 1 8

h y d r a n t @ u t e w a t e r. o r g ( 9 7 0 ) 2 5 6 - 2 8 8 2
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Fir e Fl o w H y dr a nt M a st er

Wit h Gr a p h
R e p ort G e n er at e d b y: I M S b y H ur c o T e c h n ol o gi e s I n c. P a g e: 1

C o m p a n y N a m e:

A d dr e s s:

Cit y:

St at e:

Zi p:

T e st D at e:

N F P A Cl a s sifi c ati o n:

Ut e W at er C o n s er v a n c y Di stri ct

2 1 9 0 H 1/ 4 R d

Gr a n d J u n cti o n

C ol or a d o

8 1 5 0 5

1 2/ 1 4/ 1 8   3: 0 0 p m

Bl u e

T e st di d n ot r e a c h r e c o m m e n d e d dr o p of

2 5 % p er N F P A 2 9 1R o b ert/ T yl erO p er at or:

A A

W or k Or d er:  7 9 8

 2 4 6 5. 6 8

T e st H y dr a nt:

A d dr e s s:

Cr o s s Str e et:

L o c ati o n:

Di stri ct:

S u b- Di vi si o n:

L atit u d e:

L o n git u d e:

St at e X / Y:

El e v ati o n:

M o d el:

M a n uf: I n st all e d:

M ai n Si z e: B ur y D e pt h:

1:

2:

3:

4:

5:

Fl o w H y dr a nt G P M G all o n U s e d

St ati c P SI:

R e si d u al P SI:

P er c e nt Dr o p:

M a x G P M d uri n g t e st:

T ot al G all o n s U s e d:Pit ot / N o z zl e P SI:

El a p s e d Ti m e Mi n: S e c: :

/

3 9 3 7

7 9 4

A L BI N O S U B

M u ell er

C e nt uri o n 5 1/ 4

0 1/ 0 1/ 2 0 0 8

 0. 0 0  0. 0 0

3 9 3 8

Fl o w D e vi c e

2. 5" H o s e M o n st er

Di a m et er

 2. 5 0

 5  0

 1 2 2 7. 9 4  6 1 3 9. 6 8

 5 3. 0 0

 1 0 0. 0 0

 7 8. 0 0

 2 2. 0 0

 6 1 3 9. 6 8

Pr e di ct e d G P M @ 2 0 P SI:  2 4 6 5. 6 8

4 3 3 2 8 1 2. 0 9 7

4 5 9 9. 1

7 0 7 1 9 1. 2 7 9

P u m p er s: N o z zl e s: O p e n Dir:

V a n d al Pr o of:

2 4 1/ 4 R D

 1, 2 2 7. 9 4

0

2 0

4 0

6 0

8 0

1 0 0

1 0 0
9 5

9 0
8 5

8 0
7 5

7 0
6 5

6 0
5 5

5 0
4 5

4 0
3 5

3 0
2 5

2 0
1 5

1 0
5

0
0

5 5 2
8 0 2

9 9 9
1, 1 6 6

1, 3 1 6
1, 4 5 2

1, 5 7 8
1, 6 9 6

1, 8 0 7
1, 9 1 3

2, 0 1 4
2, 1 1 1

2, 2 0 4
2, 2 9 4

2, 3 8 1
2, 4 6 6

2, 5 4 8
2, 6 2 8

2, 7 0 5
2, 7 8 1

G P M

P
SI

Fl o w G P M3 9 3 7

G P M r o u n d e d t o n e ar e st g all o n V al u e s i n si d e gri d b el o w fl o w li n e ar e P SI @ pr e di ct e d fl o w

R e p ort G e n er at e d b y: I M S b y H ur c o T e c h n ol o gi e s I n c. P a g e: 1



2 4 2 8 H R d

Ut e W at er, M e s a C o u nt y

T a n k s

Fill St ati o n

S a m pl e St ati o n

L at er al Li n e s

M ai n s

1 2" L ar g er

6" t hr u 1 0"

1" t hr u 4"

C at h o di c St ati o n

C o ntr ol V al v e

C ur b St o p V al v e

S y st e m V al v e s

G at e V al v e

B all V al v e

B utt erfl y V al v e

M et er

R e g ul at or

Fir e H y dr a nt

R o a d s

P ar c el s

D e c e m b er 1 1, 2 0 1 8

0 0. 0 4 0. 0 80. 0 2 mi

0 0. 0 6 0. 1 20. 0 3 k m

1: 1, 7 5 3

Ut e W at er 2 0 1 8

P r oj e c t S i t e

Fl o w H y dr a nt

T e st H y dr a nt

Hydrant Crew_6
Typewritten Text
Project Site
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Callout
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M A V E RI C K E S T A T E S A N N E X A TI O N S C H E D U L E

M ar c h 2 0, 2 0 1 9 
R ef err al of P etiti o n ( 3 0 D a y N oti c e), I ntr o d u cti o n of a Pr o p o s e d 
Or di n a n c e, E x er ci si n g L a n d U s e  

M ar c h 2 6, 2 0 1 9 Pl a n ni n g C o m mi s si o n c o n si d er s Z o n e of A n n e x ati o n 

A pril 1 7, 2 0 1 9 I ntr o d u cti o n of a Pr o p o se d Or di n a n c e o n Z o ni n g b y Cit y C o u n cil 

M a y 1, 2 0 1 9 
A c c e pt a n c e of P etiti o n a n d P u bli c  H e ari n g o n A n n e x ati o n a n d Z o ni n g 
b y Cit y C o u n cil 

J u n e 2, 2 0 1 9 Eff e cti v e d at e of A n n e x ati o n  

  

A N N E X A TI O N S U M M A R Y 

Fil e N u m b er: A N X- 2 0 1 9- 3 7 

L o c ati o n: 2 4 2 8 H R o a d 

T a x I D N u m b er s: 2 7 0 1- 2 8 3- 0 4- 0 0 1 

# of P ar c el s: 1 

E xi sti n g P o p ul ati o n: 0 

# of P ar c el s ( o w n er o c c u pi e d): 0 

# of D w elli n g U nit s: 0 

A cr e s l a n d a n n e x e d: 2 2. 3 8 

D e v el o p a bl e A cr e s R e m ai ni n g: 1 7. 3 8 

Ri g ht- of- w a y i n A n n e x ati o n: 5. 0 0 a cr e s 

Pr e vi o u s C o u nt y Z o ni n g: A F T ( A gri c ult ur al, F or e str y, Tr a n siti o n al) 

Pr o p o s e d Cit y Z o ni n g: R- 4 ( R e si d e nti al – 4 d u/ a c) 

C urr e nt L a n d U s e: V a c a nt l a n d 

F ut ur e L a n d U s e: R e si d e nti al M e di u m L o w ( 2 – 4 d u/ a c) 

V al u e s: 
A s s e s s e d: $ 6, 4 5 0 

A ct u al: $ 2 2, 2 3 0 

A d dr e s s R a n g e s: 2 4 2 8 H R o a d 

S p e ci al 
Di stri ct s: 

W at er: Ut e W at er C o n s er v a n c y Di stri ct 

S e w er: Cit y of Gr a n d J u n cti o n 

Fir e:  Gr a n d J u n cti o n R ur al Fir e Di stri ct 

Irri g ati o n/ Dr ai n a g e: G VI C/ G V D D 

S c h o ol: 
Fr uit a M o n u m e nt H S / Fr uit a Mi d dl e / A p pl et o n 
El e m e nt ar y 

P e st: Gr a n d Ri v er M o s q uit o C o ntr ol Di stri ct 

 



Cit y of Gr a n d J u n cti o n 
R e vi e w C o m m e nt s  

D at e: F e br u ar y 1 5, 2 0 1 9 C o m m e nt R o u n d N o. 1 P a g e N o. 1 of 5 
Pr oj e ct N a m e: M a v eri c k E st at e s A n n e x ati o n Fil e N o: A N X- 2 0 1 9- 3 7 
Pr oj e ct L o c ati o n: 2 4 2 8 H R o a d 

C h e c k a p p r o pri at e X  if c o m m e nt s w er e m ail e d, e m ail e d, a n d/ or pi c k e d u p. 
       Pr o p ert y O w n er( s): G J M a v eri c k I n v e st m e nt s L L C – Att n:  St e v e H ejl 
  M aili n g A d dr e s s: 2 3 6 6 H R o a d, Gr a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 5 

X  E m ail: n w p d @ m s n. c o m   T el e p h o n e: ( 9 7 0) 2 1 6- 1 9 9 9 
  D at e Pi c k e d U p:   Si g n at ur e:   

       R e pr e s e nt ati v e( s):  
  M aili n g A d dr e s s:  
  E m ail:  T el e p h o n e:  
  D at e Pi c k e d U p:   Si g n at ur e:   

        D e v el o p er( s):  
  M aili n g A d dr e s s:  
  E m ail:  T el e p h o n e:  
  D at e Pi c k e d U p:   Si g n at ur e:   

CI T Y C O N T A C T S 
    Pr oj e ct M a n a g er: S c ott D. P et er s o n, S e ni or Pl a n n er 
    E m ail: s c ott p @ gj cit y. or g   T el e p h o n e:  ( 9 7 0) 2 4 4- 1 4 4 7 

    D e v. E n gi n e er: Ri c k D orri s 
    E m ail:  ri c k d o @ gj cit y. or g  T el e p h o n e: ( 9 7 0) 2 5 6- 4 0 3 4 

        
 

Cit y of Gr a n d J u n cti o n 
R E Q UI R E M E N T S 

( wit h a p pr o pri at e C o d e cit ati o n s) 
 
CI T Y P L A N NI N G  

1.  A p pli c ati o n i s f or A n n e x ati o n i nt o t h e Cit y li mit s wit h a pr o p o s e d z o ni n g d e si g n ati o n of R- 4 
( R e si d e nti al – 4 d u/ a c) z o n e di stri ct.  C o m pre 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 R e si d e nti al M e di u m L o w ( 2 – 4 d u/ a c).  E xi sti n g pr o p ert y i s 1 7. 3 8 +/- a cr e s i n si z e.  N o 
a d diti o n al r e s p o n s e r e q uir e d.  
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:   
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
2.  Pl a n ni n g C o m mi s si o n a n d Cit y C o u n cil P u bli c H e ari n g s:   
Pl a n ni n g C o m mi s si o n a n d Cit y C o u n cil r e vi e w a n d a p pr o v al r e q uir e d f or pr o p o s e d A n n e x ati o n a n d 
Z o ni n g r e q u e st s.  Cit y Pr oj e ct M a n a g er will  t e nt ati v el y s c h e d ul e a p pli c ati o n( s) f or t h e f oll o wi n g p u bli c 
h e ari n g s c h e d ul e: 
 
a.  Cit y C o u n cil R ef err al of P etiti o n, L a n d U s e J uri s di cti o n a n d 1 st  R e a di n g of A n n e x ati o n:  M ar c h 2 0, 
2 0 1 9 ( C o n s e nt A g e n d a – n o n e e d t o att e n d m e eti n g). 



b.  Pl a n ni n g C o m mi s si o n r e vi e w of z o ni n g d e s i g n ati o n t o R- 4 ( R e si d e nti al – 4 d u/ a c):  M ar c h 2 6, 
2 0 1 9  ( Pl e a s e pl a n o n att e n di n g m e eti n g i n c a s e t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n h a s a n y q u e sti o n s). 
c.  Cit y C o u n cil r e vi e w of z o ni n g d e si g n ati o n t o R- 4 ( R e si d e nti al – 4 d u/ a c) ( 1 st  R e a di n g):  A pril 1 7, 
2 0 1 9 ( C o n s e nt A g e n d a – n o n e e d t o att e n d m e eti n g). 
d.  Cit y C o u n cil r e vi e w of A n n e x ati o n a n d R- 4 z o ni n g d e si g n ati o n s ( 2 n d  R e a di n g):  M a y 1, 2 0 1 9  
( Pl e a s e pl a n o n att e n di n g m e eti n g i n c as e t h e Cit y C o u n cil h a s a n y q u e sti o n s). 
 
Pl e a s e pl a n o n att e n di n g t h e M ar c h 2 6, 2 0 1 9 Pl a n n i n g C o m mi s si o n m e eti n g a n d t h e M a y 1, 2 0 1 9 
Cit y C o u n cil m e eti n g.  T h e C o n s e nt A g e n d a m e eti n g s y o u d o n ot n e e d t o att e n d a s t h at i s o nl y 
s c h e d uli n g t h e h e ari n g d at e a n d t h e it e m i s pl a c e d o n t h e C o n s e nt A g e n d a wit h n o p u bli c t e sti m o n y 
t a k e n.  B ot h t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n a n d Cit y C o u n cil m e eti n g s b e gi n at 6: 0 0 P M at Cit y H all i n t h e 
Cit y C o u n cil C h a m b er s. 
 
If a p pli c a nt c a n n ot m a k e t h e a b o v e s c h e d ul e d p u bli c h e ari n g d at e s, pl e a s e n otif y Cit y Pr oj e ct 
M a n a g er a n d w e c a n r e s c h e d ul e f or l at er m e eti n g d at e s. 
C o d e R ef er e n c e:  S e cti o n s 2 1. 0 2. 1 4 0 a n d 1 6 0 of t h e Z o ni n g & D e v el o p m e nt C o d e.  
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:   
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
3.  P u bli c C orr e s p o n d e n c e R e c ei v e d: 
Cit y Pr oj e ct M a n a g er h a s r e c ei v e d o n e ( 1) l ett er fr o m t h e p u bli c c o n c erni n g t h e pr o p o s e d a p pli c ati o n.  
I h a v e i n cl u d e d t hi s att a c h m e nt f or t h e a p pli c a nt’ s i nf or m ati o n a n d fil e.  
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:   
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
 
CI T Y D E V E L O P M E N T E N GI N E E R 

N o c o m m e nt. 
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:   
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
 
CI T Y S U R V E Y O R – P et er Kri c k – p et er k @ gj cit y. or g   ( 9 7 0) 2 5 6- 4 0 0 3 

T h e a n n e x ati o n m a p s a n d d e s cri pti o n s h a v e b e e n pr e p ar e d a n d s u b mitt e d f or r e vi e w. 
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:   
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
 
CI T Y FI R E D E P A R T M E N T – Mi k e G a z d a k – mi k e g a @ gj cit y. or g   ( 9 7 0) 5 4 9- 5 8 5 4 

T h e Fir e D e p art m e nt h a s n o o bj e cti o n s t o t h e r e q u e st f or a n n e x ati o n i n t o t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n 
li mit s. 
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:   
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 
 
CI T Y A D D R E S SI N G – P at D u nl a p – p at d @ gj cit y. or g   ( 9 7 0) 2 5 6- 4 0 3 0 

N o c o m m e nt s. 
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e:   
D o c u m e nt R ef er e n c e:   
 

 



O U T SI D E R E VI E W A G E N C Y C O M M E N T S 
( N o n- Cit y A g e n ci e s) 

 
 
R e vi e w A g e n c y:  M e s a C o u nt y B uil di n g D e p art m e nt 
C o nt a ct N a m e:  D arr ell B a y     
E m ail / T el e p h o n e N u m b er:  D arr ell. b a y @ m e s a c o u nt y. u s   ( 9 7 0) 2 4 4- 1 6 5 1 

M C B D h a s n o o bj e cti o n s. 
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e: 
 
 
R e vi e w A g e n c y:  X c el E n er g y 
C o nt a ct N a m e:  Br e n d a B o e s  
E m ail / T el e p h o n e N u m b er:  Br e n d a. k. b o e s @ x c el e n er g y. c o m   ( 9 7 0) 2 4 4- 2 6 9 8 

X c el E n er g y h a s n o o bj e cti o n s at t hi s ti m e. 
 
C o m pl eti o n of t hi s Cit y/ C o u nt y r e vi e w a p pr o v al pr o c e s s d o e s n ot c o n stit ut e a n a p pli c ati o n wit h X c el 
E n er g y f or utilit y i n st all ati o n. A p pli c a nt will n e e d t o c o nt a ct X c el E n er g y’ s B uil d er’ s C all 
Li n e/ E n gi n e eri n g D e p art m e nt  t o r e q u e st a f or m al d e si g n f or t h e pr oje ct. A f ull s et of pl a n s, c o ntr a ct or, 
a n d l e g al o w n er i nf or m ati o n i s r e q uir e d pri or t o st arti n g  a n y p art of t h e c o n str u cti o n. F ail ur e t o pr o vi d e 
r e q uir e d i nf or m ati o n pri or t o c o n str u cti o n st art will r e s u lt i n d el a y s pr o vi di n g utilit y s er vi c e s t o y o ur 
pr oj e ct. A c c e pt a bl e m et er a n d/ or e q ui p m e nt l o c ati o n s will b e d et er mi n e d b y X c el E n er g y a s a p art of 
t h e d e si g n pr o c e s s. A d diti o n al e a s e m e nt s m ay b e r e q uir e d d e p e n di n g o n fi n al utilit y d e si g n a n d 
l a y o ut. E n gi n e eri n g a n d C o n str u cti o n l e a d ti m es will v ar y d e p e n di n g o n w or kl o a d s a n d m at eri al 
a v ail a bilit y. R el o c ati o n a n d/ or r e m o v al of e xi sti n g f a ciliti e s will b e m a d e at t h e a p pli c a nt’ s e x p e n s e 
a n d ar e al s o s u bj e ct t o l e a d ti m e s r ef err e d t o a b o v e.  All C urr e nt a n d f ut ur e X c el E n er g y f a ciliti e s’ 
m u st b e gr a nt e d e a s e m e nt. 
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e: 
 
 
R e vi e w A g e n c y:  Ut e W at e r C o n s er v a n c y Di stri ct 
C o nt a ct N a m e:  Ji m D a u g h ert y     
E m ail / T el e p h o n e N u m b er:  j d a u g h ert y @ ut e w at er. or g  ( 9 7 0) 2 4 2- 7 4 9 1 

• N o o bj e cti o n. 
• A L L F E E S A N D P O LI CI E S I N E F F E C T A T TI M E O F A P P LI C A TI O N WI L L A P P L Y. 
• If y o u h a v e a n y q u e sti o n s c o n c er ni n g a n y of t hi s, pl e a s e f e el fr e e t o c o nt a ct Ut e W at er. 
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e: 
 
 
R e vi e w A g e n c y:  Gr a n d V a ll e y Dr ai n a g e Di stri ct 
C o nt a ct N a m e:  Ti m R y a n     
E m ail / T el e p h o n e N u m b er:  ti m. a d mi n @ g v d d. or g  ( 9 7 0) 2 4 2- 4 3 4 3 

G V D D h a s n o c o m m e nt or o bj e cti o n. 
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e: 
 
 
 
 
 
 
 



 
R e vi e w A g e n c y:  M e s a  C o u nt y E n gi n e eri n g 
C o nt a ct N a m e:  D a n a Br o si g  
E m ail / T el e p h o n e N u m b er:  d a n a. br o si g @ m e s a c o u nt y. u s   ( 9 7 0) 2 5 5- 5 0 3 5 

M e s a C o u nt y w o ul d pr ef er if H R d w a s a n n e x e d wit h t hi s a n n e x ati o n. 
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e: 
 
 
R e vi e w A g e n c y:  Gr a n d V all e y P o w er 
C o nt a ct N a m e:  St e v e D o n    
E m ail / T el e p h o n e N u m b er:  s d o n @ g v p. or g   ( 9 7 0) 2 4 2- 0 0 4 0 

1. T h e pr oj e ct i s i n t h e Gr a n d V all e y P o w er ( G V P) s er vi c e ar e a. 
2. Si n gl e- p h a s e p o w er i s a v ail a bl e f or t hi s pr oj e ct, al o n g H a n d 2 4 ½ R o a d s. 
3. N e e d G V P el e ctri c l a y o ut o n FI N A L Utilit y C o m p o sit e Pl a n. S h o wi n g t h e l o c ati o n s of str e et li g ht s, 
tr a n sf or m er s, j u n cti o n b o x e s, r o a d cr o s si n g s ( n u m b er of c o n d uit s, t y p e, si z e, d e pt h & l e n gt h) a n d a n y 
ot h er n e e d e d e q ui p m e nt. 
4. Pl e a s e m a k e a p pli c ati o n f or s er vi c e b y c alli n g 2 4 2- 0 0 4 0, t o st art t h e d e si g n pr o c e s s.  A c o st 
e sti m at e will al s o b e pr e p ar e d. 
5. N e e d Fi n al Pl at wit h a d dr e s s e s b ef or e g oi n g t o C o ntr a ct f or C o n str u cti o n wit h Gr a n d V all e y P o w er.  
6. N e e d 1 4’ M ulti- P ur p o s e E a s e m e nt  al o n g all R o a d s a n d str e et s.  
7. N o tr e e s t o b e pl a nt e d o v er utilit y  p orti o n of M ulti- P ur p o s e E a s e m e nt. 
8. A n y Utilit y / M ulti- P ur p o s e E a s e m e nt t h at i s al s o u s e d f or l a n d s c a pi n g will n e e d t o h a v e 
u n d er gr o u n d p o w er li n e s b uilt i n a d u ct s y st e m. 
9. Irri g ati o n a n d dr ai n a g e li n e s s h o ul d n ot b e i n t h e utilit y p orti o n of t h e M u lti- P ur p o s e E a s e m e nt.  
1 0. A n y r el o c ati o n of e xi sti n g o v er h e a d p o w er li n e s, p ol e s, g u y/ a n c h or s, u n d er gr o u n d li n e s, 
tr a n sf or m er s or a n y ot h er Gr a n d V all e y P o w er e q ui p m e nt i s at t h e d e v el o p er’ s e x p e n s e. 
A p pli c a nt’ s R e s p o n s e: 

 
R E VI E W A G E N CI E S  

( R e s p o n di n g wit h “ N o C o m m e nt ” or h a v e n ot r e s p o n d e d a s of t h e d u e d at e) 

 
T h e f oll o wi n g R e vi e w A g e n ci e s h a v e n ot r e s p o n d e d a s of t h e c o m m e nt d u e d at e. 

1.  Cit y Tr a n s p ort ati o n E n gi n e er 
2.  M e s a C o u nt y Pl a n ni n g 
3.  R e gi o n al Tr a n s p ort ati o n Pl a n ni n g Offi c e ( R T P O) 
4.  Gr a n d V all e y Irri g ati o n C o m p a n y  
 
T h e P etiti o n er i s r e q uir e d t o s u b mit  el e ctr o ni c r e s p o n s e s, l a b el e d a s “R e s p o n s e t o C o m m e nt s ” f or 
t h e f oll o wi n g a g e n ci e s:  
  1.  N/ A.  N o f urt h er r e s p o n s e r e q uir e d.  S e e Cit y Pl a n ni n g r e vi e w c o m m e nt s f or 
pr o p o s e d p u bli c h e ari n g s c h e d ul e.  
 
D at e d u e:  N/ A. 
 
Pl e a s e pr o vi d e a writt e n r e s p o n s e f or e a c h c o m m e nt  a n d, f or a n y c h a n g e s m a d e t o ot h er pl a n s or 
d o c u m e nt s i n di c at e s p e cifi c al l y w h er e t h e c h a n g e w a s m a d e. 
 
 
 



 
 
I c ertif y t h at all of t h e c h a n g e s n ot e d a b o v e h a v e b e e n m a d e t o t h e a p pr o pri at e d o c u m e nt s 
a n d pl a n s a n d t h er e ar e n o ot h er c h a n g e s ot h er t h a n t h o s e n ot e d i n t h e r e s p o n s e. 
 
 
 

A p pli c a nt’ s Si g n at ur e  D at e 
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L Y I N G I N T H E S 1 / 2 O F T H E S W 1 / 4 O F S E C T I O N 2 8 A N D T H E N E 1 / 4 O F T H E  N W 1 / 4  O F S E C T I O N 3 3 ,  T O W N S H I P 1 N O R T H,  R A N G E 1 W E S T
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N o. 2, a s s a m e i s r e c o r d e d i n Pl a t B o o k 1 4, P a g e 1 7 9, P u bli c R e c o r d s o f M e s a C o u n t y, C ol o r a d o, a di s t a n c e o f 2 8 0. 0 4 f e e t; t h e n c e
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CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N, C O L O R A D O

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

A N O R DI N A N C E  Z O NI N G T H E M A V E RI C K E S T A T E S A N N E X A TI O N
T O R- 4 ( R E SI D E N TI A L – 4 D U/ A C) 

L O C A T E D A T 2 4 2 8 H R O A D

R e cit al s

T h e pr o p ert y o w n er s  h a v e r e q u e st e d a n n e x ati o n of t h e 1 7. 3 8- a cr e pr o p ert y i nt o 
t h e Cit y li mit s i n a nti ci p ati o n of f ut ur e r e si d e nti al s u b di vi si o n d e v el o p m e nt

Aft er p u bli c n oti c e  a n d p u bli c h e ari n g a s r e q uir e d b y t h e Gr a n d J u n cti o n Z o ni n g 
& 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 M a v eri c k E st at e s A n n e x ati o n t o t h e R- 4 ( R e si d e nti al – 4 d u/ a c) 
z o n e di stri ct, fi n di n g t h at it c o nf or m s wit h t h e d e si g n ati o n of R e si d e nti al M e di u m L o w ( 2 
– 4 d u/ a c) a s s h o w n o n t h e F ut ur e L a n d U s e M a p of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n a n d t h e 
C o m pr e h e n si v e Pl a n’ s g o al s a n d p oli ci e s a n d i s g e n er all y c o m p ati bl e wit h l a n d u s e s 
l o c at e d i n t h e s urr o u n di n g ar e a.  

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- 4 ( R e si d e nti al – 4 d u/ a c) z o n e di stri ct ar e 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 & 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:

M A V E RI C K E S T A T E S A N N E X A TI O N

T h e f oll o wi n g pr o p ert y  b e z o n e d R- 4 ( R e si d e nti al – 4 d u/ a c).  

L O T 1, V E N E G A S MI N O R S U B DI VI SI O N N O 2 ( R E C E P TI O N N U M B E R 1 6 6 7 0 2 8) I N T H E S E 1/ 4, S W 1/ 4 
O F S E C TI O N 2 8, T O W N S HI P 1 N O R T H, R A N G E 1 W E S T, O F T H E U T E M E RI DI A N, M E S A C O U N T Y, 
C O L O R A D O.

I N T R 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 1 9 a n d or d er e d 
p u bli s h e d i n p a m p hl et f or m.

A D O P T 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 1 9 a n d or d er e d 
p u bli s h e d i n p a m p hl et f or m.
 

E x hi bit 5



A T T E S T:

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

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _
Cit y  Cl er k
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2 4 2 8 H R o a d A n n e x ati o n  A p pli c ati o n 
N ei g h b or h o o d M e eti n g Mi n ut es  
D at e: J a n u ar y 1 7 2 0 1 9 5: 3 0 p. m.   
H el d: L a n d & Titl e Offi c e 2 4 5 4 P att ers o n R o a d, S uit e 1 0 0  
 

T h er e w er e t w e nt y  p e o pl e si g n e d i n o n t h e att e n d a n c e  s h e et  i n cl u di n g S c ott P et ers o n of Cit y of 
Gr a n d J u n cti o n P u bli c W or ks & Pl a n ni n g a n d K e nt S h aff er of R oll a n d C o n s ulti n g E n gi n e ers. 
T h er e  m a y h a v e b e e n  att e n d e es t h at di d n’t si g n i n.  A n e x pl a n ati o n w as gi v e n f or t h e p ur p os e of 
t h e m e eti n g  a n d t h e st e ps of t h e a n n e x ati o n  a p pr o v al pr o c ess. Th e m e eti n g l ast e d a p pr o xi m at el y 
a n h o ur. 
 

A c o n c e pt pl a n w as pr es e nt e d s h o wi n g a p ot e nti al r o a d a n d l ot l a y o ut 

S o m e of t h e c o n c er ns r ai s e d b y t h e att e n d e es w er e:  

1.  H o w l o n g w o ul d t h e pr oj e ct t a k e t o c o nstr u ct. 

2.  M a n y i n di c at e d t h at l ar g er  a n d fe w er  l ots w o ul d b e m or e p al at a bl e .  

3.  I m m e di at e n ei g h b ors t o t h e w est as k e d a b o ut m et h o ds of s cr e e ni n g. 

4.  Dis c ussi o n a b o ut tr affi c i m p a cts a n d l a n ds c a pi n g r e q uir e m e nts 

5.  Ot h er g e n er al dis c ussi o n r e g ar di n g t h e e xt e nsi o n of s a nit a r y s e w er i n H R o a d  e ast fr o m 
2 4 R o a d 

S o m e writt e n c o m m e nts fr o m att e n d e es w er e gi v e n at t h e m e eti n g, b ut a f e w  i n di c at e d t h e y 
w o ul d e m ail c o m m e n ts dir e ctl y t o t h e S c ott P et ers o n  i n Cit y Pl a n ni n g. 

 

 









1

S c ott P et e r s o n

F r o m: p a m el a f o x < p a m el af o x @ h ot m ail. c o m >

S e nt: T u e s d a y, M ar c h 1 2, 2 0 1 9 5: 1 7 P M

T o: S c ott P et er s o n

S u bj e ct: R S F 4 o n H r d

I t hi n k if t h e pr o p ert y  h a s  s e w er  t h e n I s u p p ort  a  hi g h er  d e nsit y.  P a m  F o x  
 
S e nt  fr o m m y  i P h o n e 



1

S c ott P et e r s o n

F r o m: bf u o c o @f u o c o m ot or s. c o m

S e nt: T u e s d a y, F e br u ar y 2 6, 2 0 1 9 3: 2 2 P M

T o: S c ott P et er s o n

S u bj e ct: 2 0 1 9 - 3 7 

H ell o S c ott, 
  
T h a n k s f or s p e a ki n g wit h m e r e g ar di n g 2 0 1 9- 3 7.  I h a v e m a n y c o n c er n wit h t h e pr oj e ct.  Fir st a n d 
ut m o st i s tr affi c.  I a m s ur e  y o u h a v e e x p eri e n c e d t h e c o n g e sti o n g oi n g n ort h o n Fir st Str e et, 2 5 
R o a d, 2 4 1/ 2 R o a d a n d 2 4 R o a d.  I fi n d it ir o ni c t h e Cit y a s ki n g f or m or e s al e s t a x d oll ar s w h e n it i s 
a p pr o vi n g pr oj e ct s a d di n g t o t h e Cit y' s li mit s w hi c h t h e n p ut m or e str ai n o n t h e Cit y' s r e s o ur c e s. 
S e c o n d i s t h e r e q u e st e d z o ni n g f or t h e pr oj e ct.  T h e ar e a e a st of 2 4 R o a d a n d n ort h of H R o a d i s 
c urr e ntl y u ni n c or p or at e d M e s a C o u nt y.   A s s u c h, t h e t y pi c al r e si d e n c e i s o n l ot si z e s of o n e a cr e a n d 
u p.  A d e n sit y of f o ur u nit s p er a cr e i s n ot c o n si st e nt wit h t h e s urr o u n di n g ar e a.  T h e r e a s o n f or t h e 
d e n sit y, a c c or di n g t o t h e d e v el o p er i s, it i s n ot fi n a n ci all y vi a bl e t o g o with l ar g er l ot s.  I a m n ot s ur e it 
i s Pl a n ni n g D e p art m e nt' s mi s si o n t o m a k e s ur e d e vel o p m e nt s ar e "fi n a n ci all y vi a bl e", e s p e ci all y w h e n 
t h e y ar e c o ntr ar y t o t h e s urr o u n di n g ar e a. 
T hir d, t h e s urr o u n di n g ar e a i s n ot i n t h e Cit y li mit s.   I n f a ct it i s n ot e v e n c o nti g u o u s wit h a n yt hi n g i n 
t h e Cit y li mit s. Y o u w o ul d b e cr e atin g a n i sl a n d of " Cit y li mit" w hi c h w o ul d i n cr e a s e t h e u s a g e of Cit y 
r e s o ur c e s wit h o ut cr e ati n g a s u b st a nti al i n cr e a s e i n r e v e n u e. 
F o urt h i s t h e f a ct t h e pr o p ert y w a s p etiti o n e d t o b e i n cl u d e d i n t h e P er si g o s er vi c e ar e a wit h o ut a n y 
n otifi c ati o n.  I w o ul d h a v e a s s u m e d a pl a n ni n g si g n w o ul d h a v e b e e n p o st e d t o n otif y n ei g h b or s of t h e 
p etiti o n.  I h a v e b e e n w at c hi n g t h e pr o p ert y si n c e l a st s u m m er f or n ot i c e of a n y m e eti n g s.  C a n y o u 
c o nfir m if a n oti c e si g n s h o ul d h a v e b e e n p o st e d o n t h e pr o p ert y a n d if s o, w a s it ? 
Fift h i s t h e ar e a still r et ai n s s o m e of it s a gri c ult ur a l c h ar a ct eri sti c s.  T h ere ar e g o at s, c attl e, h or s e s 
a n d of c o ur s e " c hi c k e n s" wit hi n 1/ 2 mil e of t h e d e v el o p m e nt.  B e c a u s e of  t h at, pr e d at or s ar e n ot 
u n c o m m o n.  W e h a v e s e e n b e ar s, c o y ot e s a n d li o n s  o n o ur pr o p ert y at 2 4 6 7 H R o a d.  B e c a u s e of 
t h at w e n e e d t o r et ai n t h e a bilit y t o pr ot e ct o ur a ni m al s, a n d t h at d o e s n ot m e a n wit h p e p p er s pr a y. 
M y wif e a n d I b uilt o ur h o u s e i n 1 9 8 4.  At t h at ti m e t h e s mall e st p ar c el s w er e 5 a cr e s.  T h at w a s 
l o w er e d t o t w o a cr e s, t h e n o n e a cr e.  N o w t h e pr o p o s al i s 1/ 4 a cr e.  I d o n ot f e el it i s f air t o t h e 
e xi sti n g h o m e o w n er s t o e n cr o a c h o n t h eir i n v e st m e nt s a n d lif e st yl e s f or t h e pr ofit of s o m e o n e w h o 
h a s n o i nt er e st i n t h e ar e a ot h er t h a n " m a ki n g a pr ofit". 
Pl e a s e i n cl u d e m e o n a n y m or e n oti c e s r e g ar di n g t hi s pr oj e ct. 
  
T h a n k s, 
  
B o b F u o c o 



P U B LI C C O M M E N T R E C EI V E D VI A T E L E P H O N E: 

 

3- 1 1- 1 9:  Di a n e G all e g o s, 2 4 9 1 I ½ R o a d.  V oi c e d o p p o siti o n t o pr o p o s e d a n n e x ati o n 
a n d z o ni n g of R- 4 ( R e si d e nti al – 4 d u/ a c). 
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S c ott P et e r s o n

F r o m: A n dr e w C arl s o n < a w c arl s o n 8 5 @ g m ail. c o m >

S e nt: Fri d a y, M ar c h 1 5, 2 0 1 9 8: 4 6 P M

T o: S c ott P et er s o n

S u bj e ct: Pr oj e ct 2 0 1 9 - 3 7 o n 2 4 2 8 H R o a d

Gr e eti n gs, 
 
 
As a r esi d e nt o n H R o a d I w a nt e d t o v oi c e m y c o n c er n a b o ut pr oj e ct 2 0 1 9- 3 7 o n 2 4 2 8 H R o a d  
  
H R o a d is alr e a d y q uit e b us y a n d I’ m c o n c er n e d t his pr oj e ct will bri n g m or e tr affi c a n d n ois e o n H R o a d w hi c h 
will l o w er pr o p ert y v al u es i n t h e ar e a. If a d e v el o p m e nt is  i nst all e d, it w o ul d b e b est if t h e h o m es ar e o n l ar g er 
l ots, s u c h as 1/ 2 a n a cr e or l ar g er s o as t o n ot l o w er l o c al pr o p ert y v al u es, a n d als o t o h o p ef ull y mi ni mi z e t h e 
ulti m at e i n cr e as e i n tr affi c al o n g H r o a d. B ef or e t his d e v el o p m e nt pr o c e e ds, t h e wi d e ni n g of H R o a d s h o ul d b e 
c o nsi d er e d as w ell, si n c e it is alr e a d y d a n g er o us wit h c urr e nt tr affi c l e v els  t o w al k, bi k e, or j o g o n t his r o a d. 
 
T h a n k y o u f or y o ur c o nsi d er ati o n. 
 
Si n c er el y, 
 
A n dr e w C arls o n 
 
  
 
S e nt fr o m m y i P a d 



1

S c ott P et e r s o n

F r o m: P et er C arl s o n < p c arl s o n 9 1 @ o utl o o k. c o m >

S e nt: S at ur d a y, M ar c h 1 6, 2 0 1 9 2: 4 7 P M

T o: S c ott P et er s o n

S u bj e ct: Pr oj e ct 2 0 1 9 - 3 7 o n 2 4 2 8 H R o a d

D e ar  S c ott  Ti pt o n:  
 
I a m  o p p os e d  t o Pr oj e ct  2 0 1 9 ‐3 7  b ei n g  c o m pl et e d  o n  2 4 2 8  H  R o a d.  I li k e li vi n g i n t his l o c ati o n b e c a u s e  it is a  
ni c e  r ur al ar e a  t o b e  i n, b ut  is still  c o n v e ni e ntl y  cl os e  t o t h e cit y  t o d o  b usi n ess.  
 
I a m  o p p os e d  t o h a vi n g  s u c h  a  l ar g e n u m b er  of  tr a c k h o m es  b uilt  o n  s m all  l ots i n t his ar e a.  It w o ul d  t ur n t his 
ni c e  r ur al ar e a  i nt o a  cit y.  
T h e  a m o u nt  of  tr affi c t h at w o ul d  r e s ult fr o m t his n e w  a d diti o n  w o ul d  b e  h orr e n d o us,  n ot  t o m e nti o n  m y  
pr o p ert y  v al u e  w h er e  I li v e w o ul d  dr o p.   
 
I c ert ai nl y  h o p e  y o u  will  o p p os e  t his pr oj e ct  b ei n g  c o m pl et e d.  I w o ul d  li k e y o u  t o l et m e  k n o w  w h at  d e cisi o n  
y o u  will  m a k e  i n r e g ar d s t o t his m att er.  
 
T h a n k  y o u  f or y o ur  u n d erst a n di n g  a n d  I a m  l o o ki n g f or w ar d t o h e ari n g  fr o m y o u.  
 
 
Si n c er el y,  
P et er  C arls o n  
p c arls o n 9 1 @ o utl o o k. c o m  
 
  
 
 



1

S c ott P et e r s o n

F r o m: r w c & c a c <r ml gj c o @ z o h o. c o m >

S e nt: Fri d a y, M ar c h 1 5, 2 0 1 9 1 1: 5 7 A M

T o: S c ott P et er s o n

S u bj e ct: Pr oj e ct 2 0 1 9 - 3 7, 2 4 2 8 H R d

I str o n gl y  o bj e ct  t o t his pr oj e ct  b ei n g  i n cit y  li mits. 
W e  j ust m o v e d  h er e  t o b e  n e ar  t h e cit y  b ut  n ot  i n t h e cit y.  
N o w  y o u  w a nt  t o m a k e  it cit y.  
  
I str o n gl y  o bj e ct  t o t his pr oj e ct  h a vi n g  tr a c k h o m es  o n  s m all  l ots. 
6 8  h o m es  o n  1 7  a cr e s  is ri di c ul o us! 
T h e  tr affi c w o ul d  b e  h orri bl e!  
  
1 7  t o 3 4  h o m e s  mi g ht  b e  m or e  r e as o n a bl e. 
L ots  s h o ul d  b e  at  l e a st o n e  a cr e  or  l ar g er. 
If n ot,  t his w o ul d  s eri o u sl y  aff e ct  o ur  pr o p ert y  v al u e.  
Y o u  mi g ht  b e  li a bl e f or o ur  l oss es.  
  
Pl e a s e  a d vis e  m e  w h at  y o u  ar e  g oi n g  t o d e ci d e  t o d o.  
  
R o b ert  &  C ar oli n e  C arls o n  
7 7 6  2 4  1/ 4  R o a d  
9 7 0 ‐2 6 0 ‐3 7 2 5  



1

T a m r a All e n

F r o m: r w c & c a c <r ml gj c o @ z o h o. c o m >

S e nt: M o n d a y, M ar c h 1 8, 2 0 1 9 8: 4 8 A M

T o: T a mr a All e n

S u bj e ct: Pr oj e ct 2 0 1 9 - 3 7, 2 4 2 8 H R d

I  str o n gl y  o bj e ct t o t his  pr oj e ct  b ei n g i n  cit y li mits. 
W e j u st  m o v e d  h er e t o  b e  n e ar t h e  cit y  b ut  n ot i n t h e  cit y. 
N o w  y o u  w a nt t o  m a k e it  cit y. 
T hi s  will  als o r ais e  o ur  pr o p ert y t a x es  b ei n g i n t h e  cit y li mit s. 
W h at  e v er  h a p p e n e d t o  n o t a x ati o n  wit h o ut r e pr es e nt ati o n ? 
  
I  str o n gl y  o bj e ct t o t his  pr oj e ct  h a vi n g tr a c k  h o m es  o n s m all lots. 
6 8  h o m es  o n  1 7  a cr es is ri di c ul o us! 
T h e tr affi c  w o ul d  b e  h orri bl e! 
T hi s  pr oj e ct  w o ul d  b e  o ut  of s ort  wit h  z o ni n g. 
N o  w e  d o  n ot  w a nt  o ur  z o ni n g t o  b e  c h a n g e d  eit h er. 
  
1 7 t o  3 4  h o m es  mi g ht  b e  m or e r e as o n a bl e. 
L ot s  s h o ul d  b e  at l e ast  o n e  a cr e  or l ar g er. 
If  n ot, t his  w o ul d s eri o usl y  aff e ct  o ur  pr o p ert y  v al u e. 
Y o u  mi g ht  b e li a bl e f or  o ur l oss es.  
  
W h y  n ot  d o  h o m e  d e v el o p m e nt li k e  Gr e yst o n e  o n  2 5  R o a d  n ort h  of  fr e e w a y ? 
T hi s  w o ul d fit i nt o  o ur  ar e a  b ett er. 
  
W h er e  o n  y o ur  w e bsit e  d o I fi n d  o ut  m or e  a b o ut t his  pr oj e ct ? 
T h e  d e v el o p m e nt is  b ei n g  c all e d  M a v eri c k. 
W h o i s t h e  d e v el o p er ?   W h y is t his  n ot  dis cl os e d ? 
I  h o p e t h e  cit y  will  n ot si d e  with t h e  d e v el o p er  at t h e  e x p e ns e   of r esi d e nts. 
  
Pl e a s e  a d vis e  m e  w h at  y o u  ar e  g oi n g t o  d e ci d e t o  d o. 
  
R o b ert  &  C ar oli n e  C arls o n 



F w d: Pr o p ert y at 2 4 2 8 H R o a d 

Pl e a s e s e e t h e e - m ail ( b el o w) ori gi n all y s e nt t o S c ott P et er s o n c o n c er ni n g t h e m e eti n g  

t o b e h el d o n M ar c h 2 6.

- - - - - - - - - - F or w ar d e d m e s s a g e - - - - - - - - -

Fr o m: S ar a h A br a h a mS ar a h A br a h a m < d p gr a v e s 7 8 5 @ g m ail. c o m >

D at e: T h u, M ar 21, 2 01 9 at 1 2: 4 3 P M

S u bj e ct: Pr o p ert y at 2 4 2 8 H R o a d

T o: < s c ott p @ gj cit y. or g >

D e ar Sir s: 

W e ar e o p p o s e d t o t h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt at 2 4 2 8 H R o a d (t h e f or m er Hi g h C o u ntr y S o d F ar m).

T h e pr o p o s e d d e n sit y of 2 t o 4 h o u s e s p er a cr e ( p ot e nti all y 3 4 - 6 8 h o u s e s o n 1 7. 3 a cr e s) i s f ar gr e at er 

t h a n t h e d e n sit y f or t h e i m m e di at e n ei g h b or h o o d ( g e n er all y o n e h o u s e o n 1 + t o 5 a cr e s).  T hi s i n cr e a s e 

will p ut a gr e at str ai n o n H R o a d' s a bilit y t o h a n dl e t h e tr affi c fl o w.  Alr e a d y, w h e n A p pl et o n S c h o ol i s o ut

i n t h e aft er n o o n, H R o a d tr affi c b a c k s u p t o 1 0 t o 1 2 c ar s d e e p at t h e i nt er s e cti o n of 2 4 R o a d.  3 4 - 6 8 a d diti o n al r e si d e n c e s will al s o 

pl a c e a str ai n o n t h e w at er all o c ati o n fr o m t h e Gr a n d V all e y C a n al.

Pl e a s e c o n si d er c ar ef ull y t h e n e g ati v e i m p a ct o n pr o p ert y v al u e s a n d lif e st yl e i n t hi s c urr e ntl y r ur al ar e a.

Si n c er el y,

Ji m a n d S ar a h A br a h a m

2 3 8 7 H R o a d

Gr a n d J u n cti o n, C O  81 5 0 5

A br a h a m < d p gr a v e s 7 8 5 @ g m ail. c o m >S ar a h 

T h u 3/ 2 1/ 2 0 1 9 1 2: 5 2 P M 

T o: K at h eri n e P ort n er < k at h y p @ gj cit y. or g >; 

P a g e 1 of 1M ail - k at h y p @ gj cit y. or g

3/ 2 5/ 2 0 1 9htt ps:// o utl o o k. offi c e 3 6 5. c o m/ o w a/ ?r e al m = gj cit y. or g & e xs v url = 1 &ll- c c = 1 0 3 3 & m o d url = 0



H R o a d 

K at h y,

I a m o p p o s e d t o a n y i n cr e a s e i n h o u si n g d e n sit y t h at t h e o w n er h a s pr o p o s e d o n hi s pr o p ert y o n H R o a d b y 
g oi n g i nt o t h e cit y of Gr a n d J u n cti o n.  M y wif e a n d I m o v e d i nt o o ur h o m e 2 7 y e ar s a g o b e c a u s e w e w a nt e d t o b e 
i n t h e c o u ntr y. W h e n w e m o v e d h er e t h e z o ni n g w a s o n e h o u s e p er fi v e a cr e s. T h at w a s l at er c h a n g e d t o o n e 
h o u s e p er t w o a cr e s a n d t h e n o n e h o u s e p er o n e a cr e.  T h e o w n er of t hi s l a n d i s o nl y t hi n ki n g of t h e a b n or m al 
pr ofit t h at h e c a n g et m y m a ki n g hi s l a n d i nt o s u c h hi g h d e n sit y a n d h a s n o c o n si d er ati o n of w h at hi s n ei g h b or s 
t hi n k or w a nt.  Pl e a s e d o n ot a p pr o v e hi s r e q u e st f or a n n e x ati o n if it m e a n s i n cr e a s e d h o u s e s p er a cr e. W e l o v e 
Gr a n d J u n cti o n b ut still w o ul d li k e t o r e m ai n i n a c o u ntr y s etti n g.

Si n c er el y,

R o b ert J. Wil c o x
8 4 8  2 4 1/ 2 R o a d
Gr a n d J u n cti o n

r wil c o x 5 5 5 @ a ol. c o m

T h u 3/ 2 1/ 2 0 1 9 1 2: 5 5 P M 

T o: K at h eri n e P ort n er < k at h y p @ gj cit y. or g >; 

P a g e 1 of 1M ail - k at h y p @ gj cit y. or g

3/ 2 5/ 2 0 1 9htt ps:// o utl o o k. offi c e 3 6 5. c o m/ o w a/ ?r e al m = gj cit y. or g & e xs v url = 1 &ll- c c = 1 0 3 3 & m o d url = 0



F w d: CI T Y C O N T A C T C H A N G E - M a v eri c k E st at e s S u b di vi si o n 

S e nt fr o m m y i P h o n e

B e gi n f or w ar d e d m e s s a g e:

Fr o m:Fr o m:  C y nt hi a K o ml o <c y nt hi a. k o ml o @ g m ail. c o m >

D at e:D at e:  M ar c h 1 8, 2 01 9 at 7:1 2: 4 3 P M M D T

T o:T o:  S a m & S u m mr e St e ur y <s u m mr e. st e ur y @ g m ail. c o m >

S u bj e ct: R e: CI T Y C O N T A C T C H A N G E - M a v eri c k E st at e s S u b di vi si o nS u bj e ct: R e: CI T Y C O N T A C T C H A N G E - M a v eri c k E st at e s S u b di vi si o n

HI S u m m er, 

T h a n k y o u f or t h e c c. Gr e at l ett er, u nf ort u n at el y y o u mi s s e d o n e of t h e m a n y e m ail s fl yi n g t hr o u g h t h e 

n ei g h b or h o o d t o d a y. S c ott P et er s o n i s a w a y f or a c o u pl e of w e e k s ( S pri n g Br e a k). I w a s i nf or m e d t o s e n d 

c orr e s p o n d e n c e t o Cit y Pl a n n er:

K at h y P ort n er.  K at h y c a n b e r e a c h e d at k at h y p @ gj cit y. or g  or at 2 4 4- 1 4 2 0.

T h er e ar e m a n y u p d at e s t o d a y. Y o u c a n s c a n d o w n t h e stri n g of e m ail s t o l e ar n m or e i nf o. I’ll b e e m aili n g a n 

o utli n e t o m orr o w h o w t h e m e eti n g b a si c all y f u n cti o n s. T h e m o st i m p ort a nt p art t o r e m e m b er i s t h at e a c h 

i n di vi d u al will h a v e a c h a n c e t o s p e a k at t h e e n d of t h e h e ari n g. T h e stri ct ti m e li mit i s 2 - 3 mi n ut e s o nl y. It s e e m s 

i m p ort a nt f or u s n ot t o b e r e d u n d a nt, r at h er c h o o s e a k e y p oi nt t o s h ar e t h at str e n gt h e n s o ur c a s e.

O n e n ei g h b or f urt h er N ort h w e nt t hr o u g h t hi s e x a ct i s s u e. H er s o n -i n -l a w i s a l a w y er. S h e s ai d h e w a s w ort h e v er y 

c e nt. K n o w a n y l a w y er s ? I’ll pr e s e nt t hi s t o t h e gr o u p.

E nj o y y o ur e v e ni n g,

C y nt hi a 

O n M ar 1 8, 2 01 9, at 6: 01 P M, S u m mr e St e ur y < s u m mr e. st e ur y @ g m ail. c o m > wr ot e:

H ell o,

I li v e at 8 41 2 5 R d a n d h a v e r e c e ntl y l e ar n e d of a n ei g h b or h o o d b ei n g b uilt w h er e I li v e. I w a nt e d t o 

v oi c e t h at I a m a d a m a ntl y a g ai n st t h e pr o p o s e d a n n e x ati o n of 2 4 2 8 H R o a d. 

M y f a mil y a n d I m o v e d t o t hi s ar e a s o t h at w e c o ul d e nj o y wil dlif e a n d q ui et c o u ntr y lif e a w a y fr o m 

n oi s e a n d tr affi c. I r u n al m o st d ail y o n 2 4 1/ 2 r o a d. T h at r o a d c a n n ot wit h st a n d t h e c o n g e sti o n of 

6 8 n e w f a mili e s. It w o ul d d e str o y t h e lif e t h at m y n ei g h b or s a n d I e nj o y. It w o ul d al s o r e d u c e t h e 

St e ur y < s u m mr e. st e ur y @ g m ail. c o m >S u m mr e 

M o n 3/ 1 8/ 2 0 1 9 7: 4 8 P M 

T o: K at h eri n e P ort n er < k at h y p @ gj cit y. or g >; 

P a g e 1 of 2M ail - k at h y p @ gj cit y. or g
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a p p e al t o pr o s p e cti v e r e si d e nt s of Gr a n d J u n cti o n. T h er e s h o ul d b e a l o c ati o n i n t hi s gr e at cit y 

w h er e pr o s p e cti v e r e si d e nt s c a n still fi n d t h e gr e at wi d e o p e n f or w hi c h C ol or a d o i s s o f a m o u s …t h e 

r e a s o n w h y p e o pl e m o v e t o C ol or a d o.

P L E A S E r e c o n si d er t hi s. T h er e ar e m a n y l o c ati o n s w h er e t h e s e n ei g h b or h o o d s c a n b e b uilt. T h e l ot s 

i n t hi s ar e a ar e 5 - 2 0 a cr e s a n d s h o ul d r e m ai n s o. I u n d er st a n d t h at t h er e h a s b e e n s eri o u s eff ort t o 

m ai nt ai n t hi s i n t h e p a st b y D e e d e e M a y er a n d ot h er s. Pl e a s e d o n’t r ui n t h e b e a ut y of t hi s ar e a. 

T h er e i s alr e a d y s o littl e of it l eft. W e w a nt t o h a v e a pl a c e t o attr a ct f ut ur e r e si d e nt s a s w ell a s 

m ai nt ai n t h e littl e a gri c ult ur al a n d wil dlif e l a n d l eft i n Gr a n d J u n cti o n.

T hi s w o ul d b e a H U G E mi st a k e a n d l o s s f or o ur b e a utif ul t o w n. D o n’t c h e a p e n it.

T h a n k y o u f or y o ur c o n si d er ati o n. I will b e at t h e m e eti n g o n M ar c h 2 6 a n d l o o k f or w ar d t o t h e 

di s c u s si o n a n d o p e n mi n d s. 

S u m mr e St e ur y a n d S a m St e ur y, M D

9 7 0 - 6 9 7 -11 0 6

9 7 0 - 6 8 3 -11 2 2 ( c ell)
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F W: Pr oj e ct 2 01 9 - 3 7, 2 4 2 8 H R d 

F or m a v eri c k p u bli c c o m m e nt s.

T a mr a All e n, AI C P

C o m m u nit y D e v el o p m e nt Dir e ct or

Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o

9 7 0- 2 5 6- 4 0 2 3

t a mr a a @ gj cit y. or g

Fr o m:  r w c & c a c [ m ailt o:r ml gj c o @ z o h o. c o m] 

S e nt:  M o n d a y, M ar c h 1 8, 2 0 1 9 1: 5 0 P M

T o:  T a mr a All e n <t a mr a a @ gj cit y. or g >

S u bj e ct:  R e: Pr oj e ct 2 0 1 9- 3 7, 2 4 2 8 H R d

Pl e as e u s e m y e m ail s.  J u st pri nt t hi s o n e wit h all t o i n cl u d e.  T h a n k y o u!

F r o m:  T a mr a All e n 

S e n t:  M o n d a y, M ar c h 1 8, 2 0 1 9 1 2: 5 9 P M

T o:  r w c & c a c 

C c:  S c ott P et er s o n ; K at h eri n e P ort n er 

S u bj e c t:  R E: Pr oj e ct 2 0 1 9- 3 7, 2 4 2 8 H R d

T h a n k y o u f or y o ur a d diti o n al c o m m e nt s. I will b e i n att e n d a n c e at t h e m e eti n g o n t h e 2 6 t h. D o y o u a nti ci p at e 

s e n di n g i n f or m al writt e n c o m m e nt s or w o ul d y o u pr ef er t h e s e e m ails b e i n cl u d e d i n t h e p u bli c c o m m e nt s 

p orti o n of t h e st aff r e p ort ? T h e r e p ort will b e fi n ali z e d t o m orr o w m or ni n g at 9 a. m.

T h a n k y o u,

T a mr a All e n, AI C P

C o m m u nit y D e v el o p m e nt Dir e ct or

Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o

9 7 0- 2 5 6- 4 0 2 3

t a mr a a @ gj cit y. or g

Fr o m:  r w c & c a c [m ailt o:r ml gj c o @ z o h o. c o m ] 

S e nt:  M o n d a y, M ar c h 1 8, 2 0 1 9 1 2: 4 9 P M

T o:  T a mr a All e n <t a mr a a @ gj cit y. or g>

S u bj e ct:  R e: Pr oj e ct 2 0 1 9- 3 7, 2 4 2 8 H R d

All e nT a mr a 

Fri 3/ 2 2/ 2 0 1 9 1 1: 4 8 A M 

T o: K at h eri n e P ort n er < k at h y p @ gj cit y. or g >; 
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R- 1 a n d R- 2 w o ul d d efi nit el y b e m or e fitti n g t h e h o m e s o n t hi s str et c h of H R d.
S o m e h o m e s ar e  sitti n g o n a s m u c h as 1 0 a cr es a n d i s s elli n g f or 1. 1 milli o n.

S m all h o m es o n 1/ 4 a cr e s elli n g i n t h e $ 4 0 0 s j u st s e e m s o ut of pl a c e.

M ost p e o pl e I t al k e d t o s e e m t o wi s h it b e o n R- 1.
R- 2 w o ul d b e a g o o d c o m pr o mi s e a n d t h e y c a n pr o b a bl y s ell f or i n t h e $ 5 0 0 s.

Will y o u b e at t h e m e eti n g o n M ar c h 2 6t h ?

F r o m:  T a mr a All e n 

S e n t:  M o n d a y, M ar c h 1 8, 2 0 1 9 1 0: 2 2 A M

T o:  r w c & c a c 

C c:  K at h eri n e P ort n er ; S c ott P et er s o n 

S u bj e c t:  R E: Pr oj e ct 2 0 1 9- 3 7, 2 4 2 8 H R d

D e ar C arl s o ns: pl e as e s e e b el o w f or a r e s p o n s e t o y o ur r e c e nt q u esti o ns.

W h y c a n t h e y n ot d o m or e li k e Gr e y st o n e E st at e s ?  A n y r e z o n e or z o n e of a n n e x ati o n h as t o b e 
c o nsi st e nt wit h t h e a d o pt e d C o m pr e h e nsi v e Pl a n. T hi s pr o p ert y f all s wit hi n t h e R esi d e nti al M e di u m 
L o w d e nsit y ( s e e m a p b el o w) a n d i s a dj a c e nt t o t h e R e si d e nti al M e di u m ar e a w hi c h m e a n s t h at z o ni n g 
c o ul d b e a p pli e d fr o m a n y of t h e f oll o wi n g z o n e c at e g ori e s: R e si d e nti al- R ur al, R e si d e nti al- E st at e, R- 1, 
R- 2, R- 4, R- 5, R- 8, R- 1 2-, R- 1 6 a n d R esi d e nti al- Offi c e. I b eli e v e t h e Gr e y st o n e Est at e s pr oj e ct i s 
d e v el o p e d at a p pr o xi m at el y 1 d w elli n g u nit p er a cr e, w hi c h m e a n s t hi s pr o p ert y i s n ot pr e cl u d e d fr o m 
d e v el o pi n g at a si mil ar d e nsit y ( R- 1) t o t h at pr oj e ct.

Will it b e o nl y t hi s d e v el o p m e nt t h at i s r e z o n e d or e ntir e ar e a n ort h of fr e e w a y ar o u n d H R o a d ? T h e
pr o p ert y l o c at e d at 2 4 2 8 H R o a d i s t h e o nl y pr o p ert y b ei n g c o n si d er e d i n t hi s r e z o n e, as o utli n e d 
b el o w.

W h o i s t h e d e v el o p er ?  T h e A p pli c a nt f or t h e pr oj e ct i s GJ M a v eri c k I n v est m e nt s L L C r e pr es e nt e d b y 
St e v e H ejl

P a g e 2 of 5M ail - k at h y p @ gj cit y. or g
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R es p e ctf ull y,

T a mr a All e n, AI C P

C o m m u nit y D e v el o p m e nt Dir e ct or

Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o

9 7 0- 2 5 6- 4 0 2 3

t a mr a a @ gj cit y. or g

Fr o m:  r w c & c a c [m ailt o:r ml gj c o @ z o h o. c o m ] 

S e nt:  M o n d a y, M ar c h 1 8, 2 0 1 9 9: 5 9 A M

P a g e 3 of 5M ail - k at h y p @ gj cit y. or g
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T o:  T a mr a All e n <t a mr a a @ gj cit y. or g>

S u bj e ct:  R e: Pr oj e ct 2 0 1 9- 3 7, 2 4 2 8 H R d

F o ur h o m e s p er a cr e d o e s n ot fit t hi s ar e a.
It i s t o o hi g h d e nsit y.
W h y c a n t h e y n ot d o m or e li k e Gr e y st o n e Est at e s ?

Will it b e o nl y t hi s d e v el o p m e nt t h at i s r e z o n e d or e ntir e ar e a n ort h of fr e e w a y ar o u n d H R o a d ?

W h o i s t h e d e v el o p er ?

S e e m s t h e cit y i s e a g er t o g et t hi s t hr u s o t h e y h a v e m or e t a x i n c o m e r e g ar dl es s of t h e r esi d e nt s it 
aff e ct s.

T hi s i s d efi nit el y g oi n g t o aff e ct o ur h o m e v al u e.

F r o m:  T a mr a All e n 

S e n t:  M o n d a y, M ar c h 1 8, 2 0 1 9 9: 5 2 A M

T o:  r w c & c a c 

C c:  K at h eri n e P ort n er ; S c ott P et er s o n 

S u bj e c t:  R E: Pr oj e ct 2 0 1 9- 3 7, 2 4 2 8 H R d

G o o d m or ni n g, C arl s o ns.  I a m i n r e c ei pt of y o ur e m ail r e g ar di n g t h e M a v eri c k E st at e s z o n e of a n n e x ati o n 

r e q u e st.  T h e Cit y a n d C o u nt y h a v e a l o n g st a n di n g I nt er g o v er n m e nt al A gr e e m e nt c all e d t h e P er si g o A gr e e m e nt 

t h at r e q uir es a pr o p ert y w a nti n g t o d e v el o p ( a n yt hi n g gr e at er t h a n a l ot s plit) t o b e a n n e x e d i nt o t h e Cit y. 

F oll o wi n g t his a gr e e m e nt, t h e pr o p ert y o w n er h as r e q u e st e d a n n e x ati o n as w ell a s a Cit y z o ni n g d esi g n ati o n 

t h at is c o nsi st e nt wit h t h e C o m pr e h e nsi v e Pl a n as a d o pt e d b y b ot h t h e Cit y a n d C o u nt y.  T h e pr o p ert y o w n er’ s 

r e q u e st t o z o n e t his pr o p ert y a s R- 4 (r e si d e nti al 4 d w elli n g u nit s p er a cr e s) i s c urr e ntl y u n d er o ur r e vi e w a n d t h e 

r e q u e st h a s b e e n s c h e d ul e d t o b e h e ar d at t h e f ort h c o mi n g Pl a n ni n g C o m missi o n m e eti n g o n T u es d a y, M ar c h 

2 6 t h. T h e Cit y’ s Pl a n ni n g C o m mis si o n will b e m a ki n g a r e c o m m e n d ati o n t o t h e Cit y C o u n cil o n t h e z o n e of t his 

a n n e x ati o n. 

T h e Cit y h as n ot r e c ei v e d pl a n s f or d e v el o p m e nt t o t his pr o p ert y at t hi s ti m e, as t h e s e ar e t y pi c all y s u b mitt e d 

aft er t h e pr o p ert y h as b e e n a n n e x e d a n d z o n e d.

T h e pr oj e ct m a n a g er, S c ott P et er s o n, f or t hi s pr oj e ct is c urr e ntl y o ut of t h e offi c e, s h o ul d y o u h a v e a n y 

a d diti o n al c o m m e nt s y o u m a y s e n d t h e m dir e ctl y t o m e at t a mr a a @ gj cit y. or g.  I will al s o i n cl u d e y o ur pr e vi o usl y 

s e nt e m ail i n t h e pr oj e ct d o c u m e nt ati o n f or t h e Pl a n ni n g C o m mis si o n’ s r e vi e w.

Pl e as e l et m e k n o w if I c a n as sist wit h a n y a d diti o n al i nf or m ati o n at t his ti m e.

R es p e ctf ull y,

T a mr a All e n, AI C P

C o m m u nit y D e v el o p m e nt Dir e ct or

Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o

9 7 0- 2 5 6- 4 0 2 3

t a mr a a @ gj cit y. or g
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Fr o m:  r w c & c a c [m ailt o:r ml gj c o @ z o h o. c o m ] 

S e nt:  M o n d a y, M ar c h 1 8, 2 0 1 9 8: 4 8 A M

T o:  T a mr a All e n <t a mr a a @ gj cit y. or g>

S u bj e ct:  Pr oj e ct 2 0 1 9- 3 7, 2 4 2 8 H R d

I str o n gl y o bj e ct t o t hi s pr oj e ct b ei n g i n cit y li mit s.
W e j ust m o v e d h er e t o b e n e ar t h e cit y b ut n ot i n t h e cit y.
N o w y o u w a nt t o m a k e it cit y.
T hi s will al s o r ai s e o ur pr o p ert y t a x es b ei n g i n t h e cit y li mit s.
W h at e v er h a p p e n e d t o n o t a x ati o n wit h o ut r e pr e s e nt ati o n ?

I str o n gl y o bj e ct t o t hi s pr oj e ct h a vi n g tr a c k h o m es o n s m all l ot s.
6 8 h o m es o n 1 7 a cr es i s ri di c ul o u s!
T h e tr affi c w o ul d b e h orri bl e!
T hi s pr oj e ct w o ul d b e o ut of s ort wit h z o ni n g.
N o w e d o n ot w a nt o ur z o ni n g t o b e c h a n g e d eit h er.

1 7 t o 3 4 h o m es mi g ht b e m or e r e as o n a bl e.
L ot s s h o ul d b e at l e ast o n e a cr e or l ar g er.
If n ot, t hi s w o ul d s eri o usl y aff e ct o ur pr o p ert y v al u e.
Y o u mi g ht b e li a bl e f or o ur l os s es. 

W h y n ot d o h o m e d e v el o p m e nt li k e Gr e y st o n e o n 2 5 R o a d n ort h of fr e e w a y ?
T hi s w o ul d fit i nt o o ur ar e a b ett er.

W h er e o n y o ur w e bsit e d o I fi n d o ut m or e a b o ut t hi s pr oj e ct ?
T h e d e v el o p m e nt i s b ei n g c all e d M a v eri c k.
W h o i s t h e d e v el o p er ?  W h y i s t hi s n ot di s cl os e d ?
I h o p e t h e cit y will n ot si d e wit h t h e d e v el o p er at t h e e x p e ns e of r e si d e nt s.

Pl e as e a d vi s e m e w h at y o u ar e g oi n g t o d e ci d e t o d o.

R o b ert & C ar oli n e C arl s o n

P a g e 5 of 5M ail - k at h y p @ gj cit y. or g
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F w: P ot e nti al s u b di vi si o n o n H R o a d 

Hi K at h y

Si n c e S c ott i s o ut o n v a c ati o n I t h o u g ht I w o ul d s e n d t hi s ( m y e m ail t o hi m b el o w) t o y o u.  I 
t hi n k I r e m e m b er t h at y o u w er e at t hi s m e eti n g of t h e n ort h ar e a t h at I s p e a k of.

T h a n k y o u f or c ari n g a n d d oi n g t h e ri g ht t hi n g.  A s I r e c all y o u w er e v er y s u p p orti v e of 
s e n siti v e a n d w ell t h o u g ht o ut d e v el o p m e nt.

W h e n t h er e i s gr e at d e n sit y a n d t h e d e v el o p er i s n ot h el d a c c o u nt a bl e f or s c h o ol s, si d e w al k s, 
fir e pr ot e cti o n a n d p ut s u p v er y u n attr a cti v e u nit s (I s h o ul d s a y u gl y a s d o w n o n 2 5 R o a d n e ar 
t h e Till m a n Bi s h o p s c h o ol) t h e n it e n g a g e s t h e p u bli c.

Si n c er el y,  L y n ett e Ri c h ar d s o n

----- F or w ar d e d M e s s a g e -----
Fr o m:  L y n ett e Ri c h ar d s o n <ri c h ar d s o nr a n c h 2 1 @ y a h o o. c o m >
T o:  s c ott p @ gj cit y. or g < s c ott p @ gj cit y. or g >
C c:  " c y nt hi a. k o ml o @ g m ail. c o m" < c y nt hi a. k o ml o @ g m ail. c o m >
S e nt:  M o n d a y, M ar c h 1 8, 2 0 1 9, 1 0: 3 6: 1 2 A M M D T
S u bj e ct:  P ot e nti al s u b di vi si o n o n H R o a d

F YI  ( S c ott P) a n d pl a n ni n g D e pt.

A s y o u k n o w I li v e w a y n ort h of J a n d 2 5 o n o ur r a n c h w hi c h w e d o n at e d t o t h e t h e M e s a L a n d 
Tr u st.  W e di d t hi s t o pr e v e nt a f ut ur e s u b di vi si o n a n d it w o ul d c o nti n u e i n a gri c ult ur e a n d 
li v e st o c k.  

 I r e m e m b er m a n y y e ar s a g o e v er y o n e n ort h of H R o a d w e nt t o n ei g h b or h o o d g at h eri n g s wit h 
t h e pl a n ni n g d e p art m e nt a n d it w a s v ot e d t o o nl y all o w 5 t o 2 0  a cr e pl ot s .  S o o n aft er, o n e of 
m y n ei g h b or s d e ci d e d t o s u b di vi d e 2 0 a cr e s i nt o 8 l ot s.  I tri e d e v er yt hi n g t o pr ot e st t hi s s e mi- 
s e cr et a ct a n d fi n all y hir e d m y l a w y er s o n- i n- l a w t o t a k e o v er.  It i s n o w i n 4 l ot s ( 5 a cr e s 
e a c h) w hi c h i s t h e b e st w e c o ul d d o.  A f e w h a v e h or s e s a n d s o m e e v e n r ai s e h a y.

---- 
L y n ett e Ri c h ar d s o n
2 1 st C e nt ur y H e alt h T e c h n ol o gi e s

Ri c h ar d s o n <ri c h ar d s o nr a n c h 2 1 @ y a h o o. c o m >L y n ett e 

T u e 3/ 1 9/ 2 0 1 9 7: 4 9 A M 

T o: K at h eri n e P ort n er < k at h y p @ gj cit y. or g >; 

C c: c y nt hi a. k o ml o @ g m ail. c o m < c y nt hi a. k o ml o @ g m ail. c o m >; 

P a g e 1 of 2M ail - k at h y p @ gj cit y. or g
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9 7 0- 2 4 5- 8 8 0 5 ( h o m e)
9 7 0- 2 6 1- 5 1 0 0 ( c ell)
ri c h ar d s o nr a n c h 2 1 @ y a h o o. c o m ( e- m ail)
w w w. ni k k e n. c o m/ri c h ar d s o n ( w e b sit e) 

If y o u wi s h t o u n d er st a n d t h e s e cr et s of t h e u ni v er s e,
t hi n k of e n er g y, fr e q u e n c y a n d vi br ati o n.
                                                           Ni k ol a T e sl a

P a g e 2 of 2M ail - k at h y p @ gj cit y. or g
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F w d: D e v el o p m e nt of Pr o p o s e d Pr o p ert y ( 2 4 2 8 H R d.) A p pl et o n 

ar e a. 

S e nt fr o m m y i P h o n e

B e gi n f or w ar d e d m e s s a g e:

Fr o m:Fr o m:  D e b bi e P ar k o <d p ar k o 4 3 @ g m ail. c o m >

D at e:D at e:  M ar c h 2 0, 2 01 9 at 7:1 5: 3 7 P M M D T

T o:T o: s c ott p @ gj cit y. or g

S u bj e ct: D e v el o p m e nt of Pr o p o s e d Pr o p ert y ( 2 4 2 8 H R d.) A p pl et o n ar e a.S u bj e ct: D e v el o p m e nt of Pr o p o s e d Pr o p ert y ( 2 4 2 8 H R d.) A p pl et o n ar e a.

T o: S c ott at T h e Cit y Pl a n ni n g C o m mi s si o n, 

      A s h o m e o w n er s i n t h e A p pl et o n ar e a w h o li v e l e s s t h a n 1\ 4 of a mil e a w a y fr o m t h e 2 4 2 8 H R d. ( T h e Ol d Hi g h 

C o u ntr y S o d F ar m), w e ar e V er y O p p o s e d t o t hi s f or m of D e v el o p m e nt a n d a g ai n st t h e D e n sit y C h a n g e t o R 4, a n d 

t h e p o s si bilit y of a n A n n e x ati o n t o o ur Pr o p ert y a s w ell a s all F ar m L a n d pr o p erti e s  c o nt ai ni n g s e v er al diff er e nt 

t y p e s a n d si z e s of f ar m a ni m al s i nt o t h e Cit y Li mit s.  

      T h e a m o u nt of h o m e s t h at t hi s L a n d O w n er i s p ot e nti all y c o n si d eri n g t o p ut o n a n a cr e of l a n d i s A b s ol ut el y 

Ri di c ul o u s! a n d it s h o ul d b e r e d u c e d t o 1 u nit or h o m e p er a cr e of l a n d.

T h a n k Y o u f or c o n si d eri n g o ur d e e p e st c o n c er n s a n d o pi ni o n s f or o ur F ar mi n g C o m m u nit y i n A p pl et o n.

T err y a n d D e b bi e P ar k o

2 411 H R o a d

Gr a n d J ct. C o. 81 5 0 5

P ar k o < d p ar k o 4 3 @ g m ail. c o m >D e b bi e 

T h u 3/ 2 1/ 2 0 1 9 9: 2 5 A M 

T o: K at h eri n e P ort n er < k at h y p @ gj cit y. or g >; 

P a g e 1 of 1M ail - k at h y p @ gj cit y. or g
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A p pl et o n z o ni n g 

K at h y,

T h e A p pl et o n ar e a i s s p e ci al ar e a wit h r ur al c h ar a ct eristi c s t h at w o ul d b e d e gr a d e d b y hi g h d e nsit y h o usi n g.

I w o ul d r e q u e st t h at a n y d e ci si o n f or a c h a n g e i n h o usi n g d e nsit y b e d ef err e d u ntil a n u p d at e d m a st er pl a n is 
c o m pl et e d.

I w o ul d f urt h er r e q u est t h at t h e r e si d e nt s of t h e ar e a h a v e a m pl e i n p ut i n t h at pr o c e ss. 

T h a n k s f or y o ur c o nsi d er ati o n,

P atri c k P a g e 
8 2 7 T w e nt y fi v e r o a d

C O N FI D E N TI A LI T Y N O TI C E: T hi s e - m ail m e s s a g e, i n cl u di n g a n y att a c h m e nt s, i s s ol el y f or t h e u s e b y t h e i nt e n d e d r e ci pi e nt( s) a n d 

m a y c o nt ai n i nf or m ati o n t h at i s c o nfi d e nti al a n d pri vil e g e d i nf or m ati o n or ot h er wi s e pr ot e ct e d b y l a w. A n y u n a ut h ori z e d r e vi e w, 

u s e, di s cl o s ur e, di stri b uti o n or f or w ar di n g of t hi s m e s s a g e or it s att a c h m e nt s i s stri ctl y pr o hi bit e d. If y o u ar e n ot t h e i nt e n d e d 

r e ci pi e nt, pl e a s e c o nt a ct t h e s e n d er vi a r e pl y e m ail a n d d e str o y t h e ori gi n al a n d all c o pi e s of t hi s m e s s a g e a n d it s att a c h m e nt. 

P a g e < P P a g e @ p c p gj. c o m >P at 

S u n 3/ 2 4/ 2 0 1 9 6: 2 9 P M 

T o: K at h eri n e P ort n er < k at h y p @ gj cit y. or g >; 

P a g e 1 of 1M ail - k at h y p @ gj cit y. or g
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A p pl et o n	 n ei g h b ors	 a n d	 Cit y	 Pl a n n ers,	
	
I	 wis h	t o	 a d d	 m y	 c o m m e nts	 a n d	 o p p ositi o n	t o	t h e	 pr o p os e d	 d e nsit y	 of	t h e	 pl a n n e d	s u b di visi o n	
at	 2 4 2 8	 H	 R o a d.	
C urr e ntl y	 2 4	 ¼	 R d,	 n ort h	 of	 H	 R o a d	is	t h e	 a c c ess	t o	 m y	 h o m e	 a n d	 pr o p ert y .	W e	 h a d	 a gr e e d	 wit h	
t h e	 pr e vi o us	 d esi g n ati o n	 of	 1	 h o m e	 p er	 5	 a cr es	s et	 u p	i n	t h e	r e c e nt	 p ast.		 O n e	 h o m e	 p er	 a cr e	
w o ul d	 h a v e	l ess	i m p a ct	 o n	 us,	 b ut	 4/ a cr e	 w o ul d	 b e	 e x c essi v e	 a n d	 cr e at e	 all	 of	t h e	iss u es	
pr e vi o usl y	st at e d. 		W e	li v e	 a n d	 w or k	i n	t h e	 c o u nt y	f or	 m a n y	 p ositi v e	r e as o ns.		It	 w o ul d	 h a v e	 a n	
i m p a ct	o n 	o ur 	 c urr e nt	s o d	 cr o p	 o p er ati o ns,	 est a blis h e d	i n	 1 9 9 9.		W e	 h a v e	li v e d	 a n d	f ar m e d	
h er e	f or	 m a n y	 y e ars.	
	
R a e d ell e	 M u n d y	
Hi g h	 C o u ntr y	 S o d	 F ar ms,	I n c	
	



F W: A n n e x ati o n a n d d e n sit y i n cr e a s e 

S e n t a C o s t ell oS e n t a C o s t ell o

A s s o c i a t e Pl a n n e r

C i t y o f G r a n d J u n c t i o n

A s s o c i a t e Pl a n n e r

C i t y o f G r a n d J u n c t i o n

C o m m u n i t y D e v el o p m e n tC o m m u n i t y D e v el o p m e n t

9 7 0- 2 4 4- 1 4 4 29 7 0- 2 4 4- 1 4 4 2

s e n t a c @ gj c i t y. o r gs e n t a c @ gj c i t y. o r g

Fr o m:  D a vi d M a y er [ m ailt o: d a vi d m m a y er @ y a h o o. c o m] 

S e nt:  T u es d a y, M ar c h 1 9, 2 0 1 9 1 0: 1 7 A M

T o:  c o m d e v < c o m d e v @ gj cit y. or g >

C c:  C y nt hi a K o ml o < c y nt hi a. k o ml o @ g m ail. c o m >

S u bj e ct:  A n n e x ati o n a n d d e n sit y i n cr e as e

D e ar N ei g h b ors, U nf ort u n at el y it is a c o nti n u e d str u g gl e t o k e e p t h e d e nsit y w e h a v e all e nj o y e d b ut it is 
w ort h it. M y d e c e as e d wif e, D e e d e e w as i n v ol v e d wit h t h e first A p pl et o n pl a n a n d it h as c o nti n u e d t o b e 
s m all er l ots a p pr o v e d b y t h e pl a n ni n g d e p art m e nt, n o w I u n d erst a n d it is o n e p er a cr e. 

M y p ers o n al o pi ni o n w o ul d b e o n e p er a cr e, b ut 2 p er a cr e w o ul d b e t h e c o m pr o mis e p ositi o n. If 
a n n e x ati o n is c o nt e m pl at e d, T h e cit y m ust r e q uir e t h e d e v el o p er t o s u p pl y i m p a ct st at e m e nts fr o m t h e 
fir e d e p art m e nts, t h e p oli c e or s h eriff d e p art m e nt, w h at will b e t h e i m p a ct o n A p pl et o n s c h o ol distri ct 
a n d c ert ai nl y all h o m es i n cl u di n g H r o a d n e e ds t o h a v e c ur b g utt ers a n d bi c y cl e l a n es o n H r o a d t o 
A p pl et o n s c h o ol. H r o a d c ert ai nl y d o es n ot m e et t h e s p e cs f or a cit y r o a d h a vi n g n o e xisti n g t ur n l a n es 
i nt o a s u b di visi o n.

It a p p e ars, t h e cit y pl a n n ers ar e n ot tr yi n g t o i nf or m t h e A p pl et o n r esi d e nts of t h eir i nt e nsi o ns a n d 
a p p e ar t o b e o p er ati n g i n s o m e v ail of s e cr e c y t o i n cr e as e t a x b as e. T his is n ot i n k e e pi n g wit h wit h a 
c o o p er ati v e eff ort t o i m pr o v e r el ati o ns b ut bri n gs o n a n a d v ers ari al at m os p h er e. A l ot of t h e A p pl et o n 
r esi d e n c e h a v e w or k e d v er y h ar d i n s u p p ort of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n a n d t h e pr o gr a ms a n d Gr a n d 
J u n cti o n c a n n ot aff or d t o l o os e t his c o o p er ati o n.

D a vi d M a y er, M D

9 7 0. 2 6 1. 8 1 8 3

d a vi d @f o ot b e at. c o m

c o m d e v

T u e 3/ 1 9/ 2 0 1 9 1 0: 5 5 A M 

T o: K at h eri n e P ort n er < k at h y p @ gj cit y. or g >; S c ott P et er s o n < s c ott p @ gj cit y. or g >; 

P a g e 1 of 1M ail - k at h y p @ gj cit y. or g
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M ar c h  2 5,  2 0 1 9 

 

D e ar  Gr a n d J u n cti o n  Pl a n ni n g  C o m m i s si o n er s  a n d  Gr a n d J u n cti o n  Cit y  C o u n cil  M e m b er s, 

   W e r e gr et  w e  will  b e  u n a bl e t o  att e n d t h e  m e eti n g  o n  M ar c h  2 6,  2 0 1 9, t o  e x pr ess  o ur o p p o siti o n  t o   a 

c h a n g e i n  z o ni n g fr o m  A F T t o  R‐ 4  all o wi n g  4  h o us es  p er  a cr e  b y  Pr oj e ct  2 0 1 9‐ 3 7,  2 4 2 8  H  R o a d. 

  R esi d e nts i n t h e  ar e a  aff e ct e d  b y t his  pr o p os e d  z o ni n g  c h a n g e  a r e  o p p o s e d t o t h e  c h a n g e i n  z o ni n g.   O w n ers 

b o u g ht  a n d  b uilt  h o m es  o n  pr o p er t y  p a yi n g  pr e mi u m l a n d  pri c es  bas e d  o n t h e  ori gi n al  z o ni n g.   Hi g h er  pri c es  w er e 

p ai d  b e c a us e  o w n ers  w a nt e d t o li v e i n  a  m or e r ur al  a n d l ess  d e n s e  ar e a.  B y  c h a n gi n g t h e  z o ni n g  aft er t h e f a ct,  y o u 

d e v al u e  o ur  pr o p ert y.   D e v el o p m e n t  of t his t y p e s e e ms  m or e s uita bl e f or l a n d  s o ut h  of I‐ 7 0  as  w as  ori gi n all y 

a p pr o v e d  b y t h e  C o u nt y  C o m mi s si o n er s.   

  Z o ni n g  c h a n g es  h a v e  b e e n  dis c us s e d  o n  s e v er al  o c c a si o n s.   W e  w o ul d  a g ai n  a p pr e ci at e  y o ur s u p p ort t o 

pr e v e nt t h e  c h a n g e i n  z o ni n g.  

  T h a n k  y o u f or  y o ur ti m e  a n d  c o nsi d er ati o n.  

 

                Si n c er el y, 

                Ar c hi e  a n d  S u e  M a g e e 

                 2 5 1 7  Ol e a st er  C o urt 

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



                                                                                                             D a n K o ml o 

                                                                                                             8 5 2 2 4 ½ R d. 

M ar c h 2 4, 2 0 1 9                                                                                   Gr a n d J u n cti o n, C O  8 1 5 0 5 

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

2 5 0 N ort h 5 t h St. 

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

 

D e ar M e m b er s of t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n, 

 

M y wif e a n d I li v e at 8 5 2 2 4 ½ R d, w e p ur c h a s e d o ur pr o p ert y i n  1 9 8 4 a n d h a v e b e e n i n v ol v e d i n t h e 

n ort h Gr a n d J u n cti o n pl a n ni n g pr o c e s s si n c e t h e 8 0 s. 

T hi s l ett er i s t o ur g e t hi s pl a n ni n g c o m mi s si o n t o li mit t h e al l o w a bl e d w elli n g d e n sit y f or t h e M a v eri c k 

E st at e s l o c at e d at 2 4 2 8 H R d . t o R E 1 or 1 a cr e l ot s.  

I f e el m a n y r e si d e nt s i n o ur ar e a h a v e b e e n l eft o ut of t h e pr evi o u s J a n u ar y 2 0 1 9 m e eti n g b y n ot b ei n g 

n otifi e d t hr o u g h t h e “ N oti c e O f P u bli c H e ari n g” m aili n g, w hi c h w a s li mit e d t o o nl y th o s e pr o p ert y o w n er s 

wit hi n 5 0 0 f o ot of t h e r e c e nt n ei g h b or h o o d m e eti n g.  

M y c o n c er n s a n d o bj e cti o n f or li miti n g t h e d e n sit y ar e a s f oll o w s: 

1.  T h e p ot e nti al d e n sit y i n cr e a s e di s h o n or s t h e p a st z o ni n g, a n d i g n or e s t h e v oi c e s of m a n y r e si d e nt 

v ot er s w h o h a v e ti m e a n d ti m e a g ai n o bj e ct e d t o hi g h er d e n sit y i n ar e a 6. A s r e c e ntl y a s A u g u st 

2 0 1 7 m a n y of t h e l o c al A p pl et o n r e si d e nt s m et wit h t hi s c o m mi s s i o n t o v oi c e t h eir c o n c er n s a n d 

o bj e ct t o hi g h er d e n sit y s u b di vi si o n r e q u e st s. 

2.  B y all o wi n g a d e n sit y i n cr e a s e t o R 4 o ur l o c al l e a d er s will h a v e s et a pr e c e d e nt  t h at will b e 

diffi c ult t o st o p, m y f e ar i s  t h at t hi s will o p e n t h e pr o b a bilit y of f ut ur e hi g h er d e n sit y s u b di vi si o n s t o 

e x p a n d i n m a n y ot h er dir e cti o n s. 

3.  A s a h o m e o w n er w e m o v e d h er e  t o e nj o y t h e s m all e st at e r ur al ar e a i n w hi c h w e li v e. T h e 

a p pr o v al of a n R 4 d e n sit y will n o t f a v or t h e pr e s e nt h o m e o w n er s n or fit wit h t h e s urr o u n di n g ar e a. 

It will r e s ult i n i n cr e a s e d tr affi c, n oi s e, a n d t h e p ot e nti al de v al u ati o n of t h e pr o p ert y v al u e s f or 

m a n y of o ur h o m e s t h at h a d b e e n p ur c h a s e d u n d er t h e e x p e ct ati o n  of m ai nt ai ni n g t h e c urr e nt 

A F T z o ni n g.   

4.  T h e e xi sti n g i nt er s e cti o n s, t w o l a n e r o a d s a n d n arr o w i nt er s t at e o v er p a s s e s o n 2 4 ½ a n d 2 5 

r o a d s will n ot b e s uit a bl e f or a n A p pl et o n ar e a t h at m a y e x p eri e n c e t hi s t y p e of gr o wt h.  

5.  B ot h of o ur a d ult c hil dr e n att e n d e d A p pl et o n El e m e nt ar y, I a m c o n c er n e d wit h t h e p ot e nti al of 

o v er cr o w di n g a n d t h e p ot e nti al l o s s of t h e a bilit y t o s er v e o ur l o c al y o u n g c hil dr e n w ell. 

 Aft er e x a mi ni n g t h e l o c al t a x a s s e s s or s r e c or d s I c o u nt e d a p pr o xi m at el y 8 4 i n di vi d u al s t h at 

 o w n pr o p ert y wit hi n t h e c o nfi n e s of 2 4 a n d 2 5 R o a d b et w e e n H & I. T h e r e c or d s i n di c at e 

 b et w e e n t h e m all t h e y o w n 5 9 5 A cr e s. T hi s pr o vi d e s a n a v er a g e of 7. 0 8 a cr e s p er h o m e o w n er 

 t h e c urr e nt d e n sit y i s cl e arl y th e c urr e nt n or m b y c o n si d eri n g  t hi s i n cr e a s e d d e n sit y  t o R 4  

 will cl e arl y alt er t h e m o d el m a n y of u s h a v e w or k e d h ar d t o m ai nt ai n. 

 

H el p u s pr e s er v e Ar e a 6 wit h a  r e a s o n a bl e d e n sit y z o ni n g n ot t o e x c e e d R E 1 or R 2, t hi s will h el p u s 

m ai nt ai n t h e u ni m pr o v e d o p e n s p a c e, wil dlif e r ef u g e f or d e er, f o x, r a c c o o n, q u ail, a n d t h e m a n y ot h er 

n ati v e a ni m al s p e ci e s t h at e xi st h er e. T hi s ar e a al s o pr o vi d e s r e cr e ati o n f or h u n dr e d s of bi k e ri d er s a n d 

j o g g er s t h e utili z e t h e s urr o u n di n g r o a d s al m o st y e ar r o u n d b e ca u s e of t h e b e a utif ul c o u ntr y si d e, a n d 

l o w er v e hi c ul ar tr affi c. 

 

T h a n k y o u f or y o ur c o n si d er ati o n of m y r e q u e st. 

 
D a n K o ml o 



Pr oj e ct 2 01 9 - 3 7, 2 4 2 8 H R o a d 

N o, n o, n o! M y h u s b a n d a n d I h a v e li v e d o n t h e c or n er of 2 5 a n d H R o a d f or o v er 3 0 y e ar s. I a m n ot a n 

a cti vi st, j u st a c o n c er n e d citi z e n w h o w a nt s t o m ai nt ai n t h e i nt e grit y of m y n ei g h b or h o o d. It h a s b e e n a 

gr e at pl a c e t o li v e. T h e pr o p o s e d d e n sit y i s n ot c o m p ati bl e wit h s urr o u n di n g h o m e s t h at ar e t y pi c all y o n 

l ot s of 1 - 5 a cr e s. M y h u s b a n d a n d I r e m o d el e d o ur h o m e b a s e d o n w h at w e t h o u g ht t h e l o n g r a n g e pl a n 

f or t h e A p pl et o n ar e a w o ul d b e. T hi s will n ot o nl y aff e ct o ur pr o p ert y v al u e, b ut t a x e s, tr affi c c o n g e sti o n 

a n d lif e st yl e i n t hi s ar e a. C h a n g e i s i n e vit a bl e b ut t hi s c h a n g e t o a d d hi g h d e n sit y h o u si n g will h a v e a 

n e g ati v e i m p a ct t o m o st of t h e r e si d e nt s of t hi s ar e a a n d o nl y b e n efit t h e d e v el o p er of t hi s pr o p o s e d 

s u b di vi si o n. Pl e a s e c o n si d er m a ki n g t h e z o ni n g f or t hi s pr o p ert y R1 ( o n e a cr e l ot s).

Si n c er el y,

Ri c h ar d a n d M ar y J o n e s

2 4 9 5 H R d

S e nt fr o m m y i P a d

J o n e s < m ar yj o n e s 7 5 3 9 @ g m ail. c o m >M ar y 

S u n 3/ 2 4/ 2 0 1 9 7: 1 6 P M 

T o: K at h eri n e P ort n er < k at h y p @ gj cit y. or g >; 

P a g e 1 of 1M ail - k at h y p @ gj cit y. or g
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Pr oj e ct 2 01 9 - 3 7, 2 4 2 8 H R o a d 

D e ar M s. P ort n er,

I a m writi n g t o o p p o s e t h e a n n e x ati o n of 1 7 a cr e s l o c at e d at 2 4 2 8 H R o a d 

i nt o t h e cit y of Gr a n d J u n cti o n.  A d e v el o p er h a s s u c c e s sf ull y 

p etiti o n e d t h e cit y f or i n cl u si o n of t h e pr o p ert y i nt o t h e P er si g o S e w er 

Di stri ct a n d w a nt s t o b e all o w e d t o d e v el o p t h e a cr e a g e at a d e n sit y of 

2 - 4 h o u s e s p er a cr e.

W e h a v e li v e d i n t h e A p pl et o n ar e a si n c e 1 9 8 0.  W e h a v e s e e n m a n y 

c h a n g e s o v er t h e y e ar s, h a v e w or k e d wit h t h e cit y a n d c o u nt y pl a n ni n g 

d e p art m e nt s o n s e v er al A p pl et o n Pl a n s, a n d h a v e o p p o s e d n u m er o u s 

pr o p o s e d hi g h - d e n sit y d e v el o p m e nt s n ot c o m p ati bl e wit h t h e ar e a.  N o n e 

of t h e m h a s b e e n a s i n c o n gr u o u s a s t h e o n e c urr e ntl y u n d er 

c o n si d er ati o n.  A dri v e t hr o u g h t h e ar e a s h o ul d b e s uffi ci e nt t o s e e w h y 

t h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt i s e ntir el y i n a p pr o pri at e f or t h e s e mi -r ur al 

n at ur e of t h e ar e a wit h it s m o st r e c e nt d e v el o p m e nt s h a vi n g o n e h o m e p er 

a cr e .  A n e w d e v el o p m e nt at 2 6 a n d I R o a d s i s c urr e ntl y u n d er 

c o n str u cti o n at t h at d e n sit y.  T h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt i s fl a g - p ol e 

a n n e x ati o n at it s w or st.

W e ur g e y o u t o d e n y t h e a n n e x ati o n r e q u e st a n d s u g g e st t h at t h e 

d e v el o p er cr e at e a s u b di vi si o n t h at e n h a n c e s t h e A p pl et o n ar e a or fi n d 

a n ot h er pr o p ert y w h er e hi g h - d e n sit y h o u si n g i s t h e n or m.

T h a n k y o u,

J o a n H a b er k or n

H a b er k or n <j o a n e h @ a c s ol. n et >J o a n 

M o n 3/ 2 5/ 2 0 1 9 9: 0 3 A M 

T o: K at h eri n e P ort n er < k at h y p @ gj cit y. or g >; 

P a g e 1 of 1M ail - k at h y p @ gj cit y. or g
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R E: M a v eri c k Z o n e of A n n e x ati o n 

M s. G all e g os, Pl e as e s e e att a c h e d f or a s pr e a ds h e et t h at i n cl u d e s all pr o p ert y o w n er s b et w e e n I - 7 0 a n d J R o a d 
a n d b et w e e n 2 4 a n d 2 5 R o a d. I b eli e v e t his i s t h e e xt e nt of t h e i nf or m ati o n y o u h a d r e q u e st e d. If y o u n e e d a n y 
a d diti o n al i nf or m ati o n, pl e a s e f e el fr e e t o c o nt a ct m e.

T h a n k y o u,

T a mr a All e n, AI C P
C o m m u nit y D e v el o p m e nt Dir e ct or
Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o
9 7 0- 2 5 6- 4 0 2 3
t a mr a a @ gj cit y. or g

Fr o m:  T a mr a All e n 
S e nt:  M o n d a y, M ar c h 1 8, 2 0 1 9 1 1: 2 4 A M
T o:  ' d h g all e g os @ m s n. c o m' < d h g all e g os @ m s n. c o m >
C c:  K at h eri n e P ort n er < k at h y p @ gj cit y. or g >; S c ott P et er s o n <s c ott p @ gj cit y. or g >
S u bj e ct:  M a v eri c k Z o n e of A n n e x ati o n

M s. G all e g os – I a p ol o gi z e, it a p p e ar s t h at y o ur c all w a s dr o p p e d i n m y tr a n sf er pr o c e ss t o K at h y P ort n er.  K at h y 
c a n b e r e a c h e d at k at h y p @ gj cit y. or g  or at 2 4 4- 1 4 2 0.

P er y o ur q u e sti o ns, pl e a s e s e e b el o w f or t h e a d o pt e d f ut ur e l a n d u s e m a p b y b ot h t h e Cit y a n d C o u nt y. 
P ur s u a nt t o S e cti o n 2 1. 0 2, 1 6 0(f) Z o ni n g of A n n e x e d Pr o p erti e s.  L a n d a n n e x e d t o t h e Cit y s h all b e z o n e d i n 
a c c or d a n c e wit h GJ M C 2 1. 0 2. 1 4 0  t o a di stri ct t h at is c o nsi st e nt wit h t h e a d o pt e d C o m pr e h e n si v e Pl a n a n d t h e 
crit eri a s et f ort h. G e n er all y, f ut ur e d e v el o p m e nt s h o ul d b e at a d e nsit y e q u al t o or gr e at er t h a n t h e all o w e d 
d e n sit y of t h e a p pli c a bl e C o u nt y z o ni n g distri ct.  T hi s pr o p ert y f alls wit hi n t h e R e si d e nti al M e di u m L o w d e nsit y 
 2 t o 4 D w elli n g u nit s p er a cr e (s e e m a p b el o w) a n d is a dj a c e nt t o t h e R esi d e nti al M e di u m ar e a w hi c h m e a ns 
t h at z o ni n g c o ul d b e a p pli e d fr o m a n y of t h e f oll o wi n g z o n e c at e g ori e s: R esi d e nti al- R ur al, R e si d e nti al- Est at e, 
R- 1, R- 2, R- 4, R- 5, R- 8, R- 1 2-, R- 1 6 a n d R esi d e nti al- Offi c e. 

All e nT a mr a 

M o n 3/ 1 8/ 2 0 1 9 1 1: 4 7 A M 

T o: d h g all e g o s @ m s n. c o m < d h g all e g o s @ m s n. c o m >; 

C c: K at h eri n e P ort n er < k at h y p @ gj cit y. or g >; S c ott P et er s o n < s c ott p @ gj cit y. or g >; 

1 att a c h m e nt s ( 4 0 K B)

2 4 - 2 5 R d & I - 7 0 t o J R d. xl s x; 

P a g e 1 of 2M ail - k at h y p @ gj cit y. or g
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T h a n k y o u,

T a mr a All e n, AI C P
C o m m u nit y D e v el o p m e nt Dir e ct or
Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o
9 7 0- 2 5 6- 4 0 2 3
t a mr a a @ gj cit y. or g

P a g e 2 of 2M ail - k at h y p @ gj cit y. or g
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R E: M a v eri c k Z o n e of A n n e x ati o n 

G o o d Aft er n o o n, B o b. Y o u ar e w el c o m e t o s p e a k at t h e Pl a n ni n g C o m mis si o n. D uri n g t his h e ari n g it e m, t h e 

C h air w o m a n will as k f or a n y p u bli c c o m m e nt a n d at t h at ti m e it will b e a p pr o pri at e f or y o u t o pr o vi d e 

i nf or m ati o n/t esti m o n y t o t h e C o m missi o n. T h er e i s e q ui p m e nt t o pr o vi d e a p o w er p oi nt pr e s e nt ati o n a n d I 

w o ul d r e c o m m e n d y o u c o m e a f e w mi n ut es e arl y t o m a k e s ur e t h at it i s u pl o a d e d pr o p erl y.  P u bli c c o m m e nt i s 

li mit e d t o 3 mi n ut es, h o w e v er if y o u ar e s p e a ki n g o n b e h alf of ot h er i n di vi d u al s i n att e n d a n c e, t h e y c a n c e d e 

t h eir ti m e t o y o u. T h e Pl a n ni n g C o m mi ssi o n g e n er all y c o nsi d er s u p t o 1 0 mi n ut es f or t hi s t y p e of “ gr o u p ” 

r e pr es e nt ati o n.

T h e m a p b el o w s h o w s p ar c el si z es of pr o p erti es wit hi n t h e ar e a. Pl e as e f e el fr e e t o p ut t hi s i n y o ur o w n 

pr es e nt ati o n. W e will h a v e a si mil ar sli d e i n o ur st aff pr e s e nt ati o n t h at w e c a n r ef er e n c e s h o ul d it b e n e e d e d.

T h e C o m pr e h e n si v e Pl a n f or t h e Cit y w as a d o pt e d i n 2 0 1 0 a n d w a s a d o pt e d b y b ot h t h e Cit y a n d C o u nt y. T h e 

Pl a n i n di c at e d t h e ar e a of t hi s pr o p ert y ( 2 4 2 8 H R o a d) i s d esi g n at e d R esi d e nti al M e di u m L o w w hi c h is 

r e c o m m e n d e d t o h a v e a d e n sit y of t w o t o f o ur d w elli n g u nit s p er a cr e, t h o u g h a r a n g e of z o n e distri ct s ar e 

c o nsi d er e d c o m p ati bl e r a n gi n g fr o m R e si d e nti al- R ur al t o R e si d e nti al 5 d w elli n g u nit s p er a cr e. I h a v e al s o 

i n cl u d e d ( b el o w) a m a p of t h e a d o pt e d pl a n f or t hi s g e n er al ar e a.

Pl e as e l et m e k n o w if y o u n e e d a n y a d diti o n al i nf or m ati o n.

T h a n k y o u,

T a mr a All e n, AI C P

C o m m u nit y D e v el o p m e nt Dir e ct or

Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o

9 7 0- 2 5 6- 4 0 2 3

t a mr a a @ gj cit y. or g

All e nT a mr a 

M o n 3/ 1 8/ 2 0 1 9 3: 4 3 P M 

T o: bf u o c o @f u o c o m ot or s. c o m < bf u o c o @f u o c o m ot or s. c o m >; 

C c: K at h eri n e P ort n er < k at h y p @ gj cit y. or g >; S c ott P et er s o n < s c ott p @ gj cit y. or g >; 

P a g e 1 of 6M ail - k at h y p @ gj cit y. or g
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P a g e 2 of 6M ail - k at h y p @ gj cit y. or g
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Fr o m:  bf u o c o @f u o c o m ot or s. c o m [ m ailt o: bf u o c o @f u o c o m ot or s. c o m] 

S e nt:  M o n d a y, M ar c h 1 8, 2 0 1 9 1: 5 5 P M

T o:  T a mr a All e n <t a mr a a @ gj cit y. or g >

C c:  K at h eri n e P ort n er < k at h y p @ gj cit y. or g >; S c ott P et er s o n <s c ott p @ gj cit y. or g >

S u bj e ct:  F w: M a v eri c k Z o n e of A n n e x ati o n

T a mr a,

I w o ul d li k e t o s p e a k at t h e M ar c h 2 6t h m e eti n g.  D o I n e e d t o r e gi st er ?  Al s o w o ul d e q ui p m e nt 
b e a v ail a bl e t o pr o vi d e a p o w er p oi nt pr e s e nt ati o n.  C o ul d y o u h a v e a m a p a v ail a bl e s h o wi n g 
t h e s urr o u n di n g p ar c el si z e s.

P a g e 3 of 6M ail - k at h y p @ gj cit y. or g
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I a m al s o c uri o u s a s t o t h e l at e st u p d at e t o t h e M a st er Pl a n a s t h e A p pl et o n ar e a e a st of 2 4 
R o a d w a s s u p p o s e d t o b e l o w d e n sit y wit h 2- 5 a cr e l ot s.
Pl e a s e c o p y m e o n a n y Cit y c orr e s p o n d e n c e r e g ar di n g t hi s pr o p ert y.

T h a n k s,

B o b F u o c o

----- Ori gi n al M e s s a g e-----
Fr o m: " G L E N H DI A N E H G A L L E G O S" < d h g all e g o s @ m s n. c o m >
S e nt: M o n d a y, M ar c h 1 8, 2 0 1 9 1 2: 0 4 p m
T o: " C y nt hi a K o ml o" < c k o ml o @ m s n. c o m >, " bf u o c o @f u o c o m ot or s. c o m " < 
bf u o c o @f u o c o m ot or s. c o m >
S u bj e ct: F w: M a v eri c k Z o n e of A n n e x ati o n

H er e i s li st of pr o p ert y o w n er s N ort h Gr a n d J u n cti o n.  Y o u mi g ht w a nt t o s e n d t hi s o ut s o n ei g h b or s 
c a n c o nt a ct n ei g h b or s.  

Fr o m:  T a mr a All e n <t a mr a a @ gj cit y. or g>

S e nt:  M o n d a y, M ar c h 1 8, 2 0 1 9 1 1: 4 7 A M

T o: d h g all e g os @ m s n. c o m

C c:  K at h eri n e P ort n er; S c ott P et er s o n

S u bj e ct:  R E: M a v eri c k Z o n e of A n n e x ati o n

M s. G all e g os, Pl e as e s e e att a c h e d f or a s pr e a ds h e et t h at i n cl u d e s all pr o p ert y o w n er s b et w e e n I - 7 0 a n d J R o a d 

a n d b et w e e n 2 4 a n d 2 5 R o a d. I b eli e v e t his i s t h e e xt e nt of t h e i nf or m ati o n y o u h a d r e q u e st e d. If y o u n e e d a n y 

a d diti o n al i nf or m ati o n, pl e a s e f e el fr e e t o c o nt a ct m e.

T h a n k y o u,

T a mr a All e n, AI C P

C o m m u nit y D e v el o p m e nt Dir e ct or

Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o

9 7 0- 2 5 6- 4 0 2 3

t a mr a a @ gj cit y. or g

Fr o m:  T a mr a All e n 

S e nt:  M o n d a y, M ar c h 1 8, 2 0 1 9 1 1: 2 4 A M

T o:  ' d h g all e g os @ m s n. c o m' <d h g all e g o s @ m s n. c o m >

C c:  K at h eri n e P ort n er <k at h y p @ gj cit y. or g >; S c ott P et er s o n < s c ott p @ gj cit y. or g >

S u bj e ct:  M a v eri c k Z o n e of A n n e x ati o n

M s. G all e g os – I a p ol o gi z e, it a p p e ar s t h at y o ur c all w a s dr o p p e d i n m y tr a n sf er pr o c e ss t o K at h y P ort n er.  K at h y 

c a n b e r e a c h e d at k at h y p @ gj cit y. or g  or at 2 4 4- 1 4 2 0.

P er y o ur q u e sti o ns, pl e a s e s e e b el o w f or t h e a d o pt e d f ut ur e l a n d u s e m a p b y b ot h t h e Cit y a n d C o u nt y. 

P ur s u a nt t o S e cti o n 2 1. 0 2, 1 6 0(f) Z o ni n g of A n n e x e d Pr o p erti e s.  L a n d a n n e x e d t o t h e Cit y s h all b e z o n e d i n 

P a g e 4 of 6M ail - k at h y p @ gj cit y. or g
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a c c or d a n c e wit h GJ M C 2 1. 0 2. 1 4 0  t o a di stri ct t h at i s c o n si st e nt wit h t h e a d o pt e d C o m pr e h e n si v e Pl a n a n d t h e 

crit eri a s et f ort h. G e n er all y, f ut ur e d e v el o p m e nt s h o ul d b e at a d e nsit y e q u al t o or gr e at er t h a n t h e all o w e d 

d e n sit y of t h e a p pli c a bl e C o u nt y z o ni n g distri ct.  T hi s pr o p ert y f alls wit hi n t h e R e si d e nti al M e di u m L o w d e nsit y 

 2 t o 4 D w elli n g u nit s p er a cr e (s e e m a p b el o w) a n d is a dj a c e nt t o t h e R esi d e nti al M e di u m ar e a w hi c h m e a ns 

t h at z o ni n g c o ul d b e a p pli e d fr o m a n y of t h e f oll o wi n g z o n e c at e g ori e s: R esi d e nti al- R ur al, R e si d e nti al- Est at e, 

R- 1, R- 2, R- 4, R- 5, R- 8, R- 1 2-, R- 1 6 a n d R esi d e nti al- Offi c e. 

P a g e 5 of 6M ail - k at h y p @ gj cit y. or g
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T h a n k y o u,

T a mr a All e n, AI C P

C o m m u nit y D e v el o p m e nt Dir e ct or

Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o

9 7 0- 2 5 6- 4 0 2 3

t a mr a a @ gj cit y. or g

P a g e 6 of 6M ail - k at h y p @ gj cit y. or g
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R e: S u b di vi si o n q u e sti o n s 

T h a n k y o u.

S e nt fr o m m y V eri z o n, S a m s u n g G al a x y s m art p h o n e

- - - - - - - - Ori gi n al m e s s a g e - - - - - - - -

Fr o m: K at h eri n e P ort n er < k at h y p @ gj cit y. or g > 

D at e: 3/1 9/1 9 1 0: 4 7 A M ( G M T - 0 7: 0 0) 

T o: Di a n e D a vi s < d e d a vi s @ a c s ol. n et > 

S u bj e ct: R e: S u b di vi si o n q u e sti o n s 

G o o d M or ni n g, Di a n e.  T h e c urr e nt C o m pr e h e n si v e Pl a n ( M a st er Pl a n) w as a d o pt e d i n 2 0 1 0 a n d h as 
h a d o nl y mi n or a m e n d m e nt s i n t h e i nt er v e ni n g y e ar s.  W e ar e e m b ar ki n g o n a n u p d at e t o t h e Pl a n t hi s 
y e ar a n d t h er e will b e m a n y o p p ort u niti e s f or p u bli c p arti ci p ati o n a n d i n p ut.  I nf or m ati o n o n t h e Pl a n 
u p d at e c a n b e f o u n d h er e:  htt p:// w w w. gj cit y. or g/ cit y- g o v er n m e nt/ p u bli c-
c o m m u ni c ati o ns/ GJ 2 0 2 0 C o m p Pl a n/

Cit y of Gr a n d J u n cti o n - 2 0 2 0 C o m pr e h e nsi v e Pl a n
w w w. gj cit y. or g

2 0 2 0 C o m pr e h e n si v e Pl a n D e ar C o m m u nit y M e m b er,. W e i n vit e y o u t o p arti ci p at e i n h el pi n g t h e 

Cit y pl a n f or t h e f ut ur e. T h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n i s c o n d u cti n g a 2 0 2 0 C o m pr e h e n si v e Pl a n 

u p d at e o v er t h e n e xt 1 8 m o nt h s a n d i s s e e ki n g p u bli c i n p ut.

N ei g h b or h o o d n otifi c ati o n f or l a n d u s e pr o p os al s i s a 5 0 0' r a di us.  T h e m aili n g li st i s cr e at e d u si n g 
M e s a C o u nt y A ss ess or' s r e c or d s.  Pl e as e l et m e k n o w if y o u h a v e a n y ot h er q u esti o ns.  T h a n k y o u.  

K at h y P ort n er, AI C P

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

< d e d a vi s @ a c s ol. n et >d e d a vi s 

T u e 3/ 1 9/ 2 0 1 9 1 1: 1 9 A M 

T o: K at h eri n e P ort n er < k at h y p @ gj cit y. or g >; 

P a g e 1 of 2M ail - k at h y p @ gj cit y. or g
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Cit y of Gr a n d J u n cti o n

k at h y p @ gj cit y. or g

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

Fr o m:  Di a n e D a vis < d e d a vi s @ a c s ol. n et >
S e nt:  T u es d a y, M ar c h 1 9, 2 0 1 9 9: 3 0: 5 8 A M
T o:  K at h eri n e P ort n er
S u bj e ct:  S u b di visi o n q u e sti o n s

G o o d m or ni n g K at h y,

H a v e a c o u p e of s h ort q u e sti o n s:  H o w oft e n i s t h e M a st er Pl a n r e vi s e d a n d w h at i s t h e n ei g h b or 
n otifi c ati o n r a di u s fr o m a pr o p o s e d d e v el o p m e nt ?

T h a n k y o u,
Di a n e

P a g e 2 of 2M ail - k at h y p @ gj cit y. or g
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N ei g h b or h o o d M e eti n g Mi n ut e s 1 -1 7 - 2 01 9 

M ar c h 2 0, 2 0 1 9

D e ar Mr. P et er s o n:

I w a s e m ail e d t h e mi n ut e s of t h e N ei g h b or h o o d M e eti n g f or t h e 2 4 2 8 H R o a d A n n e x ati o n A p pli c ati o n.  
H o w e v er, st at e d n o- w h er e i n t h e s e mi n ut e s i s t h e o p p o siti o n v oi c e d b y att e n d e e s t o t h e a n n e x ati o n 
a n d/ or t h e M a v eri c k E st at e s S u b di vi si o n it s elf.  H a vi n g att e n d e d t h e m e eti n g I c a n att e st t o t h e f a ct t h at 
w e w er e n ot t h er e t o a p pl a u d t h e pr o p o s e d s u b di vi si o n, b ut t o p ur s u e a c o m pr o mi s e o n t h e s c o p e of 
t h e pr oj e ct.

Mr. St e v e H ejl, R e gi st er e d A g e nt f or G J M a v eri c k I n v e st m e nt s L L C, t h e d e v el o p er, di d n ot si g n t h e 
att e n d a n c e s h e et ( E x hi bit 4) n or w er e hi s c o m m e nt ari e s o n t h e “ c o n c e pt pl a n” n ot e d i n t h e mi n ut e s.  
Hi s st at e m e nt s s h o ul d b e r e c or d e d i n t h e s e mi n ut e s a s s h o ul d t h e o bj e cti o n s b y t h e att e n d e e s t o t h e 
a n n e x ati o n a n d d e v el o p m e nt.  

T h e f or m at of t h e mi n ut e s s u g g e st s a n o utli n e t h at i s d e si g n e d f or br e vit y a n d, I s u s p e ct, u ni v er s all y 
u s e d f or m e eti n g s s u c h a s t hi s.  R e gr ett a bl y, t hi s f or m at d o e s n ot pr o vi d e f or t h e e x pr e s si o n of t h e v er y 
p er s o n al i m p a ct t hi s d e v el o p m e nt, a n d ot h er s li k e it, h a v e o n t h e a dj oi ni n g c o m m u nit y.  Pr e s u m a bl y 
t h e s e mi n ut e s will b e p art of t h e d e v el o p er’ s d o c u m e nt ati o n i n s e e ki n g a p pr o v al f or t h e s u b di vi si o n i n 
w hi c h c a s e, t h e Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil or Pl a n ni n g C o m mi s si o n st aff or a n y o n e r e a di n g t h e s e 
mi n ut e s mi g ht a s s u m e t h at littl e, if a n y, o p p o siti o n w a s v oi c e d a g ai n st t h e a n n e x ati o n, a n d t hi s w a s n ot 
t h e c a s e.

If p o s si bl e pl e a s e a m e n d t h e mi n ut e s t o i n cl u d e t h e a d diti o n of Mr. H ejl’ s n a m e a n d titl e t o t h e 
m e eti n g’ s si g n-i n s h e et, a st at e m e nt n oti n g t h e att e n d e e s’ o v er all o p p o siti o n t o t h e 
a n n e x ati o n/ d e v el o p m e nt a n d t h e si g n at ur e of t h e p er s o n d o c u m e nti n g t h e mi n ut e s.  

T h a n k y o u,
Di a n e D a vi s
8 4 3 2 4 ½ R o a d
Gr a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 5

D a vi s < d e d a vi s @ a c s ol. n et >Di a n e 

W e d 3/ 2 0/ 2 0 1 9 1 0: 1 8 A M 

T o: s c ott @ gj cit y. or g < s c ott @ gj cit y. or g >; 

C c: K at h eri n e P ort n er < k at h y p @ gj cit y. or g >; 

P a g e 1 of 2M ail - k at h y p @ gj cit y. or g
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R E: Pr oj e ct 2 01 9 - 3 7, 2 4 2 8 H R d 

C arl s o ns, w e d o n ot i n v esti g at e t h e fi n a n ci al s ol v e n c y of t h os e pr o p ert y o w n er s pr o p osi n g a n n e x ati o n a n d 

z o ni n g of t h eir pr o p ert y. S h o ul d a d e v el o p m e nt pr oj e ct e n d u p m o vi n g f or w ar d at s o m e p oi nt, t h e Cit y r e q uir es 

t h e d e v el o p er e nt er i nt o a d e v el o p m e nt i m pr o v e m e nt s a gr e e m e nt t h at r e q uir es a fi n a n ci al s e c urit y f or t h e 

p u bli c i m pr o v e m e nt s ass o ci at e d wit h a pr o p os e d d e v el o p m e nt.

T h a n k y o u,

T a mr a All e n, AI C P

C o m m u nit y D e v el o p m e nt Dir e ct or

Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o

9 7 0- 2 5 6- 4 0 2 3

t a mr a a @ gj cit y. or g

Fr o m:  r w c & c a c [ m ailt o:r ml gj c o @ z o h o. c o m] 

S e nt:  M o n d a y, M ar c h 1 8, 2 0 1 9 1 2: 5 2 P M

T o:  T a mr a All e n <t a mr a a @ gj cit y. or g >

S u bj e ct:  R e: Pr oj e ct 2 0 1 9- 3 7, 2 4 2 8 H R d

T hi s M a v eri c k i s a v er y s m all n e w b usi n es s t h at i s w est of 2 4t h o n H R d.

htt p s:// o p e n g o v us. c o m/ c ol or a d o- b usi n es s/ 2 0 1 8 1 4 8 0 6 8 3

H o w d o y o u k n o w h e w o ul d e v e n h a v e t h e f u n ds t o c o m pl et e s u c h a pr oj e ct ?

F r o m:  r w c & c a c 

S e n t:  M o n d a y, M ar c h 1 8, 2 0 1 9 1 2: 4 8 P M

T o:  T a mr a All e n 

S u bj e c t:  R e: Pr oj e ct 2 0 1 9- 3 7, 2 4 2 8 H R d

R- 1 a n d R- 2 w o ul d d efi nit el y b e m or e fitti n g t h e h o m e s o n t hi s str et c h of H R d.
S o m e h o m e s ar e  sitti n g o n a s m u c h as 1 0 a cr es a n d i s s elli n g f or 1. 1 milli o n.

S m all h o m es o n 1/ 4 a cr e s elli n g i n t h e $ 4 0 0 s j u st s e e m s o ut of pl a c e.

All e nT a mr a 

M o n 3/ 1 8/ 2 0 1 9 1: 0 1 P M 

T o: r w c & c a c <r ml gj c o @ z o h o. c o m >; 

C c: K at h eri n e P ort n er < k at h y p @ gj cit y. or g >; S c ott P et er s o n < s c ott p @ gj cit y. or g >; 

P a g e 1 of 5M ail - k at h y p @ gj cit y. or g
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M ost p e o pl e I t al k e d t o s e e m t o wi s h it b e o n R- 1.
R- 2 w o ul d b e a g o o d c o m pr o mi s e a n d t h e y c a n pr o b a bl y s ell f or i n t h e $ 5 0 0 s.

Will y o u b e at t h e m e eti n g o n M ar c h 2 6t h ?

F r o m:  T a mr a All e n 

S e n t:  M o n d a y, M ar c h 1 8, 2 0 1 9 1 0: 2 2 A M

T o:  r w c & c a c 

C c:  K at h eri n e P ort n er ; S c ott P et er s o n 

S u bj e c t:  R E: Pr oj e ct 2 0 1 9- 3 7, 2 4 2 8 H R d

D e ar C arl s o ns: pl e as e s e e b el o w f or a r e s p o n s e t o y o ur r e c e nt q u esti o ns.

W h y c a n t h e y n ot d o m or e li k e Gr e y st o n e E st at e s ?  A n y r e z o n e or z o n e of a n n e x ati o n h as t o b e 
c o nsi st e nt wit h t h e a d o pt e d C o m pr e h e nsi v e Pl a n. T hi s pr o p ert y f all s wit hi n t h e R esi d e nti al M e di u m 
L o w d e nsit y ( s e e m a p b el o w) a n d i s a dj a c e nt t o t h e R e si d e nti al M e di u m ar e a w hi c h m e a n s t h at z o ni n g 
c o ul d b e a p pli e d fr o m a n y of t h e f oll o wi n g z o n e c at e g ori e s: R e si d e nti al- R ur al, R e si d e nti al- E st at e, R- 1, 
R- 2, R- 4, R- 5, R- 8, R- 1 2-, R- 1 6 a n d R esi d e nti al- Offi c e. I b eli e v e t h e Gr e y st o n e Est at e s pr oj e ct i s 
d e v el o p e d at a p pr o xi m at el y 1 d w elli n g u nit p er a cr e, w hi c h m e a n s t hi s pr o p ert y i s n ot pr e cl u d e d fr o m 
d e v el o pi n g at a si mil ar d e nsit y ( R- 1) t o t h at pr oj e ct.

Will it b e o nl y t hi s d e v el o p m e nt t h at i s r e z o n e d or e ntir e ar e a n ort h of fr e e w a y ar o u n d H R o a d ? T h e
pr o p ert y l o c at e d at 2 4 2 8 H R o a d i s t h e o nl y pr o p ert y b ei n g c o n si d er e d i n t hi s r e z o n e, as o utli n e d 
b el o w.

W h o i s t h e d e v el o p er ?  T h e A p pli c a nt f or t h e pr oj e ct i s GJ M a v eri c k I n v est m e nt s L L C r e pr es e nt e d b y 
St e v e H ejl

P a g e 2 of 5M ail - k at h y p @ gj cit y. or g
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R es p e ctf ull y,

T a mr a All e n, AI C P

C o m m u nit y D e v el o p m e nt Dir e ct or

Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o

9 7 0- 2 5 6- 4 0 2 3

t a mr a a @ gj cit y. or g

Fr o m:  r w c & c a c [m ailt o:r ml gj c o @ z o h o. c o m ] 

S e nt:  M o n d a y, M ar c h 1 8, 2 0 1 9 9: 5 9 A M

P a g e 3 of 5M ail - k at h y p @ gj cit y. or g
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T o:  T a mr a All e n <t a mr a a @ gj cit y. or g>

S u bj e ct:  R e: Pr oj e ct 2 0 1 9- 3 7, 2 4 2 8 H R d

F o ur h o m e s p er a cr e d o e s n ot fit t hi s ar e a.
It i s t o o hi g h d e nsit y.
W h y c a n t h e y n ot d o m or e li k e Gr e y st o n e Est at e s ?

Will it b e o nl y t hi s d e v el o p m e nt t h at i s r e z o n e d or e ntir e ar e a n ort h of fr e e w a y ar o u n d H R o a d ?

W h o i s t h e d e v el o p er ?

S e e m s t h e cit y i s e a g er t o g et t hi s t hr u s o t h e y h a v e m or e t a x i n c o m e r e g ar dl es s of t h e r esi d e nt s it 
aff e ct s.

T hi s i s d efi nit el y g oi n g t o aff e ct o ur h o m e v al u e.

F r o m:  T a mr a All e n 

S e n t:  M o n d a y, M ar c h 1 8, 2 0 1 9 9: 5 2 A M

T o:  r w c & c a c 

C c:  K at h eri n e P ort n er ; S c ott P et er s o n 

S u bj e c t:  R E: Pr oj e ct 2 0 1 9- 3 7, 2 4 2 8 H R d

G o o d m or ni n g, C arl s o ns.  I a m i n r e c ei pt of y o ur e m ail r e g ar di n g t h e M a v eri c k E st at e s z o n e of a n n e x ati o n 

r e q u e st.  T h e Cit y a n d C o u nt y h a v e a l o n g st a n di n g I nt er g o v er n m e nt al A gr e e m e nt c all e d t h e P er si g o A gr e e m e nt 

t h at r e q uir es a pr o p ert y w a nti n g t o d e v el o p ( a n yt hi n g gr e at er t h a n a l ot s plit) t o b e a n n e x e d i nt o t h e Cit y. 

F oll o wi n g t his a gr e e m e nt, t h e pr o p ert y o w n er h as r e q u e st e d a n n e x ati o n as w ell a s a Cit y z o ni n g d esi g n ati o n 

t h at is c o nsi st e nt wit h t h e C o m pr e h e nsi v e Pl a n as a d o pt e d b y b ot h t h e Cit y a n d C o u nt y.  T h e pr o p ert y o w n er’ s 

r e q u e st t o z o n e t his pr o p ert y a s R- 4 (r e si d e nti al 4 d w elli n g u nit s p er a cr e s) i s c urr e ntl y u n d er o ur r e vi e w a n d t h e 

r e q u e st h a s b e e n s c h e d ul e d t o b e h e ar d at t h e f ort h c o mi n g Pl a n ni n g C o m missi o n m e eti n g o n T u es d a y, M ar c h 

2 6 t h. T h e Cit y’ s Pl a n ni n g C o m mis si o n will b e m a ki n g a r e c o m m e n d ati o n t o t h e Cit y C o u n cil o n t h e z o n e of t his 

a n n e x ati o n. 

T h e Cit y h as n ot r e c ei v e d pl a n s f or d e v el o p m e nt t o t his pr o p ert y at t hi s ti m e, as t h e s e ar e t y pi c all y s u b mitt e d 

aft er t h e pr o p ert y h as b e e n a n n e x e d a n d z o n e d.

T h e pr oj e ct m a n a g er, S c ott P et er s o n, f or t hi s pr oj e ct is c urr e ntl y o ut of t h e offi c e, s h o ul d y o u h a v e a n y 

a d diti o n al c o m m e nt s y o u m a y s e n d t h e m dir e ctl y t o m e at t a mr a a @ gj cit y. or g.  I will al s o i n cl u d e y o ur pr e vi o usl y 

s e nt e m ail i n t h e pr oj e ct d o c u m e nt ati o n f or t h e Pl a n ni n g C o m mis si o n’ s r e vi e w.

Pl e as e l et m e k n o w if I c a n as sist wit h a n y a d diti o n al i nf or m ati o n at t his ti m e.

R es p e ctf ull y,

T a mr a All e n, AI C P

C o m m u nit y D e v el o p m e nt Dir e ct or

Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o

9 7 0- 2 5 6- 4 0 2 3

t a mr a a @ gj cit y. or g

P a g e 4 of 5M ail - k at h y p @ gj cit y. or g
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Fr o m:  r w c & c a c [m ailt o:r ml gj c o @ z o h o. c o m ] 

S e nt:  M o n d a y, M ar c h 1 8, 2 0 1 9 8: 4 8 A M

T o:  T a mr a All e n <t a mr a a @ gj cit y. or g>

S u bj e ct:  Pr oj e ct 2 0 1 9- 3 7, 2 4 2 8 H R d

I str o n gl y o bj e ct t o t hi s pr oj e ct b ei n g i n cit y li mit s.
W e j ust m o v e d h er e t o b e n e ar t h e cit y b ut n ot i n t h e cit y.
N o w y o u w a nt t o m a k e it cit y.
T hi s will al s o r ai s e o ur pr o p ert y t a x es b ei n g i n t h e cit y li mit s.
W h at e v er h a p p e n e d t o n o t a x ati o n wit h o ut r e pr e s e nt ati o n ?

I str o n gl y o bj e ct t o t hi s pr oj e ct h a vi n g tr a c k h o m es o n s m all l ot s.
6 8 h o m es o n 1 7 a cr es i s ri di c ul o u s!
T h e tr affi c w o ul d b e h orri bl e!
T hi s pr oj e ct w o ul d b e o ut of s ort wit h z o ni n g.
N o w e d o n ot w a nt o ur z o ni n g t o b e c h a n g e d eit h er.

1 7 t o 3 4 h o m es mi g ht b e m or e r e as o n a bl e.
L ot s s h o ul d b e at l e ast o n e a cr e or l ar g er.
If n ot, t hi s w o ul d s eri o usl y aff e ct o ur pr o p ert y v al u e.
Y o u mi g ht b e li a bl e f or o ur l os s es. 

W h y n ot d o h o m e d e v el o p m e nt li k e Gr e y st o n e o n 2 5 R o a d n ort h of fr e e w a y ?
T hi s w o ul d fit i nt o o ur ar e a b ett er.

W h er e o n y o ur w e bsit e d o I fi n d o ut m or e a b o ut t hi s pr oj e ct ?
T h e d e v el o p m e nt i s b ei n g c all e d M a v eri c k.
W h o i s t h e d e v el o p er ?  W h y i s t hi s n ot di s cl os e d ?
I h o p e t h e cit y will n ot si d e wit h t h e d e v el o p er at t h e e x p e ns e of r e si d e nt s.

Pl e as e a d vi s e m e w h at y o u ar e g oi n g t o d e ci d e t o d o.

R o b ert & C ar oli n e C arl s o n

P a g e 5 of 5M ail - k at h y p @ gj cit y. or g
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Pr oj e ct 2 01 9 - 3 7, 2 4 2 8 H. R d. p etiti o ni n g t h e Cit y of Gr a n d 

J u n cti o n t o b e a n n e x e d i nt o t h e cit y 

Att e nti o n: Cit y Pl a n ni nj g D e p art m e nt

D e ar K at h y P ort n er,

T h e Pr oj e ct 2 01 9 - 3 7, 2 4 2 8 H. R d.  p etiti o ni n g t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n t o b e a n n e x e d i nt o t h e cit y a p p e ar s t o 

b e c o ntr ar y t o t h e Cit y’ s a d a pt ati o n of pl a n n e d gr o wt h t h at w a s pr e s e nt e d, di s c u s s e d i n o p e n 

m e eti n g s/ pr e s e nt ati o n s a n d a d o pt e d.

U n pl a n n e d e x p a n si v e gr o wt h b e y o n d t h e pr e s e nt cit y b o u n d ari e s i s u n n e c e s s ar y, c o st i m pr u d e nt a n d d e c eitf ul 

t o c o o p er ati v e s pirit a n d p art n er pl a n ni n g of o ur cit y’ s gr o wt h f ut ur e. F or t h e s e r e a s o n s, w e o p p o s e t hi s 

u n pl a n n e d e x p a n si o n of o ur cit y’ s b o u n d ari e s a n d s er vi c e s 

u ntil t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n a n d it s h o m e o w n er p art n er s m ut u all y pl a n a n d d e v el o p a r ati o n al gr o wt h 

m o d el f or o ur f ut ur e.

T h a n k y o u f or y o ur att e nti o n t o o ur c o n c er n s,

E d w ar d a n d J u d y B utt erfi el d

Gr e y st o n e E st at e H o m e o w n er

2 5 0 2 Gr e y st o n e Dri v e

Gr a n d J u n cti o n 81 5 0 5

9 7 0 31 4

E d a n d J u d y < ej b 1 7 4 1 0 @i n dr a. c o m >B utt erfi el d 

M o n 3/ 2 5/ 2 0 1 9 9: 2 8 A M 

T o: K at h eri n e P ort n er < k at h y p @ gj cit y. or g >; 
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Pr o p o s e d s u b di vi si o n M a v eri c k E st at e s 2 4 1/ 2 a n d H R d 

D e ar K at h y,

O n e of m y n ei g h b or s g a v e m e y o ur e m ail a d dr e s s f or i n p ut a b o ut a pr o p o s e d s u b di vi si o n i n o ur ar e a.  M y 

u n d er st a n di n g i s t h at t h e y ar e l o o ki n g t o c h a n g e t h e z o ni n g i n o ur ar e a t o a c c o m m o d at e t h e b uil di n g of a 

s u b di vi si o n.   If y o u h a v e m or e i nf or m ati o n I w o ul d l o v e t o h a v e it.  Si n c e I h a v e a c o nfli ct wit h T u e s d a y 

ni g ht s m e eti n g I’ d li k e t o gi v e y o u a f e w of m y o pi ni o n s a b o ut b uil di n g o ut i n t hi s ar e a.

1.  W e d o n’t e v e n h a v e a s h o ul d er o n t h e r o a d o ut h er e.  I w al k o ut o n H r d a n d I w al k o n t h e dirt b e c a u s e 

t h er e i s n o s h o ul d er o n t h e r o a d.  I d o n’t l o v e t h e i d e a of b uil di n g p a st o ur i nfr a str u ct ur e wit h t h e i d e a t h at 

w e will c at c h it u p l at er.  B ef or e w e a d d s u b di vi si o n s o ut h er e c o ul d w e h a v e eit h er a 3 ft s h o ul d er o n t h e 

r o a d or  a si d e w al k.  T h e i n cr e a s e i n tr affi c a n d o n e w o ul d a s s u m e, ki d s w o ul d w arr a nt  a d diti o n al ar e a f or 

p e o pl e t o w al k o n t h e si d e of t h e r o a d si n c e it will n o l o n g er b e a c o u nt y r o a d.

2.  T h e e xi sti n g h o u s e s i n t h e ar e a ar e all o n 1 - 5 a cr e l ot s.  It w o ul d s e e m fitti n g t o sti c k wit h t h at d e n sit y, 

ot h er wi s e y o u ar e f u n d a m e nt all y c h a n gi n g t h e e ntir e ar e a.

O n e m or e off t o pi c c o m m e nt if y o u c o ul d p a s s it al o n g.  T h e y r e c e ntl y p ut i n a 4 w a y st o p si g n at 2 4 1/ 2 

a n d H R o a d.  I j u st w a nt t o t h a n k s o m e o n e.  I t hi n k t h at i s g oi n g t o m a k e t h at i nt er s e cti o n s o m u c h s af er. 

T h a n k y o u f or r e a di n g m y c o m m e nt s.

K ell y C or n

2 4 8 6 H Ct 

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

81 5 0 5

k k d a c or n @ m a c. c o m

C or n < k k d a c or n @ m a c. c o m >K ell y 

M o n 3/ 2 5/ 2 0 1 9 1: 0 1 P M 

T o: K at h eri n e P ort n er < k at h y p @ gj cit y. or g >; 

P a g e 1 of 1M ail - k at h y p @ gj cit y. or g
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J OI N T  P E R SI G O  M E E TI N G  A G E N D A
CI T Y  O F  G R A N D  J U N C TI O N,  CI T Y  C O U N CI L

M E S A  C O U N T Y,  B O A R D  O F  C O U N T Y  C O M MI S SI O N E R S
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

G R A N D  J U N C TI O N,  C O L O R A D O
T H U R S D A Y,  A U G U S T  2 3,  2 0 1 8

3: 3 0  P M

T o  b e c o m e  t h e m ost  li v a bl e c o m m u nit y  w est  of  t h e R o c ki es  b y  2 0 2 5

1. C all  t o Or d er  - Pl e d g e  of  All e gi a n c e
 

2. A p pr o v al  of  Mi n ut e s
 

  a. Mi n ut e s  of  t h e A u g u st  1 7,  2 0 1 7  P er si g o  B o ar d  M e eti n g
 

3. Di s c u s si o n  T o pi c s
 

 
a. P u bli c  H e ari n g  t o C o n si d er  a  R e q u e st  b y  G J  M a v eri c k  I n v e st m e nt s, L L C  

t o I n cl u d e 1 7. 7 1  A cr e s  of  Pr o p ert y  L o c at e d  at  2 4 2 8  H  R o a d  i nt o t h e 
P er si g o  2 0 1  S e w er  S er vi c e  Ar e a  

 

4. N e xt  M e eti n g  T o pi c s
 

5. Ot h er  B u si n e s s
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G R A N D J U N C TI O N CI T Y C O U N CI L 
& 

M E S A C O U N T Y B O A R D O F C O U N T Y C O M MI S SI O N E R S 
J OI N T P E R SI G O M E E TI N G MI N U T E S 

 

A u g u st 1 7 , 2 0 17  
Vi d e o is a v ail a bl e u p o n r e q u est 

 
 
1. 0  C A L L T O O R D E R –  P L E D G E O F A L L E GI A N C E 
 
At 3: 0 3 p. m., C h air S c ott M cI n nis c all e d t o or d er t h e J oi nt P ersi g o m e eti n g c o n d u ct e d b y t h e Gr a n d 

J u n cti o n Cit y C o u n cil a n d t h e M es a C o u nt y B o ar d of C o u nt y C o m missi o n ers at t h e Gr a n d J u n cti o n Cit y 

H all A u dit ori u m, 2 5 0 N ort h 5t h Str e et, Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o.  T h o s e i n att e n d a n c e fr o m M es a 

C o u nt y w er e C h air S c ott M cI n nis, C o m missi o n er R os e P u gli es e, C o m missi o n er J o h n J u st m a n, Fr a n k 

W hi d d e n, C o u nt y A d mi nistr at or; J. P atri c k C ol e m a n, C o u nt y Att or n e y; K a y e Si m o n s o n, S e ni or Pl a n n er; 

Li n d a D a n n e n b er g er, Pl a n ni n g Di visi o n Dir e ct or; D a n C aris, D e v el o p m e nt S er vi c es M a n a g er; a n d J a ni k a 

H arris, Cl er k t o t h e B o ar d.  Mi n ut es pr e p ar e d b y J a ni k a H arris a n d L ori W est er mir e, Cl er k t o t h e B o ar d.   

 

I n att e n d a n c e fr o m t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n w er e M a y or Ri c k T a g g art; C o u n cil m e m b ers D u n c a n 

M c Art h ur, D u k e W ort m a n n, P h yllis N orris, a n d C hris K e n n e d y.  C o u n cil m e m b er B e n n ett B o es c h e n st ei n 

e nt er e d t h e m e eti n g at 4: 1 2 p. m.  Als o pr es e nt w er e Gr e g C at o n, Cit y M a n a g er; J o h n S h a v er, Cit y 

Att or n e y; Tr e nt Pr all, I nt eri m P u bli c W or ks Dir e ct or; D a n T o n ell o, I nt eri m Utiliti es Dir e ct or; D a vi d 

T h or nt o n, Pri n ci p al Pl a n n er; a n d D e b bi e K e m p, I nt eri m Cit y Cl er k.   

 

1. 5   A D DI TI O N S A N D / O R D E L E TI O N S F R O M T H E A G E N D A 

 

J oi nt B o ar d Dis c u ssi o n a n d M oti o n s 

 

C h air M cI n nis i n q uir e d if t h e J oi nt B o ar d m e m b ers h a d a n y a d diti o n s or d el eti o n s fr o m t h e a g e n d a.  

C O M MI S SI O N E R P U G LI E S E M O V E D T H A T W E M A K E A D E L E TI O N T O T H E A G E N D A T O D A Y, A C T U A L L Y A 

M O DI FI C A TI O N, S O T H E A R E A S B EI N G C O N SI D E R E D F O R I N C L U SI O N I N T O T H E P E R SI G O 2 0 1 S E W E R 

S E R VI C E A R E A I T E M S C T H R O U G H J, I W O U L D LI K E T O D E L E T E T HI S F R O M T H E A G E N D A A S A N A C TI O N 

I TE M A N D I N S T E A D A S K T H A T O U R B O A R D, C O L L E C TI V E B O A R D S, A P P R O V E I T A S A N I N F O R M A TI O N A L 

I T EM O N L Y, N O V O T E S W O U L D B E T A K E N T O D A Y, A N D T H A T W E C A N H E A R T H E C O M M U NI T Y I N P U T 
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T H A T W A S R E C EI V E D F R O M O U R S T A F F S A S T H E Y W E N T O U T A N D T A L K E D T O T H E C O M M U NI T Y A N D 

P U B LI C C O M M E N T S , C O U N CI L M E M B E R D U K E W O R T M A N N S E C O N D E D.   T h e J oi nt B o ar d M e m b ers 

di s c u ss e d C o m missi o n er P u gli es e’ s r e q u est t o d el et e t h e it e m fr o m t h e a g e n d a.   C h air M cI n nis 

r e q u est e d C o m missi o n er P u gli es e r e p e at h er m oti o n. 

 

C O M MI S SI O N E R P U G LI E S E M O V E D T O D E L E T E F R O M A N A C TI O N I T E M F O R T O D A Y’ S M E E TI N G T H E 

A R E A S B EI N G C O N SI D E R E D F O R I N C L U SI O N I N T O T H E P E R SI G O 2 0 1 S E W E R S E R VI C E A R E A I T E M S C, D, 

E, F, G, H, I A N D J, S O A L L O F T H O S E I T E M S WI L L B E C H A N G E D F R O M A C TI O N I T E M S T O D A Y T O 

I N FO R M A TI O N A L W O R K S H O P I T E M S S O W E C A N T A K E I N F O R M A TI O N, B U T T H E R E WI L L B E N O V O T E S 

O N T H O S E I T E M S T O D A Y; C O M MI S SI O N E R J O H N J U S T M A N S E C O N D E D.   

 

C h air M cI n nis r e q u est e d a r oll c all v ot e a n d t h o s e i n f a v or of t h e m oti o n i n cl u d e d: C o m missi o n er s J o h n 

J u st m a n a n d R os e P u gli es e a n d C h air S c ott M ci n nis.  M a y or T a g g art r e q u est e d D e b bi e K e m p c all r oll of 

t h e C o u n cil m e m b ers:  T h o s e i n f a v or of t h e m oti o n i n cl u d e d C o u n cil m e m b er D u n c a n M c Art h ur a n d 

M a y or T a g g art.  T h o s e o p p o s e d i n cl u d e d:  C o u n cil m e m b ers C hris K e n n e d y, P h yllis N orris, a n d D u k e 

W ort m a n n.  C h air M cI n nis e x pl ai n e d it w as a ti e v ot e.   

 

C o u n cil m e m b er K e n n e d y off er e d a n a m e n d e d m oti o n: T H A T W E T A K E A R E A S C T H R O U G H J 

I N DI VI D U A L L Y A N D D E CI D E W H E T H E R W E W A N T T O V O T E O N T H O S E T O I N C L U D E O R I N F O R M A TI O N 

P E R P A R C E L A S I D E N TI FI E D I N T H E A T T A C H M E N T S; C h air M cI n nis s o u g ht cl arifi c ati o n o n w h et h er t h e 

m oti o n is t o t a k e i n di vi d u al v ot es o n e a c h o n e.  C o u n cil m e m b er K e n n e d y c o nfir m e d a n d a d d e d 

a d diti o n al d et ails t o e x pl ai n his m oti o n.  F urt h er dis c u ssi o n o c c urr e d b y t h e J oi nt B o ar d M e m b ers a n d 

Mr. S h a v er a d d e d pr o c e d ur al dir e cti o n c o n c er ni n g t h e v ot e.   C o u n cil m e m b er K e n n e d y r e p e at e d his 

m oti o n as f oll o ws:  T H E M O TI O N I S T O T R E A T E A C H A R E A L A B E L E D C T H R O U G H J I N DI VI D U A L L Y O N 

EI T H E R A N I N F O R M A TI O N A L O R A V O T E T O I N C L U D E; C O U N CI L M E M B E R N O R RI S S E C O N D E D.  M a y or 

T a g g art r e q u est e d Mr. S h a v er e x pl ai n t h e pr o c e d ur al pr o c ess t h e B o ar d s h o ul d t a k e t o c o n si d er e a c h 

ar e a.  Mr. S h a v er s u g g est e d s e v er al o pti o n s a n d t h e B o ar d m e m b ers dis c uss e d p o ssi bl e pr o c e d ur es 

a n d n e c ess ar y v ot es.   Aft er f urt h er dis c u ssi o n, C o u n cil m e m b er K e n n e d y wit h dr e w his m oti o n, a n d 

C o u n cil m e m b er N orris wit h dr e w h er s e c o n d.   

 

B o ar d m e m b ers c o nti n u e d t o dis c u ss pr o c e d ur e s a n d C O U N CI L M E M B E R C H RI S K E N N E D Y M O V E D T O 

R EI N T R O D U C E T H E M O TI O N T H A T W A S D E F E A T E D B Y C O M MI S SI O N E R P U G LI E S E T O T A K E I T E M S C 

T H R O U G H J A S I N F O R M A TI O N A L DI S C U S SI O N WI T H A N O V O T E; C O U N CI L M E M B E R N O R RI S 

S E C O N D E D.  C h air M cI n nis s o u g ht cl arifi c ati o n o n t h e m oti o n.   

 

M s. K e m p c all e d r oll of t h e C o u n cil m e m b ers.  T h o s e i n f a v or of t h e m oti o n i n cl u d e d:  C o u n cil m e m b ers 

D u n c a n M c Art h ur, P h yllis N orris, D u k e W ort m a n n, C hris K e n n e d y, a n d M a y or T a g g art.  N o n e o p p o s e d. 
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C h air M cI n nis c all e d r oll of t h e C o m missi o n ers.  T h o s e i n f a v or of t h e m oti o n i n cl u d e d:  C o m missi o n ers 

J o h n J u st m a n a n d R os e P u gli es e a n d C h air S c ott M cI n nis.  N o n e o p p o s e d a n d C h air M cI n nis c o nfir m e d 

t h e m oti o n p ass e d. 

 
2. 0   MI N U T E S O F T H E L A S T P E R SI G O B O A R D M E E TI N G 
 
O C T O B E R 2 0, 2 0 1 6 
 
C o m missi o n er P u gli es e n ot e d C h air M cI n nis w as n ot i n att e n d a n c e at t h e J oi nt B o ar d m e eti n g o n 
O ct o b er 2 0, 2 0 1 6.  
 
B o ar d A cti o n a n d M oti o n s 
 
T h e J oi nt B o ar d m a d e t h e f oll o wi n g m oti o n: 
 
C O M MI S SI O N E R R O S E P U G LI E S E M O V E D A P P R O V A L O F T H E MI N U T E S; C O M MI S SI O N E R J O H N 
J U S T MA N S E C O N D E D; P A S S E D B Y A C C L A M A TI O N WI T H A U N A NI M O U S V O T E.   
 
3. 0  2 0 1 B O U N D A R Y A DJ U S T M E N T S ( P E R SI G O B O U N D A R Y V S U R B A N D E V E L O P M E N T B O U N D A R Y- 

( U D B) 
 

Ar e a s b ei n g c o n si d er e d f or E x cl u si o n fr o m t h e P ersi g o 2 0 1 s e w er s er vi c e ar e a: 
a.  Ar e a 2:   C o m pl et e E x cl u si o n s.  A f e w pr o p erti es w er e e x cl u d e d i n 2 0 1 2.  A d diti o n al 

e x cl u si o n s w er e a p pr o v e d i n 2 0 1 5 a n d 2 0 1 6.  Ni n e pr o p erti es r e m ai n.  T h e F ut ur e L a n d Us e 
i s R U R –  R ur al.  E xt e n si o n of s e w er n ort h of t h e c a n al is n ot a nti ci p at e d. 

b.  Ar e a 4 : E x cl u d e t h e ar e a o ut si d e t h e Ur b a n D e v el o p m e nt B o u n d ar y ( U D B).  T h e F ut ur e L a n d 
U s e f or t h e ar e a o ut si d e t h e U D B is R U R –  R ur al.  T h e U D B d o es s plit t w o pr o p erti es, l o c at e d 
at 2 3 7 3 I R o a d a n d 8 6 3 2 4 R o a d.  T h e p orti o n s of t h o s e pr o p erti es l o c at e d wit hi n t h e U D B 
h a v e a F L U of R L –  R esi d e nti al L o w. 

 
K a y e Si m o n s o n pr e s e nt e d t h e it e m a n d e nt er e d i nt o t h e r e c or d t h e pr oj e ct r e p ort, a P o w er P oi nt 
pr e s e nt ati o n, t h e Gr a n d J u n cti o n C o m pr e h e n si v e Pl a n, t h e M es a C o u nt y M ast er Pl a n, t h e M es a C o u nt y 
L 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 M u ni ci p al C o d e, t h e P ersi g o A gr e e m e nt, a n d E x hi bit 1, 
w hi c h ar e a d diti o n al e m ails r e c ei v e d si n c e t h e pr oj e ct r e p ort w as pr e p ar e d.  E x hi bit 1 is o n-fil e at t h e 
M es a C o u nt y Cl er k a n d R e c or d er’s Offi c e a n d Cit y of Gr a n d J u n cti o n Cit y Cl er k’s Offi c e.  M s. Si m o n s o n 
di s c u ss e d t h e b a c k gr o u n d of t h e P ersi g o A gr e e m e nt a n d hist or y of t h e ar e a s t o b e c o n si d er e d f or 
e x cl u si o n /i n cl u si o n i n t h e a gr e e m e nt.  M s. Si m o ns o n d es cri b e d t h e b o u n d ari e s of Ar e as c o n si d er e d, 
s u m m ari z e d t h e c urr e nt z o ni n g a n d f ut ur e l a n d us e of t h e ar e a s b as e d o n t h e U D B pl a n.  S h e dis c uss e d 
t h e c o m m u nit y o p e n h o u s es a n d p u bli c c o m m e nt s t h at h a v e b e e n r e c ei v e d.  
 
P u bli c C o m m e nt 
 
Mi k e C ar n es, M es a C o u nt y r e si d e nt, r e q u est e d i nf or m ati o n o n b ei n g e x cl u d e d. 
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B o ar d Dis c u ssi o n 
 
C o u n cil m e m b er P h yllis N orris r e q u est e d cl arifi c ati o n of t h e m a p t o d et er mi n e w hi c h p ar c els ar e b e i n g 
e x cl u d e d. 
 
Ar e a 2 
 
B o ar d A cti o n a n d M oti o n s 
 
T h e J oi nt B o ar d m a d e t h e f oll o wi n g m oti o n s: 
 
C O U N CI L M E M B E R C H RI S K E N N E D Y M O V E D T O A P P R O V E T H E E X C L U SI O N O F 9 P R O P E R TI E S L O C A T E D 
O U T SI D E T H E A R E A O F T H E U D B F R O M T H E P E R SI G O 2 0 1 S E W E R S E R VI C E B O U N D A R Y A S S H O W N I N 
A R E A 2; C O U N CI L M E M B E R P H Y L LI S N O R RI S S E C O N D E D.  M a y or T a g g art r e q u est e d t h at r oll t o b e t a k e n.  
T h o s e i n f a v or of t h e m oti o n i n cl u d e d:  C o u n cil m e m b ers P h yllis N orris, D u k e W ort m a n n, C hris 
K e n n e d y, D u n c a n M c Art h ur, a n d M a y or T a g g art.  N o n e o p p o s e d.    
 
C O M MI S SI O N E R R O S E P U G LI E S E M O V E D T O E X C L U D E  T H E 9 P R O P E R TI E S I N T H E F U T U R E L A N D U S E 
R U R A R E A; C O M MI S SI O N E R J O H N J U S T M A N S E C O N D E D.   C h air M cI n nis c o n d u ct e d a r oll c all a n d t h e 
v ot e w as u n a ni m o u s t o a d o pt t h e m oti o n. 
 
Ar e a 4  
 
M s. Si m o n s o n pr o vi d e d a d diti o n al i nf or m ati o n p ert ai ni n g t o t h e b o u n d ari es of Ar e a 4 a n d e x pl ai n e d 
t h e pr o p o s e d a cti o n w o ul d pr o vi d e u nif or mit y of  s e w er p oli c y a n d f ut ur e l a n d u s e.  C o u n cil m e m b er 
N orris c o m m e nt e d o n t h e n e e d f or s e w er v ers es s e pti c s yst e m s i n t h e ar e a as it d e v el o p e d. 
 
B o ar d A cti o n a n d M oti o n s 
 
T h e J oi nt B o ar d m a d e t h e f oll o wi n g m oti o n s: 
 
C O U N CI L M E M B E R C H RI S K E N N E D Y M O V E D T O A P P R O V E T H E E X C L U SI O N I N T H E A R E A L O C A T E D 
O U T SI D E T H E U D B F R O M P E R SI G O 2 0 1 S E W E R S E R VI C E A R E A A S S H O W N I N A R E A 4; C O U N CI L M E M B E R 
D U N C A N M C A R T H U R S E C O N D E D.  M a y or T a g g art r e q u est e d t h at r oll b e t a k e n.  T h o s e i n f a v or of t h e 
m oti o n i n cl u d e d:  C o u n cil m e m b ers D u k e W ort m a n n, C hris K e n n e d y, D u n c a n M c Art h ur, a n d M a y or 
T a g g art.  T h o s e o p p o s e d i n cl u d e d: C o u n cil m e m b er P h yllis N orris.   
 
C O M MI S SI O N E R R O S E P U G LI E S E M O V E D T O E X C L U D E T H E A R E A O U T SI D E T H E U D B K N O W N A S A R E A 
4; C O M MI S SI O N E R J O H N J U S T M A N S E C O N D E D.  C h air M cI n nis c o n d u ct e d a r oll c all a n d t h e v ot e w as 
u n a ni m o u s.  C h air M cI n nis c o nfir m e d t h e C o u nt y a n d Cit y v ot e d i n f a v or a n d it w as a d o pt e d. 
 
J OI N T C O U N T Y A N D CI T Y W O R K S H O P 
 
Ar e as b ei n g c o n si d er e d f or I n cl u si o n i nt o t h e P ersi g o 2 0 1 s e w er s er vi c e ar e a: 



 

P a g e 5  of 6  

 

a.  Ar e a 7 : I n cl u d e t h e o mitt e d p ar c el i n t h e 2 0 1 B o u n d ar y.  T his is a si n gl e pr o p ert y l o c at e d at 
2 6 2 7 H ¾ R o a d.  Alt h o u g h i n t h e U D B, it is n ot i n t h e 2 0 1 S er vi c e Ar e a.  T h e F ut ur e L a n d Us e 
i s R M L –  R esi d e nti al M e di u m L o w.  T h e a dj oi ni n g pr o p ert y is alr e a d y a n n e x e d t o t h e Cit y. 

b.  Ar e a 1 0 :  I n cl u d e t h e o mitt e d p ar c el i n t h e 2 0 1 B o u n d ar y.  T his is a si n gl e pr o p ert y l o c at e d 
at 7 7 4 2 3 R o a d.  Alt h o u g h i n t h e U D B, it is n ot i n t h e 2 0 1 S er vi c e Ar e a.  T h e F ut ur e L a n d Us e 
i s R M –  R esi d e nti al M e di u m.  T h e a dj oi ni n g pr o p erti es t o t h e s o ut h a n d e ast ar e alr e a d y 
a n n e x e d t o t h e Cit y. 

c.  Ar e a 1 1 : E x p a n d t h e P ersi g o b o u n d ar y t o m at c h t h e U D B.  T h e F ut ur e L a n d Us e is R M L –  
R esi d e nti al M e di u m L o w.  T h e m aj orit y of t h e ar e a is M o n u m e nt Vi e w L a k e. 

d.  Ar e a 1 : E x p a n d t h e P ersi g o b o u n d ar y t o m at c h t h e U D B.  F ut ur e L a n d Us e f or t h e ar e a is R L 
–  R esi d e nti al L o w s o ut h of I ¼ R o a d a n d U R R –  Ur b a n/ R esi d e nti al R es er v e n ort h of I ¼ R o a d 

e.  Ar e a 3 : E x p a n d t h e P ersi g o b o u n d ar y t o m at c h t h e U D B.  T h e F ut ur e L a n d Us e i n cl u d es 
N C M U –  N ei g h b or h o o d C e nt er Mi x e d Us e; R M –  R esi d e nti al M e di u m; R M L –  R esi d e nti al 
M e di u m L o w; a n d R L –  R esi d e nti al L o w.   

f. Ar e a 6 : E x p a n d t h e P ersi g o b o u n d ar y t o m at c h t h e U D B.  T h e F ut ur e L a n d Us e is R M- 
R esi d e nti al M e di u m a n d R M L –  R esi d e nti al M e di u m L o w. 

g.  Ar e a 8 :  E x p a n d t h e P ersi g o b o u n d ar y t o i n cl u d e t h e air p ort a n d t h e l a n d n ort h t o t h e U D B.  
A si g nifi c a nt p orti o n of t his ar e a h as alr e a d y b e e n a n n e x e d t o t h e Cit y.  T h e F ut ur e L a n d Us e 
i s Air p ort.  W hil e t h e n ort h er n pr o p ert y is B L M l a n d, t h er e h a v e b e e n dis c u ssi o n s r e g ar di n g 
s al e or tr a d e of t h e l a n d f or a d diti o n al air p ort a n d i n d u stri al u s es; t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n 
all o ws f or t h at p o ssi bilit y. 

h.  Ar e a 9 :  E x p a n d t h e P ersi g o b o u n d ar y t o 3 0 ½ R o a d b as e d o n t h e 2 0 0 9 Bl a c k a n d V e at c h 
S e w er B asi n St u d y.  T h e F ut ur e L a n d Us e i n t his ar e a is I N D –  I n d u stri al. 

 
K a y e Si m o n s o n a n d D a vi d T h or nt o n bri ef e d t h e J oi nt B o ar d a n d dis c u ss e d b o u n d ari e s, z o ni n g, e xisti n g 
a n d f ut ur e l a n d u s e, a n d ot h er as p e ct s ass o ci at e d wit h t h e s u bj e ct ar e a s.   C o m m e nt s m a d e b y t h e 
J oi nt B o ar d m e m b ers p ert ai n e d t o z o ni n g a n d f ut ur e l a n d u s e pl a n ni n g, pri v at e a n d p u bli c l a n d 
b o u n d ari es, p u bli c c o m m e nt s , f ut ur e r e vi e w of Ar e a 1 0 a n d d e v el o p m e nt wit hi n t h e b uff er z o n e of 
Ar e a 1 1. 
 
P u bli c C o m m e nt 
 
M es a C o u nt y r e si d e nt s i d e ntif yi n g t h e m s el v es a n d s p e a ki n g d uri n g t h e w or ks h o p i n cl u d e d: L or e n 
M ull e n, M ar k B o n ell a, J a c k Fr y, P hili p M orr o w, D o n L ars o n, C hristi n e Ri c h m o n d G all e g o s, L ois D u n n, 
D a n K o ml o, D o u g C ol ari c, J o h n K ell e h er, Di a n a G all e g o s, E st h er C ast or, Ni c k Fl a n a g a n, S h yl a W hit e, a n d 
D a v e Z oll n er. 
 
N ot e: C o u n cil m e m b er D u k e W ort m a n n e x c us e d hi ms elf fr o m t h e m e eti n g at a p pr o xi m at el y 5: 0 0 p. m. 
 
4. 0   O T H E R B U SI N E S S 
 
C o u n cil m e m b er B o es c h e n st ei n s u g g est e d st aff c o n si d er w h er e s e pti c s yst e m s ar e f aili n g  wit h i n t h e 2 0 1 
B o u n d ar y, a n d C h air M cI n nis r e q u est e d st aff f or w ar d t h e i nf or m ati o n t o hi ms elf a n d C o u n cil m e m b er 
B o es c h e n st ei n as it is o bt ai n e d.  C o m missi o n er P u gli es e r e q u est e d a f ut ur e a g e n d a i n cl u d e dis c u ssi o n s 
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p ert ai ni n g t o Ar e a 7 , ar e as of P e ar P ar k, R e dl a n d s a n d al o n g t h e P att ers o n  R o a d c orri d or .  
C o m missi o n er J u st m a n r e q u es t e d t h e J oi nt B o ar d h a v e a f ut ur e dis c u ssi o n r e g ar di n g t h e n a m e c h a n g e 
of N ort h A v e n u e, a n d Cit y/ C o u nt y j uris di cti o n of s e cti o n s al o n g Or c h ar d A v e n u e.  
 
5. 0   A DJ O U R N 
  
Wit h n o f urt h er b u si n ess t o c o m e b ef or e t h e P ersi g o B o ar d, C h air M cI n nis a dj o ur n e d t h e m e eti n g at 
a p pr o xi m at el y 5: 3 0 p. m. 
 
 
 
 
 
  S h eil a R ei n er,           D e br a M. K e m p, M M C 
  M es a C o u nt y Cl er k a n d R e c or d er      I nt eri m Cit y Cl er k 
 
 



J OI N T P E R SI G O M E E TI N G

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

M E S A C O U N T Y, B O A R D O F C O U N T Y C O M MI S SI O N E R S

It e m # 3. a.
 

M e eti n g D at e: A u g u st 2 3, 2 0 1 8
 

Pr e s e nt e d B y: R a n di Ki m, Utiliti e s Dir e ct or
 

D e p art m e nt: P u bli c W or k s - Utiliti e s
 

S u b mitt e d  B y: R a n di Ki m
 

 

I nf or m ati o n
 

S U B J E C T:
 

P u bli c H e ari n g t o  C o n si d er a R e q u e st b y G J M a v eri c k I n v e st m e nt s, L L C t o I n cl u d e 
1 7. 7 1 A cr e s of Pr o p ert y L o c at e d at 2 4 2 8 H R o a d i nt o t h e P er si g o 2 0 1 S e w er S er vi c e 
Ar e a 
 

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 m o dif yi n g t h e b o u n d ar y of t h e 2 0 1 S e w er S er vi c e  Ar e a t o i n cl u d e 
1 7. 7 1 a cr e s of pr o p ert y l o c at e d at 2 4 2 8 H R o a d.
 

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

T h e a p pli c a nt, G J M a v eri c k I n v e st m e nt s,  L L C, i s t h e o w n er of t h e 1 7. 7 1- a cr e pr o p ert y 
l o c at e d at 2 4 2 8 H R o a d a n d h a s r e q u e st e d i n cl u si o n of t h e pr o p ert y i nt o t h e 2 0 1 S e w er 
S er vi c e Ar e a B o u n d ar y.  T h e a p pli c a nt i s al s o r e q u e sti n g a n n e x ati o n i nt o t h e Cit y of 
Gr a n d J u n cti o n.  T h e pr o p ert y i s l o c at e d wit hi n t h e Ur b a n D e v el o p m e nt B o u n d ar y 
( U D B) wit h a F ut ur e L a n d U s e of R e si d e nti al M e di u m L o w ( R M L; 2- 4 u nit s p er a cr e). 
S e cti o n 4. 1 1 of t h e S e w er R ul e s a n d R e g ul ati o n s G o v er ni n g t h e M a n a g e m e nt a n d 
O p er ati o n of t h e J oi nt Cit y- C o u nt y S e w er S y st e m pr o vi d e s t h e crit eri a f or c o n si d eri n g 
m o difi c ati o n s t o t h e 2 0 1 S e w er S er vi c e Ar e a.  I n a c c or d a n c e wit h t hi s R ul e, St aff h a v e 
f o u n d t h e i nf or m ati o n s uffi ci e nt t o m a k e a n i nf or m e d d e ci si o n o n t h e r e q u e st.  St aff 
h a v e d et er mi n e d t h at t h e s u bj e ct pr o p ert y m e et s all of t h e crit eri a f or i n cl u si o n i nt o t h e 
2 0 1 S e w er S er vi c e Ar e a B o u n d ar y.  D e v el o p m e nt of t hi s pr o p ert y t o ur b a n r e si d e nti al 
d e n siti e s c o n si st e nt wit h t h e F ut ur e L a n d U s e of R e si d e nti al M e di u m L o w will r e q uir e 
s a nit ar y s e w er s er vi c e.  T h e P er si g o w a st e w at er c oll e cti o n a n d tr e at m e nt s y st e m h a s 
s uffi ci e nt pl a nt c a p a cit y t o s er v e t hi s pr o p ert y, h a s t h e a bilit y t o s er v e t hi s ar e a, t h e Cit y 
h a s t h e n e c e s s ar y a bilit y t o c o ntr ol t h e i nfr a str u ct ur e st a n d ar d s, a n d c o nti n u e d 
c o m pli a n c e wit h a p pli c a bl e f e d er al a n d st at e l a w will b e e n s ur e d.  T h er ef or e, St aff 



r e c o m m e n d s a p pr o vi n g t h e r e q u e st b y t h e pr o p ert y o w n er t o i n cl u d e t h e pr o p ert y at 
2 4 2 8 H R o a d i nt o t h e 2 0 1 s e w er s er vi c e ar e a.
 

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

G J M a v eri c k I n v e st m e nt s, L L C, pr o p ert y o w n er, h a s m a d e a r e q u e st t o h a v e t h eir 
1 7. 7 1- a cr e pr o p ert y at 2 4 2 8 H R o a d i n cl u d e d i n t h e P er si g o 2 0 1 S e w er S er vi c e Ar e a 
B o u n d ar y.  T hi s pr o p ert y i s al s o k n o w n a s L ot 1 of t h e V e n e g a s Mi n or S u b di vi si o n s N o. 
2.  T h e pr o p ert y i s c urr e ntl y o ut si d e t h e P er si g o 2 0 1 S e w er S er vi c e Ar e a B o u n d ar y.  
T h e a p pli c a nt i s al s o r e q u e sti n g a n n e x ati o n i nt o t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n.  T h e p ar c el 
of l a n d i s s h o w n wit hi n a r e d b or d er o n Fi g ur e 1 - Ar e a M a p .
 
T h e pr o p ert y i s l o c at e d wit hi n t h e Ur b a n D e v el o p m e nt B o u n d ar y ( U D B) wit h a F ut ur e 
L a n d U s e of R e si d e nti al M e di u m L o w ( R M L; 2- 4 u nit s p er a cr e) a s s h o w n i n Fi g ur e 2.    
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 o n e t h at c a n b e d e v el o p e d at ur b a n 
d e n siti e s. T h e 2 0 1 0 C o m pr e h e n si v e Pl a n e x p a n d e d t h e Ur b a n D e v el o p m e nt B o u n d ar y 
t o i n cl u d e m or e of t h e ar e a n ort h of I- 7 0, i n cl u di n g t hi s p ar c el.  T hi s w a s t o a d dr e s s 
gr o wt h pr e s s ur e s t h e c o m m u nit y w a s f a ci n g a s w ell a s pl a n f or t h e n e xt 2 5 + y e ar s of 
c o m m u nit y gr o wt h. F oll o wi n g t h e a d o pti o n of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n, t h e P er si g o 2 0 1 
S e w er S er vi c e Ar e a B o u n d ar y w a s n ot c h a n g e d t o ali g n wit h t h e Ur b a n D e v el o p m e nt 
B o u n d ar y. T h e 1 9 9 8 P er si g o I nt er g o v er n m e nt al A gr e e m e nt pr o vi d e s t h at t h e Cit y a n d 
C o u nt y e a c h a c k n o wl e d g e t h e i m p ort a n c e of t h e a d o pt e d m a st er pl a n a n d will w or k t o 
b ot h i m pl e m e nt a n d c o m pl y wit h t h e a d o pt e d pl a n ( S e cti o n 1 1.( a)). F urt h er, t h e P er si g o 
A gr e e m e nt pr o vi d e s t h e p arti e s a gr e e t h at t h e Ur b a n D e v el o p m e nt B o u n d ar y a n d t h e 
2 0 1 s h o ul d b e t h e s a m e ( S e cti o n 1 4.( a)). 
 
Pr o c e d ur e f or B o u n d ar y M o difi c ati o n
S e cti o n 4. 1 1 of t h e S e w er R ul e s a n d R e g ul ati o n s G o v er ni n g t h e M a n a g e m e nt a n d 
O p er ati o n of t h e J oi nt Cit y- C o u nt y S e w er S y st e m ( a d o pt e d J u n e 1, 1 9 9 4) s p e cifi e s t h at 
“t h e d e ci si o n o n t h e q u e sti o n of m o difi c ati o n s h all b e m a d e b y t h e Cit y C o u n cil, a n d if 
r e q uir e d b y a p pli c a bl e l a w, s h all b e f or w ar d e d t o ot h er a g e n ci e s w h o s e d e ci si o n i s 
r e q uir e d.” F urt h er, G. 3 8 of t h e P er si g o I nt er g o v er n m e nt al A gr e e m e nt i n cl u d e s a 
pr o vi si o n f or p oli c y d e ci si o n s (i n cl u di n g c h a n g e s t o t h e b o u n d ari e s of t h e 2 0 1) t o b e 
m a d e at j oi nt P er si g o B o ar d m e eti n g s.
 
I n a c c or d a n c e wit h R ul e 4. 1 1, a p u bli c h e ari n g s h all b e s c h e d ul e d wit h pri or n oti c e of 
s u c h h e ari n g t o b e p u bli s h e d at l e a st t wi c e, 1 0 d a y s pri or t o s u c h h e ari n g. T h e d e ci si o n 
o n t h e q u e sti o n of m o difi c ati o n s h all b e m a d e b y t h e Cit y C o u n cil, a n d if r e q uir e d b y 
a p pli c a bl e l a w, s h all b e f or w ar d e d t o ot h er a g e n ci e s  w h o s e d e ci si o n i s r e q uir e d. 

E v al u ati o n of R e q u e st f or B o u n d ar y M o difi c ati o n
R ul e 4. 1 1 pr o vi d e s “ A n y p er s o n d e siri n g t h e b o u n d ar y of t h e 2 0 1 s er vi c e ar e a t o b e 
m o difi e d, i n cl u di n g a p oliti c al s u b di vi si o n, s h all b e gi n b y m a ki n g a p pli c ati o n t o t h e 
M a n a g er. T h e a p pli c ati o n s h all i n cl u d e i nf or m ati o n a s t h e M a n a g er s h all r e q uir e i n 



or d er t o e v al u at e t h e eff e ct of s u c h m o difi c ati o n o n t h e pl a nt c a p a cit y, t h e a bilit y of t h e 
cit y t o s er v e s u c h i n cl u d e d ar e a, a n d t h e a bilit y of t h e Cit y t o c o ntr ol t h e i nfr a str u ct ur e 
st a n d ar d s w hi c h s h all a p pl y, a n d t o e n s ur e c o nti n u e d c o m pli a n c e wit h a p pli c a bl e 
f e d er al a n d st at e l a w.”
 
I n a c c or d a n c e wit h R ul e 4. 1 1, St aff h a v e m a d e t h e d et er mi n ati o n t h at t h e i nf or m ati o n 
pr o vi d e d i s s uffi ci e nt t o m a k e a n i nf or m e d d e ci si o n o n t h e r e q u e st f or m o difi c ati o n.  
Al s o i n a c c or d a n c e wit h R ul e 4. 1 1, St aff h a v e e v al u at e d t h e eff e ct of s u c h m o difi c ati o n 
o n t h e 1) pl a nt c a p a cit y, 2) t h e a bilit y of t h e cit y t o s er v e s u c h i n cl u d e d ar e a, a n d 3) t h e 
a bilit y f or t h e Cit y t o c o ntr ol t h e i nfr a str u ct ur e st a n d ar d s, a s f oll o w s: 

1.  Pl a nt C a p a cit y:   B a s e d o n a F ut ur e L a n d U s e of R e si d e nti al M e di u m L o w, t hi s 
1 7. 7 1- a cr e pr o p ert y c o ul d b e d e v el o p e d wit h u p t o 7 0 d w elli n g u nit s. T h e P er si g o 
w a st e w at er tr e at m e nt pl a nt h a s s uffi ci e nt c a p a cit y t o a c c o m m o d at e t hi s d e v el o p m e nt. 
T h e c urr e nt c a p a cit y of t h e w a st e w at er tr e at m e nt pl a nt i s 1 2, 5 0 0, 0 0 0 g all o n s p er d a y. 
T h e pl a nt c urr e ntl y r e c ei v e s a p pr o xi m at el y 8 milli o n g all o n s p er d a y.  T h e a nti ci p at e d 
a d diti o n al fl o w a s s o ci at e d wit h t hi s pr oj e ct i s 1 2, 0 0 0 g all o n s p er d a y.    
 
St aff h a v e d et er mi n e d t h at t h e w a st e w at er tr e at m e nt pl a nt h a s s uffi ci e nt c a p a cit y t o 
tr e at t h e a d diti o n al w a st e w at er fr o m t hi s pr o p ert y w h e n d e v el o p e d. 
 
2.  A bilit y t o S er v e Ar e a:   A n e xi sti n g 8-i n c h s a nit ar y s e w er l o c at e d at H R o a d a n d 2 4 
R o a d, a s s h o w n i n Fi g ur e 3 – S e w er S er vi c e M a p , w o ul d n e e d t o b e e xt e n d e d 
a p pr o xi m at el y 1, 4 0 0 f e et t o s er v e t hi s pr o p ert y. T h er e i s c a p a cit y i n t h e s e w er li n e t o 
a c c o m m o d at e f ut ur e d e v el o p m e nt of t hi s pr o p ert y wit h 7 0 d w elli n g u nit s.  
 
St aff h a v e d et er mi n e d t h at t h e Cit y h a s t h e a bilit y t o s er v e t h e pr o p ert y if s e w er i s 
e xt e n d e d fr o m H R o a d a n d 2 4 R o a d t o t h e s u bj e ct pr o p ert y.
 
3.  C o ntr ol of I nfr a str u ct ur e St a n d ar d s:   A d o pt e d st a n d ar d s c o n c er ni n g d e v el o p m e nt 
a n d i nfr a str u ct ur e s h all a p pl y t o s e w er e xt e n d e d t o t hi s pr o p ert y a n d a n y s e w er s er vi c e 
c o n n e cti o n s t o e n s ur e c o nti n u e d c o m pli a n c e wit h a p pli c a bl e f e d er al a n d St at e l a w. 

St aff h a v e d et er mi n e d t h at t h e Cit y h a s t h e n e c e s s ar y a bilit y t o c o ntr ol t h e 
i nfr a str u ct ur e st a n d ar d s w hi c h s h all a p pl y, a n d c o nti n u e d c o m pli a n c e wit h a p pli c a bl e 
f e d er al a n d st at e l a w will b e e n s ur e d.

T h er ef or e, St aff r e c o m m e n d s a p pr o vi n g t h e r e q u e st b y t h e pr o p ert y o w n er t o i n cl u d e 
t h e pr o p ert y at 2 4 2 8 H R o a d i nt o t h e 2 0 1 s e w er s er vi c e ar e a f or t h e f oll o wi n g r e a s o n s:
 
1.  D e v el o p m e nt of t hi s pr o p ert y t o ur b a n r e si d e nti al d e n siti e s c o n si st e nt wit h t h e 
F ut ur e L a n d U s e of R e si d e nti al M e di u m L o w will r e q uir e s a nit ar y s e w er s er vi c e.
 



2.  T h e P er si g o w a st e w at er c oll e cti o n a n d tr e at m e nt s y st e m h a s s uffi ci e nt pl a nt 
c a p a cit y t o s er v e t hi s pr o p ert y, h a s t h e a bilit y t o s er v e t hi s ar e a, t h e Cit y h a s t h e 
n e c e s s ar y a bilit y t o c o ntr ol t h e i nfr a str u ct ur e st a n d ar d s, a n d c o nti n u e d c o m pli a n c e wit h 
a p pli c a bl e f e d er al a n d st at e l a w will b e e n s ur e d.
 

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

S e w er s y st e m e x p a n si o n t o s er v e t hi s pr o p ert y w o ul d o c c ur at t h e ti m e of s u b di vi si o n 
or d e v el o p m e nt a p pr o v al.  T h e d e v el o p er w o ul d p a y t h e c o st s n e e d e d t o 
e xt e n d/ e x p a n d t h e s y st e m t o s er v e t h e s u b di vi si o n or d e v el o p m e nt. 

C o n n e cti o n s t o t h e s e w er s y st e m w o ul d b e s u bj e ct t o t h e pl a nt i n v e st m e nt f e e ( PI F) 
i nt e n d e d t o p a y p art of t h e p a y m e nt s d u e o n b o n d s f or t h e e xi sti n g w a st e w at er 
tr e at m e nt pl a nt a n d i nfr a str u ct ur e.
 

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

I m o v e t o ( a p pr o v e/ d e n y) m o dif yi n g t h e b o u n d ar y of t h e 2 0 1 S e w er S er vi c e Ar e a t o 
i n cl u d e 1 7. 7 1 a cr e s of pr o p ert y l o c at e d at 2 4 2 8 H R o a d.

 

Att a c h m e nt s
 

1. 2 0 1 B o u n d ar y R e q u e st 2 0 1 8 G J M a v eri c k M a p s
2. G J M a v eri c k L ett er R e q u e st
3. P er si g o l ett er H r d
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Fi g ur e 1 - Ar e a M a p 

 



6  
 

Fi g ur e 2 - F ut ur e L a n d U s e M a p 

 



7  
 

Fi g ur e 3 - S e w er S er vi c e M a p 

 







P ersi g oP ersi g o B o ar dB o ar d
M e eti n gM e eti n g

A u g ust 2 3, 2 0 1 8



R e q u est f or I n cl usi o n:  2 4 2 8 H R o a d

• A p pli c a nt:  GJ M a v eri c k 
I n v est m e nts, L L C

• L ot 1 of t h e V e n e g as Mi n or 
S u b di visi o n s N o. 2

• 1 7. 7 1 a cr es

• I nt e n ds t o r e q u est a n n e x ati o n 
i nt o t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n



R e q u est f or I n cl usi o n:  2 4 2 8 H R o a d

C urr e nt z o ni n g: A F T ( a gri c ult ur al, 
f or e str y, tr a n siti o n al)

F ut ur e L a n d U s e: R e si d e nti al M e di u m 
L o w ( R M L), 2 -4 u nit s p er a cr e



Pr o c e d ur e f or 2 0 1 B o u n d ar y M o difi c ati o n

• A p pli c ati o n t o t h e M a n a g er

• St aff e v al u ati o n of t h e eff e ct of t h e m o difi c ati o n
• Crit eri o n 1) pl a nt c a p a cit y

• Crit eri o n 2) t h e a bilit y of t h e Cit y t o s er v e s u c h i n cl u d e d ar e a

• Crit eri o n 3) t h e a bilit y f or t h e Cit y t o c o ntr ol t h e i nfr a str u ct ur e st a n d ar ds

• P u bli c H e ari n g

• J oi nt Cit y-C o u nt y P e rsi g o B o ar d d e ci d es m o difi c ati o n t o t h e 2 0 1 
S e w er S er vi c e Ar e a B o u n d ar y 



M a n a g er E v al u ati o n:  2 4 2 8 H R o a d

Crit eri o n # 1: Pl a nt C a p a cit y
• F L U R M L:  u p t o 7 0 d w elli n g u nits

• W ast e w at er fl o w:  u p t o 1 2, 0 0 0 
g all o ns p er d a y

• C urr e nt pl a nt c a p a cit y:  
1 2, 5 0 0, 0 0 0 g all o ns p er d a y

• C urr e nt pl a nt fl o ws:  8, 0 0 0, 0 0 0 
g all o ns p er d a y

• M a n a g er D et er mi n ati o n

• Pl a nt h a s s uffi ci e nt c a p a cit y



M a n a g er E v al u ati o n:  2 4 2 8 H R o a d

Crit eri o n # 2: A bilit y t o S er v e Ar e a
• C a n e xt e n d s e w er 1, 4 0 0 f e et t o 

e xi sti n g 8 -i n c h s a nit ar y s e w er li n e 

• S uffi ci e nt c a p a cit y i n e xi sti n g 
s ew er li n e

• M a n a g er D et er mi n ati o n

• Cit y/ P ersi g o h a s t h e a bilit y t o 
s er v e pr o p ert y if s e w er i s 
e xt e n d e d



M a n a g er E v al u ati o n:  2 4 2 8 H R o a d

Crit eri o n # 3: C o ntr ol of 
I nfr a str u ct ur e St a n d ar d s

• D e v el o p m e nt s h all c o m pl y wit h 
a d o pt e d i nfr a str u ct ur e st a n d ar ds 
f or s e w er s er vi c e c o n n e cti o ns 

M a n a g er D et er mi n ati o n

• Cit y/ P ersi g o h a s a bilit y t o e ns ur e 
c o nti n u e d c o m pli a n c e wit h 
a p pli c a bl e f e d er al a n d st at e l a w



Fis c al I m p a ct:  2 4 2 8 H R o a d

• D e v el o p er w o ul d b e r e q uir e d t o 
p a y t h e c o sts n e e d e d t o e xt e n d 
s ew er s er vi c e 

• C o n n e cti o ns t o t h e s e w er s yst e m 
w o ul d b e s u bj e ct t o t h e pl a nt 
in v est m e nt f e e ( PI F)



M a n a g er R e c o m m e n d ati o n:  2 4 2 8 H R o a d

A p pr o v e i n cl u si o n of 2 4 2 8 H R o a d i nt o 2 0 1 
S e w er S er vi c e Ar e a, wit h t h e f oll o wi n g 
fi n di n g s: 

 F ut ur e L a n d Us e of R esi d e nti al 
M e di u m L o w will r e q uir e s a nit ar y 
s ew er s er vi c e.

 A n d t h e r e q uir e d crit eri a h a v e b e e n 
m et, i n cl u di n g

1. T h e P ersi g o syst e m h a s s uffi ci e nt 
c a p a cit y t o s er v e t his pr o p ert y

2. T h er e is a bilit y t o s er v e t his pr o p ert y

3. T h e Cit y c a n m ai nt ai n c o m pli a n c e 
wit h a p pli c a bl e f e d er al a n d st at e l a w



2 0 1 B o u n d ar y



1

1. 0 C A L L T O O R D E R – P L E D G E O F A L L E GI A N C E

Cit y C o u n cil Pr esi d e nt Tr a yl or S mit h c all e d t o or d er at 3: 3 6 p. m. t h e m e eti n g of t h e J oi nt P ersi g o B o ar d 

c o n d u ct e d wit h t h e Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil a n d t h e M es a C o u nt y B o ar d of C o u nt y C o m missi o n ers 

at t h e Gr a n d J u n cti o n Cit y H all A u dit ori u m, 2 5 0 N ort h 5t h Str e et, Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o.   

C o u n cil m e m b er D u n c a n M c Art h ur l e d t h e Pl e d g e of All e gi a n c e.

T h os e i n att e n d a n c e i n cl u d e d:

Gr a n d J u n cti o n

Cit y C o u n cil m e m b ers B e n n ett B o es c h e nst ei n, D u n c a n M c Art h ur, P h yllis N orris, Ri c k T a g g art, D u k e 

W ort m a n n, a n d M a y or B ar b ar a Tr a yl or S mit h.  St aff m e m b ers: Cit y M a n a g er Gr e g C at o n, Cit y Att or n e y 

J o h n S h a v er, Utiliti es Dir e ct or R a n di Ki m, a n d Cit y Cl er k W a n d a Wi n k el m a n n.

M es a C o u nt y

C o m missi o n ers R os e P u gli es e, S c ott M cI n nis ( arri v e d at 3: 4 0 p. m.), a n d C h air J o h n J ust m a n.  St aff 

m e m b ers:  C o u nt y A d mi nistr at or Fr a n k W hi d d e n, C o u nt y Att or n e y J. P atri c k C ol e m a n, P u bli c W or ks 

Dir e ct or P et e B ai er, a n d Cl er k t o t h e B o ar d L ori W est er mir e.

2. 0  MI N U T E S O F T H E A U G U S T 1 7, 2 0 1 7 P E R SI G O B O A R D M E E TI N G 

B o ar d A cti o n a n d M oti o ns

C o u n cil m e m b er N orris m o v e d t o a p pr o v e t h e mi n ut es; s e c o n d e d b y C o u n cil m e m b er B o es c h e nst ei n.  
M oti o n p ass e d b y u n a ni m o us v oi c e v ot e of t h e Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil. 

C o m missi o n er P u gli es e m o v e d t o a p pr o v e t h e mi n ut es; C o m missi o n er J ust m a n s e c o n d e d.  
M oti o n p ass e d b y a c cl a m ati o n wit h a u n a ni m o us v ot e of t h e M es a C o u nt y C o m missi o n ers.

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

M E S A C O U N T Y B O A R D O F C O U N T Y C O M MI S SI O N E R S 
J OI N T P E R SI G O M E E TI N G MI N U T E S

A u g u st 2 3, 2 0 1 8
Vi d e o is a v ail a bl e at w w w. gj cit y. or g  

http://www.gjcity.org/
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3. 0 P U B LI C H E A RI N G  T O C O N SI D E R A R E Q U E S T B Y GJ M A V E RI C K I N V E S T M E N T S, L L C T O I N C L U D E 
1 7. 7 1 A C R E S O F P R O P E R T Y L O C A T E D A T 2 4 2 8 H R O A D I N T O T H E P E R SI G O 2 0 1 S E W E R 
S E R VI C E A R E A

Gr a n d J u n cti o n Utiliti es Dir e ct or R a n di Ki m pr es e nt e d t h e it e m a n d r e vi e w e d t h e a p pli c a nt’s r e q u est t o 
h a v e pr o p ert y l o c at e d at 2 4 2 8 H R o a d i n cl u d e d i n t h e P ersi g o 2 0 1 S e w er S er vi c e Ar e a.  Ms. Ki m 
r e vi e w e d t h e t hr e e crit eri a f or i n cl usi o n: 1) pl a nt c a p a cit y, 2) a bilit y of t h e Cit y t o s er v e i n cl u d e d ar e a, 
a n d 3) t h e a bilit y f or t h e Cit y t o c o ntr ol t h e i nfr astr u ct ur e st a n d ar ds.   Ms. Ki m h as d et er mi n e d t h at all 
t hr e e crit eri a ar e m et a n d r e c o m m e n ds t h e pr o p ert y b e i n cl u d e d i n t h e 2 0 1 S e w er S er vi c e Ar e a.

A p pli c a nt C o m m e nt

Ri c h Li vi n gst o n r e pr es e nt e d t h e a p pli c a nt a n d h a d n ot hi n g a d diti o n al t o r e p ort.

B o ar d Dis c ussi o n

C o u n cil m e m b er P u gli es e as k e d if st aff fr o m b ot h Gr a n d J u n cti o n a n d M es a C o u nt y r e c o m m e n d 
i n cl usi o n.  M es a C o u nt y P u bli c W or ks Dir e ct or P et e B ai er st at e d h e c o n c urr e d wit h Ms. Ki m’s 
r e c o m m e n d ati o n.  

B o ar d dis c ussi o n e ns u e d  a b o ut t h e s urr o u n di n g ar e as t h at w er e n ot i n cl u d e d i n t h e r e q u est a n d if t h e 
a p pli c a nt w o ul d b e a bl e t o r e c a pt ur e a n y m o ni es if s urr o u n di n g pr o p erti es c h os e t o a n n e x i n t h e 
f ut ur e.  

P u bli c C o m m e nt

M a y or Tr a yl or S mit h o p e n e d t h e P u bli c H e ari n g at 3: 5 3 p. m.

T h er e w er e n o p u bli c c o m m e nts.

T h e P u bli c H e ari n g w as cl os e d at 3: 5 3 p. m.  

B o ar d A cti o n a n d M oti o ns

C o u n cil m e m b er M c Art h ur m o v e d t o m o dif y t h e b o u n d ar y of t h e 2 0 1 S e w er S er vi c e ar e a t o i n cl u d e 
pr o p ert y l o c at e d at 2 4 2 8 H R o a d; C o u n cil m e m b er N orris s e c o n d e d.  M oti o n p ass e d b y u n a ni m o us 
r oll c all v ot e of t h e Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil.

C o m missi o n er P u gli es e m o v e d t o m o dif y t h e b o u n d ar y of t h e 2 0 1 S e w er S er vi c e ar e a t o i n cl u d e pr o p ert y 
l o c at e d at 2 4 2 8 H R o a d; C o m missi o n er J ust m a n s e c o n d e d. M oti o n p ass e d b y a c cl a m ati o n wit h a 
u n a ni m o us v ot e of t h e M es a C o u nt y C o m missi o n ers.
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4. 0  N e xt M e eti n g T o pi c s

C o u n cil m e m b er N orris r e q u est e d t h at a c o n v ers ati o n b e h el d at a f ut ur e m e eti n g t o dis c uss ali g ni n g t h e 
2 0 1 S e w er S er vi c e b o u n d ar y wit h t h e Ur b a n D e v el o p m e nt B o u n d ar y.  S h e n ot e d t his is c all e d f or i n t h e 
P ersi g o A gr e e m e nt.  Cit y C o u n cil e x pr ess e d s u p p ort f or t his t o pi c t o b e i n cl u d e d o n a f ut ur e P ersi g o B o ar d 
A g e n d a.  T h e C o u nt y C o m missi o n ers w er e n ot i n c o ns e ns us t o a d d t his t o t h e n e xt m e eti n g. 

C o m missi o n er P u gli es e r e q u est e d t h at t h e P ersi g o B u d g et b e a d d e d t o t h e n e xt m e eti n g.  T h er e w as 
s u p p ort fr o m t h e C o u nt y C o m missi o n ers a n d t h e Cit y C o u n cil t o a d d a b u d g et dis c ussi o n t o a f ut ur e 
P ersi g o B o ar d A g e n d a.

C o m missi o n er M cI n nis dis c uss e d t h e a m o u nt of M es a C o u nt y’s s h ar e f or t h e o p er ati o n of t h e P ersi g o 
Pl a nt a n d st at e d a c o ns ult a nt’s r e p ort i n di c at es t h e p er c e nt a g e is t o o hi g h.  Cit y M a n a g er C at o n n ot e d 
t h at t h er e will b e a pr es e nt ati o n at t h e n e xt m e eti n g o n c e t h e a u dit is fi n ali z e d.  C o n v ers ati o n e ns u e d 
a b o ut h o w t h e c urr e nt r at e w as s et a n d i m pl e m e nt e d.  S u p p ort w as e x pr ess e d b y b ot h t h e Cit y of Gr a n d 
J u n cti o n a n d M es a C o u nt y t o a d d t his t o pi c t o t h e n e xt m e eti n g a g e n d a.  

Cit y M a n a g er C at o n st at e d st aff is l o o ki n g f or a m ut u all y c o n v e ni e nt ti m e i n O ct o b er f or t h e n e xt P ersi g o 
m e eti n g.

5. 0  Ot h er B u si n e s s 

T h er e w as  n o n e.

M a y or Tr a yl or S mit h a dj o ur n e d t h e m e eti n g at 4: 2 2 p. m.

S h eil a R ei n er W a n d a Wi n k el m a n n,  M M C
M es a C o u nt y Cl er k  a n d  R e c or d er Cit y  Cl er k



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 # 4.
 

M e eti n g D at e: M ar c h 2 6,  2 0 1 9
 

Pr e s e nt e d B y: K at h y P ort n er, C o m m u nit y S er vi c e s M a n a g 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: K at h y P ort n er
 

 

I nf or m ati o n
 

S U B J E C T:
 

C o n si d er a r e q u e st b y  F & P D e v el o p m e nt L L C t o a m e n d a Pl a n n e d D e v el o p m e nt f or 
P o d G of t h e C or n er S q u ar e d e v el o p m e nt t o all o w Gr o u p Li vi n g a s a u s e, i n cr e a s e t h e 
m a xi m u m b uil di n g si z e t o 6 5, 0 0 0 s q u ar e f e et a n d m o dif y t h e p h a si n g s c h e d ul e.
 

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

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

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

T h e A p pli c a nt, F & P D e v el o p m e nt L L C i s r e q u e sti n g a p pr o v al of a n a m e n d m e nt t o t h e 
e xi sti n g O utli n e D e v el o p m e nt Pl a n ( O D P) f or t h e C or n er S q u ar e d e v el o p m e nt, l o c at e d 
at t h e s o ut h w e st c or n er of N. 1 st Str e et a n d P att er s o n R o a d. T h e A p pli c a nt i s 
pr o p o si n g a n A s si st e d C ar e a n d M e m or y C ar e f a cilit y o n t h e r e m ai ni n g ar e a of P o d G, 
w hi c h will c o m pl et e t h e d e v el o p m e nt of C or n er S q u ar e. T h e pr o p o s e d a m e n d m e nt s 
ar e a s f oll o w s: 
• T h e a d diti o n of Gr o u p Li vi n g a s a n all o w e d u s e; 
• I n cr e a s e t h e m a xi m u m b uil di n g si z e t o 6 5, 0 0 0 s q u ar e f e et f or gr o u p li vi n g f a ciliti e s; 
a n d 
• E st a bli s h a n e w p h a si n g s c h e d ul e. 

 

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

B A C K G R O U N D 
Or di n a n c e  N o. 3 9 8 1, a d o pt e d i n 2 0 0 6, e st a bli s h e d 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 a n d O utli n e D e v el o p m e nt Pl a n ( O D P) f or t h e 2 0- a cr e C or n er S q u ar e 
d e v el o p m e nt, l o c at e d at t h e s o ut h w e st c or n er of N. 1 st Str e et a n d P att er s o n R o a d. 
Or di n a n c e 4 6 6 2, a d o pt e d i n 2 0 1 5, a m e n d e d t h e ori gi n al or di n a n c e, c h a n gi n g t h e 
d ef a ult z o n e of P o d G fr o m R- 1 2 ( R e si d e nti al, 1 2 d u/ a c) t o B- 1 ( N ei g h b or h o o d 
B u si n e s s) r e stri cti n g t h e u s e s t o r e si d e nti al, offi c e, p er s o n al s er vi c e s, a n d c o m m er ci al 
p ar ki n g. Gr o u p Li vi n g f a ciliti e s w er e s p e cifi c all y pr o hi bit e d. P o d s A, C, D a n d E h a v e 
b e e n d e v el o p e d a s r et ail/ offi c e a n d P o d B i s c urr e ntl y u n d er c o n str u cti o n f or a 
r et ail/ offi c e b uil di n g. I n a d diti o n, P o d H c o nt ai n s a m ultif a mil y a p art m e nt c o m pl e x. P o d 
G w a s s u b di vi d e d i nt o t w o l ot s i n 2 0 1 5. L ot 1 (. 8 3 a cr e s) h a s b e e n d e v el o p e d i nt o a 
p ar ki n g l ot t o s er v e t h e o v er all d e v el o p m e nt. L ot 2 ( 2. 6 2 a cr e s) i s t h e l a st r e m ai ni n g 
v a c a nt l a n d wit hi n t h e C or n er S q u ar e Pl a n n e d D e v el o p m e nt. All of t h e p u bli c 
i nfr a str u ct ur e, i n cl u di n g r o a d s a n d utiliti e s, h a s alr e a d y b e e n c o m pl et e d t o s er vi c e all of 
t h e C or n er S q u ar e d e v el o p m e nt. 

T h e a p pr o v e d O D P f or P o d G, a s a m e n d e d wit h Or di n a n c e 4 6 6 2, w a s f or Mi x e d U s e 
wit h a d ef a ult z o n e of B- 1 ( N ei g h b or h o o d B u si n e s s). T h e Mi x e d U s e d e si g n ati o n 
all o w e d f or m ultif a mil y r e si d e nti al, pr of e s si o n al s er vi c e s a n d off- sit e p ar ki n g, b ut 
s p e cifi c all y di s all o w e d c ert ai n u s e s, i n cl u di n g gr o u p h o m e s. T h e A p pli c a nt i s 
r e q u e sti n g t o a d d Gr o u p Li vi n g f a ciliti e s a s a n all o w e d u s e, w hi c h w o ul d all o w f or t h e 
pr o p o s e d A s si st e d C ar e a n d M e m or y C ar e f a ciliti e s. 

T h e A p pli c a nt i s al s o r e q u e sti n g t o i n cr e a s e t h e m a xi m u m b uil di n g si z e t o 6 5, 0 0 0 
s q u ar e f e et, s p e cifi c t o t h e Gr o u p Li vi n g U s e. T h e e xi sti n g O D P h a s a m a xi m u m 
b uil di n g si z e of 3 0, 0 0 0 s q u ar e f e et f or mi x e d u s e b uil di n g s, w hi c h c o ul d i n cl u d e 
r e si d e nti al, a n d 2 5, 0 0 0 s q u ar e f e et f or offi c e u s e s. T h e pr o p o s e d A s si st e d C ar e f a cilit y 
w o ul d b e a p pr o xi m at el y 6 0, 0 0 0 t o 6 5, 0 0 0 s q u ar e f e et a n d t h e pr o p o s e d M e m or y C ar e 
f a cilit y w o ul d b e b et w e e n 1 5, 0 0 0 a n d 2 0, 0 0 0 s q u ar e f e et. B e c a u s e of t h e n e e d f or 
c e ntr ali z e d s er vi c e s a n d s e c urit y, t h e pr o p o s e d u s e s c a n n ot f u n cti o n w ell w h e n li mit e d 
t o 3 0, 0 0 0 s q u ar e f e et p er b uil di n g. 

T h e a p pr o v e d d e v el o p m e nt s c h e d ul e i n cl u d e d a c o m pl eti o n d at e of D e c e m b er, 2 0 1 8. 
Alt h o u g h t h e pr o p ert y w a s f ull y d e v el o p e d wit hi n t h at ti m efr a m e wit h all r e q uir e d 
i nfr a str u ct ur e, L ot 2 of P o d G i s t h e o nl y l ot t h at i s u n d e v el o p e d. T h e a p pli c a nt i s 
r e q u e sti n g a n e w d e v el o p m e nt s c h e d ul e wit h a c o m pl eti o n d at e of D e c e m b er, 2 0 2 2. 
H o w e v er, t h e i nt e nt i s t o b e gi n c o n str u cti o n i n 2 0 1 9 wit h c o m pl eti o n i n 2 0 2 0. 

N O TI FI C A TI O N R E Q UI R E M E N T S 
A s r e q uir e d b y § 2 1. 0 2. 0 8 0 ( e) of t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e, a N ei g h b or h o o d 
M e eti n g w a s h el d o n F e br u ar y 5, 2 0 1 9. S e v e n p e o pl e att e n d e d t h e m e eti n g al o n g wit h 
Cit y St aff. G e n er all y, t h o s e i n att e n d a n c e w er e s u p p orti v e of t h e pr o p o s al, b ut 
c o n c er n e d wit h t h e c o nti n u ati o n of c o n str u cti o n n oi s e. 

N oti c e w a s pr o vi d e d i n a c c or d a n c e wit h § 2 1. 0 2. 0 8 0 ( g) of t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt 



C o d e. O n M ar c h 1 5, 2 0 1 9 n oti c e of t h e a p pli c ati o n w a s m ail e d t o pr o p ert y o w n er s 
wit hi n 5 0 0 f e et of t h e s u bj e ct pr o p ert y. A n a p pli c ati o n si g n w a s p o st e d o n t h e pr o p ert y 
o n or b ef or e M ar c h 1 5, 2 0 1 9 a n d n oti c e of t h e p u bli c h e ari n g w a s p u bli s h e d M ar c h 1 9, 
2 0 1 9 i n t h e D ail y S e nti n el. 

A N A L Y SI S 
P ur s u a nt t o S e cti o n 2 1. 0 2. 1 5 0 ( b) ( 2) of t h e Gr a n d J u n cti o n Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt 
C o d e, r e q u e st s f or a n O utli n e D e v el o p m e nt Pl a n ( O D P) s h all d e m o n str at e 
c o nf or m a n c e wit h all of t h e f oll o wi n g: 

a) T h e C o m pr e h e n si v e Pl a n, Gr a n d V all e y Cir c ul ati o n Pl a n a n d ot h er a d o pt e d pl a n s 
a n d p oli ci e s; 

T h e r e q u e st t o a m e n d t h e C or n er S q u ar e Pl a n n e d D e v el o p m e nt O utli n e D e v el o p m e nt 
Pl a n i s c o n si st e nt wit h t h e f oll o wi n g G o al s a n d P oli ci e s of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n. 

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

P oli c y A. T o cr e at e l ar g e a n d s m all “ c e nt er s” t hr o u g h o ut t h e c o m m u nit y t h at pr o vi d e 
s er vi c e s a n d c o m m er ci al ar e a s. 

P oli c y B. Cr e at e o p p ort u niti e s t o r e d u c e t h e a m o u nt of tri p s g e n er at e d f or s h o p pi n g 
a n d c o m m uti n g a n d d e cr e a s e v e hi cl e mil e s tr a v el e d t h u s i n cr e a si n g air q u alit y. 

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

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

T h e C or n er S q u ar e pr oj e ct i s a mi x e d u s e d e v el o p m e nt t h at pr o vi d e s h o u si n g, s er vi c e s 
a n d r et ail u s e s; t h er e b y pr o vi di n g t h e o p p ort u nit y t o r e d u c e tri p s a n d h o u si n g f or a 
v ari et y of lif e st a g e s. T h er ef or e, st aff fi n d s t hi s crit eri o n h a s b e e n m et. 

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

( 1) S u b s e q u e nt e v e nt s h a v e i n v ali d at e d t h e ori gi n al pr e mi s e s a n d fi n di n g s; a n d/ or 
T h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e a p pli e d i n 2 0 0 6 w h e n t h e P D w a s e st a bli s h e d a n d 
a g ai n i n 2 0 1 5 w h e n t h e P D or di n a n c e w a s a m e n d e d, r e q uir e d a C o n diti o n al U s e 
P er mit f or l ar g e a n d u nli mit e d Gr o u p Li vi n g f a ciliti e s i n t h e B- 1 z o n e di stri ct, w hi c h i s 
t h e d ef a ult z o n e f or P o d G. T h e p ur p o s e of t h e B- 1: N ei g h b or h o o d B u si n e s s z o n e 



di stri ct i s a s f oll o w s:  T o pr o vi d e s m all ar e a s f or offi c e a n d pr of e s si o n al s er vi c e s 
c o m bi n e d wit h li mit e d r et ail u s e s, d e si g n e d i n s c al e wit h s urr o u n di n g r e si d e nti al u s e s; a 
b al a n c e of r e si d e nti al a n d n o nr e si d e nti al u s e s. 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 (r e vi s e d i n 2 0 1 7) all o w s all si z e s of Gr o u p Li vi n g f a ciliti e s a s a u s e b y ri g ht i n t h e 
d ef a ult B- 1 z o n e di stri ct. F urt h er, t h e f u n cti o n s of a n A s si st e d Li vi n g f a cilit y n e c e s sit at e 
c e ntr ali z e d s er vi c e s, m a ki n g it i n effi ci e nt t o h a v e m ulti pl e b uil di n g s r at h er t h a n o n e 
str u ct ur e. T h e s e s u b s e q u e nt e v e nt of r e c o g ni zi n g t h e gr o u p li vi n g i s a c o n si st e nt u s e 
wit h t h e i nt e nt of t h e B- 1 z o n e di stri ct w or k s t o i n v ali d at e d t h e ori gi n al pr e mi s e s a n 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 b e e n m et. 
( 2) T h e c h ar a ct er a n d/ or c o n diti o n of t h e ar e a h a s c h a n g e d s u c h t h at t h e a m e n d m e nt 
i s c o n si st e nt wit h t h e Pl a n; a n d/ or 
Si n c e t h e ori gi n al P D or di n a n c e w a s e st a bli s h e d f or C or n er S q u ar e, t h e 2 0 1 0 
C o m pr e h e n si v e Pl a n d e si g n at e d a l ar g e ar e a w e st of 1 st Str e et, o n eit h er si d e of 
P att er s o n R o a d a s a N ei g h b or h o o d C e nt er. N ei g h b or h o o d C e nt er s pr o vi d e f or li mit e d 
e m pl o y m e nt, r e si d e nti al, o p e n s p a c e a n d li mit e d r et ail f o c u s e d o n u s e s t h at pr o vi d e 
c o n v e ni e n c e it e m s t o t h e i m m e di at e n ei g h b or h o o d. R e si d e nti al u s e s ar e e n c o ur a g e d t o 
i nt e gr at e wit h c o m m er ci al u s e s. T h e all o w a n c e f or gr o u p li vi n g f a ciliti e s i n t h e C or n er 
S q u ar e d e v el o p m e nt pr o vi d e s f or a d diti o n al i nt e gr ati o n of r e si d e nti al a n d c o m m er ci al 
u s e s. T h er ef or e, t hi s crit eri o n h a s b e e n m et. 

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

All m aj or utiliti e s ar e a v ail a bl e t o t h e pr o p ert y a n d ar e a d e q u at e t o s er v e gr o u p li vi n g 
f a ciliti e s a s pr o p o s e d. St aff fi n d s t h at t hi s crit eri o n h a s b e e n m et. 

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

T h er e ar e a n u m b er of z o n e di stri ct t h at w o ul d all o w f or l ar g e a n d u nli mit e d gr o u p li vi n g 
f a ciliti e s, i n cl u di n g R- 1 2, R- 1 6, R- 2 4, R- O, B- 1, B- 2, C- 1, M- U a n d B P; t h er ef or e, st aff 
fi n d s t h at t h er e i s a 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 f or t h e pr o p o s e d u s e 
a n d d o e s n ot fi n d t h at t hi s crit eri o n h a s b e e n m et. 

( 5) T h e 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 or n er S q u ar e Pl a n n e d D e v el o p m e nt pr o vi d e s a mi x e d u s e n ei g h b or h o o d t h at 
m e et s t h e i nt e nt of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n. T h e pr o p o s e d a m e n d m e nt t o all o w f or t h e 
d e v el o p m e nt of a n a s si st e d c ar e f a cilit y pr o vi d e s a p u bli c b e n efit b y c o m pl eti n g i nfill 
d e v el o p m e nt i n a n ar e a alr e a d y s er v e d b y i nfr a str u ct ur e a n d pr o vi di n g a d diti o n al 
h o u si n g t y p e s f or v ar yi n g lif e st a g e s. T h er ef or e, St aff fi n d s t h at t hi s crit eri o n h a s b e e n 
m et. 



c) T h e pl a n n e d d e v el o p m e nt r e q uir e m e nt s of S e cti o n 2 1. 0 5. 0 4 0 (f) of t h e Z o ni n g a n d 
D e v el o p m e nt C o d e; 

( 1) S et b a c k St a n d ar d s. Pri n ci p al str u ct ur e s et b a c k s s h all n ot b e l e s s t h a n t h e mi ni m u m 
s et b a c k s f or t h e d ef a ult z o n e. 

N o c h a n g e s t o s et b a c k s e st a bli s h e d wit h Or di n a n c e 3 9 8 1 ar e pr o p o s e d. S et b a c k s i n 
P o d G will r e m ai n a s f oll o w s: 1 5/ 2 0 fr o nt, 5/ 3 si d e a n d 1 5/ 3 r e ar. 

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

N o c h a n g e s ar e pr o p o s e d t o o p e n s p a c e r e q uir e m e nt s. O p e n S p a c e r e q uir e m e nt s will 
b e d et er mi n e d b y t h e t y p e of u s e pr o p o s e d. 

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

N o c h a n g e s ar e pr o p o s e d t o st a n d ar d s e st a bli s h e d wit h Or di n a n c e 3 9 8 1. F e n ci n g a n d 
s cr e e ni n g will b e a s p er C o d e. 

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

N o c h a n g e s ar e pr o p o s e d t o st a n d ar d s e st a bli s h e d wit h Or di n a n c e 3 9 8 1. L a n d s c a pi n g 
will b e a s p er C o d e. 

( 5) P ar ki n g. Off- str e et p ar ki n g s h all b e pr o vi d e d i n a c c or d a n c e wit h G J M C 2 1. 0 6. 0 5 0. 

N o c h a n g e s ar e pr o p o s e d t o st a n d ar d s e st a bli s h e d wit h Or di n a n c e 3 9 8 1. P ar ki n g 
r e q uir e m e nt s will b e a s p er C o d e. 

( 6) Str e et D e v el o p m e nt St a n d ar d s. Str e et s, all e y s a n d e a s e m e nt s s h all b e d e si g n e d 
a n d c o n str u ct e d i n a c c or d a n c e wit h T E D S ( G J M C Titl e 2 9) a n d a p pli c a bl e p orti o n s of 
G J M C 2 1. 0 6. 0 6 0. 
All str e et s l o c at e d i n C or n er S q u ar e h a v e alr e a d y b e e n c o n str u ct e d i n a c c or d a n c e wit h 
Cit y st a n d ar d s. 
d) T h e a p pli c a bl e c orri d or g ui d eli n e s a n d ot h er o v erl a y di stri ct s. 

T h er e ar e n o a p pli c a bl e c orri d or g ui d eli n e s or ot h er o v erl a y di stri ct s f or t hi s pr o p ert y. 

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



All m aj or utiliti e s ar e a v ail a bl e t o t h e pr o p ert y a n d ar e a d e q u at e t o s er v e gr o u p li vi n g 
f a ciliti e s a s pr o p o s e d. St aff fi n d s t h at t hi s crit eri o n h a s b e e n m et. 

f) A d e q u at e cir c ul ati o n a n d a c c e s s s h all b e pr o vi d e d t o s er v e all d e v el o p m e nt 
p o d s/ ar e a s t o b e d e v el o p e d. 

A d e q u at e cir c ul ati o n a n d a c c e s s i s pr o vi d e d t o all d e v el o p m e nt p o d s. St aff fi n d s t h at 
t hi s crit eri o n h a s b e e n m et. 

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

S cr e e ni n g a n d b uff eri n g will b e pr o vi d e d a s p er C o d e. St aff fi n d s t h at t hi s crit eri o n h a s 
b e e n m et. 

h) A n a p pr o pri at e r a n g e of d e n sit y f or t h e e ntir e pr o p ert y or f or e a c h d e v el o p m e nt 
p o d/ ar e a t o b e d e v el o p e d; 

N o c h a n g e i s pr o p o s e d f or t h e d e n sit y of P o d G, w hi c h i s 8 t o 1 2 d w elli n g u nit s p er 
a cr e. D e n sit y of gr o u p li vi n g f a ciliti e s ar e c al c ul at e d a s f o ur b e d s e q u al o n e d w elli n g 
u nit. 

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

T h e o nl y c h a n g e pr o p o s e d t o t h e st a n d ar d s f or P o d G i s t o i n cr e a s e t h e m a xi m u m 
b uil di n g si z e fr o m 3 0, 0 0 0 s q u ar e f e et t o 6 5, 0 0 0 s q u ar e f e et t o a c c o m m o d at e t h e 
u ni q u e n e e d s of a n a s si st e d li vi n g f a cilit y. 

j) A n a p pr o pri at e p h a si n g or d e v el o p m e nt s c h e d ul e f or t h e e ntir e pr o p ert y or f or e a c h 
d e v el o p m e nt p o d/ ar e a t o b e d e v el o p e d. 

T h e a p pr o v e d d e v el o p m e nt s c h e d ul e i n cl u d e d a c o m pl eti o n d at e of D e c e m b er, 2 0 1 8. 
Alt h o u g h t h e pr o p ert y w a s f ull y d e v el o p e d wit hi n t h at ti m efr a m e wit h all r e q uir e d 
i nfr a str u ct ur e, L ot 2 of P o d G i s t h e o nl y l ot t h at i s u n d e v el o p e d. T h e a p pli c a nt i s 
r e q u e sti n g a n e w d e v el o p m e nt s c h e d ul e wit h a c o m pl eti o n d at e of D e c e m b er, 2 0 2 2. 
H o w e v er, t h e i nt e nt i s t o b e gi n c o n str u cti o n i n 2 0 1 9 wit h c o m pl eti o n i n 2 0 2 0. 

S T A F F R E C O M M E N D A TI O N A N D FI N DI N G S O F F A C T 
Aft er r e vi e wi n g t h e r e q u e st f or a p pr o v al of a Pl a n n e d D e v el o p m e nt a m e n d m e nt f or P o d 
G of t h e C or n er S q u ar e d e v el o p m e nt t o all o w Gr o u p Li vi n g a s a u s e, i n cr e a s e t h e 
m a xi m u m b uil di n g si z e t o 6 5, 0 0 0 s q u ar e f e et f or gr o u p li vi n g f a ciliti e s a n d m o dif y t h e 
p h a si n g s c h e d ul e, ( P L D- 2 0 1 9- 8 4), t h e f oll o wi n g fi n di n g s of f a ct h a v e b e e n m a d e: 



1. T h e O utli n e D e v el o p m e nt Pl a n c o nf or m s wit h t h e r e q uir e m e nt s of S e cti o n 2 1. 0 2. 1 5 0 
( b) ( 2) of t h e Gr a n d J u n cti o n Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e, i n cl u di n g m e eti n g m or e 
t h a n o n e of t h e r e z o ni n g crit eri a pr o vi d e d i n S e cti o n 2 1. 0 2. 1 4 0. 

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

 

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

T h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n m a y a p pr o v e, a p pr o v e wit h c o n diti o n s,  d e n y or c o nti n u e t hi s 
r e q u e st. 

M a d a m C h air m a n, o n t h e r e q u e st t o a p pr o v e t h e r e q u e st f or a Pl a n n e d D e v el o p m e nt 
O D P a m e n d m e nt a s pr e s e nt e d i n fil e P L D- 2 0 1 9- 8 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 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 Li st C or n er S q u ar e P D a m e n d m e nt
2. Sit e m a p s
3. Pr o p o s e d Or di n a n c e t o A m e n d t h e P D Di stri ct



E X HI BI T LI S T

C or n er S q u ar e Pl a n n e d  D e v el o p m e nt A m e n d m e nt
FI L E N O. P L D- 2 0 1 9- 8 4

E x hi bit It e m # D e s cri pti o n
1 St aff R e p ort d at e d  M ar c h 2 6, 2 0 1 9
2 Sit e M a p s
3 Pr o p o s e d Or di n a n c e
4 St aff Pr e s e nt ati o n d at e d  M ar c h 2 6, 2 0 1 9



Sit e M a p of C or n er S q u ar e

 



Z o ni n g 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  A M E N DI N G O R DI N A N C E N o. 3 9 8 1 P L A N N E D D E V E L O P M E N T 
F O R C O R N E R S Q U A R E

L O C A T E D A T 2 5 2 5  M E A N D E R C O U R T

R e cit al s:

T h e A p pli c a nt, F  & P D e v el o p m e nt L L C i s r e q u e sti n g a p pr o v al of a n a m e n d m e nt t o t h e 
e xi sti n g O utli n e D e v el o p m e nt Pl a n ( O D P) f or t h e C or n er S q u ar e d e v el o p m e nt, l o c at e d 
at t h e s o ut h w e st c or n er of N. 1 st  Str e et a n d P att er s o n R o a d.  T h e A p pli c a nt i s pr o p o si n g 
a n A s si st e d C ar e a n d M e m or y C ar e f a cilit y o n t h e r e m ai ni n g ar e a of P o d G, w hi c h will 
c o m pl et e t h e d e v el o p m e nt of C or n er S q u ar e.  T h e pr o p o s e d a m e n d m e nt s ar e a s 
f oll o w s:

 T h e a d diti o n of Gr o u p Li vi n g a s a n all o w e d u s e;
 I n cr e a s e t h e m a xi m u m b uil di n g si z e t o 6 5, 0 0 0 s q u ar e f e et f or gr o u p li vi n g 

f a ciliti e s; a n d
 E st a bli s h a n e w p h a si n g s c h e d ul e.

Aft er p u bli c n oti c e a n d p u bli c h e ari n g a s r e q uir e d b y t h e Gr a n d J u n cti o n Z o ni n g & 
D e v el o p m e nt C o d e, t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n r e vi e w e d t h e r e q u e st f or t h e pr o p o s e d 
a m e n d m e nt t o C or n er S q u ar e Pl a n n e d D e v el o p m e nt a n d d et er mi n e d t h at it s ati sfi e s t h e 
a p pli c a bl e crit eri a of t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e, i s c o n si st e nt wit h t h e 
p ur p o s e s, i nt e nt, g o al s a n d p oli ci e s of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n, a n d 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, a n d r e c o m m e n d e d a p pr o v al.

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

T h e C or n er S q u ar e Pl a n n e d  D e v el o p m e nt ( Or di n a n c e N o. 3 9 8 1) i s a m e n d e d a s 

f oll o w s:

1. Gr o u p Li vi n g i s a d d e d a s a n all o w e d u s e f or P o d G
2. M a xi m u m b uil di n g si z e f or Gr o u p Li vi n g F a ciliti e s s h all b e 6 5, 0 0 0 s q u ar e f e et
3. T h e d e v el o p m e nt s c h e d ul e s h all b e e xt e n d e d t o D e c e m b er 3 1, 2 0 2 2

I ntr o d u c e d o n fir st r e a di n g t hi s 2 0t h d a y of M ar c h 2 0 1 9 a n d or d er e d p u bli s h e d i n p a m p hl et 
f or m.

A 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 1 9 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



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

R e g ul ar S e s si o n
 

It e m # 5.
 

M e eti n g D at e: M ar c h 2 6,  2 0 1 9
 

Pr e s e nt e d B y: K at h y P ort n er, C o m m u nit y S er vi c e s M a n a g 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: K at h y P ort 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  Cit y of Gr a n d J u n cti o n t o a p pr o v e a R e z o n e t o Pl a n n e d 
D e v el o p m e nt a n d a n O utli n e D e v el o p m e nt Pl a n ( O D P) f or T h e Ri v erfr o nt at D o s Ri o s, 
l o c at e d o n t h e n ort h e a st b a n k of t h e C ol or a d o Ri v er b et w e e n Hi g h w a y 5 0 a n d H al e 
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.
 

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

T h e r e q u e st e d Pl a n n e d D e v el o p m e nt ( P D) z o ni n g a n d O utli n e D e v el o p m e nt Pl a n will 
e st a bli s h t h e u s e s, st a n d ar d s a n d g e n er al c o nfi g ur ati o n of t h e pr o p o s e d Ri v erfr o nt at 
D o s Ri o s mi x e d u s e d e v el o p m e nt o n a p pr o xi m at el y 5 8. 8 a cr e s, l o c at e d o n t h e 
n ort h e a st b a n k of t h e C ol or a d o Ri v er b et w e e n Hi g h w a y 5 0 a n d H al e A v e n u e.
 

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

B A C K G R O U N D 
T h e  Cit y a c q uir e d t h e a p pr o xi m at el y 6 0- a cr e pr o p ert y f or m erl y o w n e d b y t h e J ar vi s 
f a mil y i n 1 9 9 0. T h e pr o p ert y i s l o c at e d o n t h e n ort h b a n k of t h e C ol or a d o Ri v er 
b et w e e n t h e Hi g h w a y 5 0/r ailr o a d bri d g e a n d t h e Ri v er si d e n ei g h b or h o o d. Si n c e t h at 
ti m e, t h e pr o p ert y h a s b e e n cl e ar e d, t h e Ri v erfr o nt Tr ail e xt e n d e d, a n d a b a c k w at er 
p o n d f or e n d a n g er e d fi s h w a s cr e at e d b et w e e n t h e tr ail a n d Ri v er. T h e d e v el o p a bl e 
a cr e a g e w a s p ur c h a s e d wit h t h e i nt e nt of f ut ur e r e d e v el o p m e nt. 

A c o n c e pt u al pl a n f or t h e pr o p ert y w a s d e v el o p e d wit h i n p ut fr o m a l o c al st a k e h ol d er 



gr o u p. T h e pl a n cr e at e s  a ri v erfr o nt c o m m er ci al/ mi x e d u s e c e nt er wit h t w o p oi nt s of 
a c c e s s t o Ri v er si d e P ar k w a y a n d t w o p oi nt s of a c c e s s o nt o H al e A v e n u e. D e v el o p m e nt 
p o d s ar e i d e ntifi e d f or s p e cifi c t y p e s of u s e s, i n cl u di n g a p pr o xi m at el y 1 7 a cr e s f or p ar k s 
a n d o p e n s p a c e, 9. 8 1 a cr e s f or Li g ht I n d u stri al/ C o m m er ci al, 4. 1 a cr e s of mi x e d 
u s e/ o ut d o or r e cr e ati o n a n d 1 0. 5 a cr e s of mi x e d u s e, wit h t h e r e m ai n d er f or p ar ki n g a n d 
p u bli c str e et s. T h e s e pr o p erti e s, e x cl u di n g t h e o p e n s p a c e, w o ul d b e off er e d f or s al e 
a n d t h e Cit y w o ul d h a v e a v ail a bl e a n a d diti o n al . 9 a cr e s of l e a s a bl e s p a c e al o n g t h e 
ri v erfr o nt. 

T h e pr o p ert y i s c urr e ntl y z o n e d B P ( B u si n e s s P ar k) a n d h a s a F ut ur e L a n d U s e 
d e si g n ati o n of B u si n e s s P ar k Mi x e d U s e. T h e Cit y i s pr o p o si n g t o r e z o n e t h e pr o p ert y 
t o P D ( Pl a n n e d D e v el o p m e nt), wit h a d ef a ult z o n e of B P, t o b ett er d efi n e t h e t y p e a n d 
mi x of u s e s f or t h e v ari o u s d e v el o p m e nt p o d s. T h e O utli n e D e v el o p m e nt Pl a n 
e st a bli s h e s s p e cifi c p erf or m a n c e st a n d ar d s t h at t h e d e v el o p m e nt will b e r e q uir e d t o 
m e et a n d c o nf or m wit h, a s a ut h ori z e d b y S e cti o n 2 1. 0 2. 1 5 0 ( b) of t h e Z o ni n g a n d 
D e v el o p m e nt C o d e. 

T h e Ri v er si d e n ei g h b or h o o d t o t h e n ort h of t h e pr o p ert y i s z o n e d R- 8 ( R e si d e nti al, 8 
d u/ a c) a n d h a s a F ut ur e L a n d U s e ( F L U) d e si g n ati o n of R e si d e nti al M e di u m ( 4- 8 
d u/ a c). Pr o p erti e s t o t h e e a st, a cr o s s Ri v er si d e P ar k w a y, ar e z o n e d I- O (I n d u stri al 
Offi c e) a n d h a v e a F L U d e si g n ati o n of B u si n e s s P ar k Mi x e d U s e. Pr o p erti e s t o t h e 
e a st, b et w e e n t h e r ailr o a d bri d g e a n d Hi g h w a y 5 0, ar e z o n e d C- 2 ( G e n er al 
C o m m er ci al) wit h a F L U d e si g n ati o n of C o m m er ci al. T h e C ol or a d o Ri v er i s t o t h e s o ut h 
a n d w e st of t h e pr o p ert y. 

S e cti o n 2 1. 0 2. 1 5 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 C o d e”) s et s t h e p ur p o s e 
of a Pl a n n e d D e v el o p m e nt ( P D) t o a p pl y t o mi x e d u s e or u ni q u e si n gl e u s e pr oj e ct s t o 
pr o vi d e d e si g n fl e xi bilit y. T h e C o d e pr o vi d e s Pl a n n e d D e v el o p m e nt z o ni n g s h o ul d b e 
u s e d w h e n l o n g-t er m c o m m u nit y b e n efit s will b e d eri v e d a n d t h e vi si o n, g o al s a n d 
p oli ci e s of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n c a n b e a c hi e v e d. 

M u c h of t h e pr o p ert y i s l o c at e d wit hi n t h e r e g ul at e d 1 0 0- y e ar fl o o d pl ai n of t h e C ol or a d o 
Ri v er a n d a s m all ar e a dir e ctl y a dj a c e nt t o t h e ri v er b a n k i s wit hi n t h e Fl o o d w a y. T h e 
Cit y will r et ai n o w n er s hi p of t h e ar e a wit hi n t h e Fl o o d w a y t o b e u s e d a s o p e n s p a c e 
a n d r e cr e ati o n al ar e a. Pr o p ert y wit hi n t h e 1 0 0- y e ar fl o o d pl ai n will b e d e v el o p e d i n 
a c c or d a n c e wit h t h e Fl o o d H a z ar d r e g ul ati o n s f o u n d i n s e cti o n 2 1. 0 7. 0 1 0 of t h e Z o ni n g 
a n d D e v el o p m e nt C o d e. St or m w at er m a n a g e m e nt will b e pr o vi d e d a s a p art of t h e 
o v er all d e v el o p m e nt of t h e pr oj e ct. 

L o n g- T er m C o m m u nit y B e n efit
T h e i nt e nt a n d p ur p o s e of t h e P D z o n e i s t o pr o vi d e fl e xi bilit y n ot a v ail a bl e t hr o u g h 
stri ct a p pli c ati o n a n d i nt er pr et ati o n of t h e st a n d ar d s e st a bli s h e d i n S e cti o n 2 1. 0 3. 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 Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e al s o st at e s 



t h at P D ( Pl a n n e d D e v el o p m e nt) z o ni n g s h o ul d b e u s e d o nl y w h e n l o n g-t er m 
c o m m u nit y b e n efit s, w hi c h m a y b e a c hi e v e d t hr o u g h hi g h q u alit y pl a n n e d 
d e v el o p m e nt, will b e d eri v e d. L o n g-t er m b e n efit s i n cl u d e, b ut ar e n ot li mit e d t o: 

1. M or e eff e cti v e i nfr a str u ct ur e; 
2. R e d u c e d tr affi c d e m a n d s; 
3. A gr e at er q u alit y a n d q u a ntit y of p u bli c a n d/ or pri v at e o p e n s p a c e; 
4. Ot h er r e cr e ati o n al a m e niti e s; 
5. N e e d e d h o u si n g t y p e s a n d/ or mi x; 
6. I n n o v ati v e d e si g n s; 
7. Pr ot e cti o n a n d/ or pr e s er v ati o n of n at ur al r e s o ur c e s, h a bit at ar e a s a n d n at ur al 
f e at ur e s; a n d/ or P u bli c art. 

I n r e vi e w of t h e pr oj e ct, Cit y St aff f o u n d t h at t h e f oll o wi n g l o n g-t er m c o m m u nit y b e n efit s 
ar e b ei n g m et wit h t hi s pr o p o s e d d e v el o p m e nt a p pli c ati o n: 

# 1 M or e eff e cti v e i nfr a str u ct ur e. T h e pr oj e ct i s pr o vi di n g m or e eff e cti v e i nfr a str u ct ur e b y 
t h e d e si g n of a n effi ci e nt r o a d w a y n et w or k pr o vi di n g a c c e s s t o all d e v el o p m e nt p o d s, 
pr o vi di n g a n o v er all st or m w at er m a n a g e m e nt s y st e m, s h ar e d o n- str e et a n d off- str e et 
p ar ki n g, a n d s h ar e d o p e n s p a c e a n d r e cr e ati o n al f a ciliti e s. I n a d diti o n, a hi g h er d e n sit y 
pr oj e ct wit h m or e n o n-r e si d e nti al i nt e n sit y utili z e s m or e eff e cti v el y (i n cl u di n g c o st), t h e 
r el at e d p u bli c i nfr a str u ct ur e. 

# 2 R e d u c e d tr affi c d e m a n d s. T h e pr oj e ct i s a mi x e d- u s e d e v el o p m e nt t h at will pr o vi d e 
t h e o p p ort u nit y f or li vi n g, w or ki n g a n d pl a yi n g i n o n e ar e a, t h er e b y p ot e nti all y r e d u ci n g 
tr affi c d e m a n d s. I n a d diti o n, t h e pr o xi mit y t o t h e Ri v erfr o nt Tr ail all o w s f or e a s y 
p e d e stri a n a n d bi c y cl e a c c e s s t o a n d fr o m t h e sit e. 

# 3 A gr e at er q u alit y a n d q u a ntit y of p u bli c a n d/ or pri v at e o p e n s p a c e. A p pr o xi m at el y 
2 8 % of t h e sit e i s s et a si d e a s o p e n s p a c e, t h at i n cl u d e s t h e b a c k w at er p o n d, t h e 
Ri v erfr o nt Tr ail a n d f ull a c c e s s t o t h e b a n k s of t h e C ol or a d o Ri v er. T h e 1 7 a cr e s of 
o p e n s p a c e pr o vi d e d wit h t h e pl a n f ar e x c e e d s t h e C o d e r e q uir e m e nt f or 1 0 % of t h e 
l a n d ar e a ( S e cti o n 2 1. 0 6. 0 2 0( b). 

# 4 Ot h er r e cr e ati o n al a m e niti e s. A s a p art of t hi s pr oj e ct, a c c e s s t o t h e C ol or a d o Ri v er 
will b e i m pr o v e d a n d will i n cl u d e r e st or ati o n of t h e ri p ari a n ar e a. I n a d diti o n, a s a p art of 
a pr oj e ct t o i m pr o v e t h e a dj a c e nt Ri v er si d e P ar k a n d t h e tr ail c o n n e cti o n t hr o u g h t hi s 
pr o p ert y, t h e Cit y will b e d e v el o pi n g a bi c y cl e pl a y gr o u n d i n t h e o p e n s p a c e ar e a. 

# 7 Pr ot e cti o n a n d/ or pr e s er v ati o n of n at ur al r e s o ur c e s, h a bit at ar e a s a n d n at ur al 
f e at ur e s; a n d/ or P u bli c Art. T h e pr oj e ct will i n cl u d e t h e r e st or ati o n of t h e ri p ari a n ar e a 
al o n g t h e Ri v er a n d t h e b a c k w at er p o n d. 



E st a bli s h m e nt of U s e s: 
T h e  pr o p o s e d O D P e st a bli s h e s f o ur g e n er al c at e g ori e s of l a n d u s e t y p e s i n cl u di n g 
Li g ht I n d u stri al/ C o m m er ci al ( LI/ C), Mi x e d U s e ( M U), Mi x e d U s e/ O ut d o or R e cr e ati o n 
( M U/ O R) a n d P ar k s a n d R e cr e ati o n ( P R). T h e l a n d u s e t a bl e i d e ntifi e s t h e s p e cifi c 
u s e s all o w e d i n e a c h of t h e c at e g ori e s ( s e e att a c h e d). 

D e n sit y/I nt e n sit y: 
T h e O D P pr o p o s e s r e si d e nti al d e n sit y of 1 2 u nit s p er a cr e a s a mi ni m u m a n d d o e s n ot 
pr o vi d e a m a xi m u m d e n sit y 

A c c e s s: 
A c c e s s t o t h e Ri v erfr o nt at D o s Ri o s will b e pr o vi d e d at t w o l o c ati o n s fr o m Ri v er si d e 
P ar k w a y, o n e fr o m t h e e xi sti n g H al e A v e n u e i nt er s e cti o n a n d o n e fr o m t h e pr o p o s e d 
D o s Ri o s Dri v e, l o c at e d a p pr o xi m at el y 1, 0 0 0 f e et s o ut h of H al e A v e n u e. I n a d diti o n, 
t w o a c c e s s p oi nt s ar e pr o p o s e d fr o m H al e A v e n u e, o n e ali g ni n g wit h L a wr e n c e A v e n u e 
a n d o n e ali g ni n g wit h R o c k a w a y A v e n u e. 

O p e n S p a c e a n d P e d e stri a n A m e niti e s: 
T h e O D P i n cl u d e s a p pr o xi m at el y 1 5. 8 a cr e s of o p e n s p a c e a n d r e cr e ati o n ar e a, w hi c h 
i n cl u d e s t h e e xi sti n g b a c k w at er p o n d f or e n d a n g er e d fi s h. T h e o p e n s p a c e ar e a al s o 
i n cl u d e s t h e e xi sti n g ri v erfr o nt tr ail t h at e xt e n d s t h e l e n gt h of t h e pr o p ert y. A c c e s s t o 
t h e ri v erfr o nt tr ail will b e m ai nt ai n e d a n d e n h a n c e d wit h t h e pr o p o s e d pl a n. 

P h a si n g: 
T h e i nfr a str u ct ur e f or t h e Ri v erfr o nt at D o s Ri o s Pl a n n e d D e v el o p m e nt s h all b e 
c o n str u ct e d o v er a p eri o d of ti m e e xt e n di n g n o m or e t h a n t h e m a xi m u m of 1 0 y e ar s a s 
pr o vi d e d i n G J M C S e cti o n 2 1. 0 2. 0 8 0( n). I n di vi d u al l ot s will al s o b e pl att e d wit hi n t hi s 
p eri o d of ti m e. 

D ef a ult Z o n e a n d D e vi ati o n s: 
T h e pr o p o s e d d ef a ult z o n e i s B P ( B u si n e s s P ar k). Pr o p o s e d d e vi ati o n s t o t h e 
di m e n si o n al st a n d ar d s i n cl u d e: 
• A d di n g r et ail t o t h e li st of pri m ar y u s e s 
• d e cr e a si n g t h e mi ni m u m l ot ar e a fr o m 1 a cr e t o . 5 i n LI/ C a n d n o mi ni m u m el s e w h er e 
• d e cr e a si n g mi ni m u m l ot wi dt h fr o m 1 0 0 f e et t o 2 5 f e et 
• m o dif yi n g fr o nt y ar d s et b a c k s a s f oll o w s: pri n ci p al str u ct ur e fr o m 1 5 f e et t o 0- 1 0 f e et 
(r ef er t o ar c hit e ct ur al st a n d ar d s); a c c e s s or y str u ct ur e fr o m 2 5 f e et t o 1 0 f e et; 
• m o dif yi n g si d e y ar d s et b a c k s a s f oll o w s: a c c e s s or y str u ct ur e fr o m 1 5 f e et t o 3 f e et; 
• m o dif yi n g r e ar y ar d s et b a c k s a s f oll o w s: pri n ci p al str u ct ur e fr o m 1 0 f e et t o 0 f e et; 
a c c e s s or y str u ct ur e fr o m 2 5 f e et t o 5 f e et; 
• m o dif yi n g m a xi m u m h ei g ht i n Mi x e d U s e Ar e a 4 t o 4 0 f e et; 
• m o dif yi n g mi ni m u m d e n sit y fr o m 8 u nit s/ a cr e t o 1 2 u nit s/ a cr e; 
• m o dif yi n g m a xi m u m d e n sit y fr o m 2 4 u nit s/ a cr e t o n o m a xi m u m. 



D e vi ati o n s: 
S e cti o n 2 1. 0 5. 0 4 0  ( g) of t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e all o w s f or t h e Pl a n ni n g 
C o m mi s si o n t o r e c o m m e n d t h e Cit y C o u n cil d e vi at e fr o m t h e d ef a ult di stri ct st a n d ar d s 
s u bj e ct t o t h e pr o vi si o n of a n y of t h e c o m m u nit y a m e niti e s a s i d e ntifi e d b el o w. I n or d er 
f or t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n t o r e c o m m e n d a n d t h e Cit y C o u n cil t o a p pr o v e t h e 
d e vi ati o n, t h e li st e d a m e niti e s t o b e pr o vi d e d s h all b e i n e x c e s s of w h at w o ul d 
ot h er wi s e b e r e q uir e d b y t h e c o d e. T h e s e a m e niti e s i n cl u d e: 

1. Tr a n s p ort ati o n a m e niti e s i n cl u di n g, b ut n ot li mit e d t o, tr ail s ot h er t h a n r e q uir e d b y 
m ulti m o d al pl a n, bi k e or p e d e stri a n a m e niti e s or tr a n sit ori e nt e d i m pr o v e m e nt s, 
i n cl u di n g s c h o ol a n d tr a n sit b u s s h elt er; 

2. O p e n s p a c e, a gri c ult ur al l a n d r e s er v ati o n or l a n d d e di c ati o n of 2 0 % or gr e at er; 

3. C o m m u nit y f a ciliti e s f or pr o vi si o n of p u bli c s er vi c e s b e y o n d t h o s e r e q uir e d f or 
d e v el o p m e nt wit hi n t h e P D; 

4. T h e pr o vi si o n of aff or d a bl e h o u si n g f or m o d er at e, l o w a n d v er y l o w i n c o m e 
h o u s e h ol d p ur s u a nt t o H U D d efi niti o n s f or n o l e s s t h a n 2 0 y e ar s; a n d 

5. Ot h er a m e niti e s, i n e x c e s s of mi ni m u m st a n d ar d s r e q uir e d b y t hi s C o d e, t h at t h e 
C o u n cil s p e cifi c all y fi n d s pr o vi d e s uffi ci e nt c o m m u nit y b e n efit t o off s et t h e pr o p o s e d 
d e vi ati o n. 

A p pr o xi m at el y 1 7 a cr e s or 2 8 % of t h e sit e i s s et a si d e a s o p e n s p a c e, t h at i n cl u d e s t h e 
b a c k w at er p o n d, t h e Ri v erfr o nt Tr ail a n d f ull a c c e s s t o t h e b a n k s of t h e C ol or a d o Ri v er, 
t h er e b y s ati sf yi n g pr o vi si o n # 2 a b o v e b y d e di c ati n g o v er 2 0 % of t h e pr o p ert y a s o p e n 
s p a c e. 

Si g n a g e: 
T h e pr o p o s e d si g n a g e st a n d ar d s s h all b e a s f oll o w s: 
1. Fl u s h w all si g n s, pr oj e cti n g si g n s a n d m o n u m e nt si g n s s h all b e t h e o nl y si g n t y p e s 
all o w e d wit hi n t h e Ri v erfr o nt at D o s Ri o s e x c e pt r o of- m o u nt e d si g n s m a y b e all o w e d 
wit hi n t h e Mi x e d U s e/ O ut d o or R e cr e ati o n ar e a s. 

2. M o n u m e nt si g n s s h all b e l o c at e d n o cl o s er t h a n 2 f e et fr o m t h e fr o nt pr o p ert y li n e. 

3. T ot al si g n ar e a s h all n ot e x c e e d 2 5 s q u ar e f e et p er str e et fr o nt a g e i n t h e Mi x e d U s e 
Ar e a s 1, 2 a n d 3 all P ar k s a n d R e cr e ati o n ar e a s. T h e m a xi m u m si z e f or a n y si g n i n 
t h e s e ar e a s i s 2 5 s q u ar e f e et. A n a d diti o n al si g n of u p t o 2 5 s q u ar e f e et i n si z e m a y b e 
pl a c e d o n t h e Ri v erfr o nt Tr ail si d e of pr o p erti e s wit hi n Mi x e d U s e Ar e a 4. 



4. T ot al si g n ar e a s h all n ot e x c e e d 1 0 0 s q u ar e f e et p er str e et fr o nt a g e i n t h e Mi x e d U s e 
O ut d o or R e cr e ati o n a n d Li g ht I n d u stri al/ C o m m er ci al ar e a s. T h e m a xi m u m si z e f or a n y 
si g n i n t h e s e ar e a s i s 5 0 s q u ar e f e et. 

5. I n all l a n d u s e ar e a s, t h e si g n all o w a n c e f or o n e str e et fr o nt a g e m a y b e tr a n sf err e d 
t o a si d e of a b uil di n g t h at h a s n o str e et fr o nt a g e b ut c a n n ot b e tr a n sf err e d t o a n ot h er 
str e et fr o nt a g e. 

6. I n all l a n d u s e ar e a s, m o n u m e nt si g n s s h all n ot e x c e e d 8 f e et i n h ei g ht. 

7. Si g n li g hti n g, if d e sir e d, m u st o nl y ill u mi n at e t h e si g n f a c e a n d s h all n ot pr o d u c e 
gl ar e. I n di vi d u al l ett er s u s e d i n t h e si g n m a y b e i nt er n all y ill u mi n at e d, b ut f ull b a c klit, 
c a bi n et si g n s ar e n ot all o w e d. I n t h e Mi x e d U s e ar e a, si g n s ar e e n c o ur a g e d t o o nl y b e 
li g ht e d d uri n g b u si n e s s h o ur s. 

8. Off- pr e mi s e a d v erti si n g si g n s, di git al si g n s, di git al di s pl a y si g n s, a n d el e ctr o ni c si g n s 
of a n y t y p e ar e n ot p er mitt e d wit hi n Ri v erfr o nt at D o s Ri o s. 

9. All pr o p o s e d si g n a g e s h o ul d b e d e pi ct e d o n t h e sit e pl a n a n d a p pr o v e d c o n c urr e nt 
wit h t h e sit e pl a n. 

Ar c hit e ct ur al St a n d ar d s: 
Ar c hit e ct ur al st a n d ar d s ar e pr o p o s e d, a s i n cl u d e d i n t h e pr o p o s e d or di n a n c e, r e q uiri n g 
t h at all str u ct ur e s b e d e si g n e d a n d c o n str u ct e d i n a m a n n er t h at pr o vi d e s a n 
a e st h eti c all y pl e a si n g a p p e ar a n c e a n d b e h ar m o ni o u s wit h t h e o v er all Ri v erfr o nt at D o s 
Ri o s d e v el o p m e nt. 

N O TI FI C A TI O N R E Q UI R E M E N T S  
A s r e q uir e d b y S e cti o n 2 1. 0 2. 0 8 0( e) of t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e, a 
N ei g h b or h o o d M e eti n g w a s h el d o n N o v e m b er 1 5, 2 0 1 8 f or t h e pr o p o s e d O utli n e 
D e v el o p m e nt Pl a n/ Pl a n n e d D e v el o p m e nt. T w e nt y- ei g ht p e o pl e att e n d e d t h e m e eti n g 
al o n g wit h Cit y St aff. T h er e w er e n o o bj e cti o n s n ot e d t o t h e D o s Ri o s d e v el o p m e nt 
pl a n s. 

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

A N A L Y SI S 
P ur s u a nt t o S e cti o n 2 1. 0 2. 1 5 0 ( b) of t h e Gr a n d J u n cti o n Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt 



C o d e, r e q u e st s f or a n O utli n e D e v el o p m e nt Pl a n ( O D P) s h all d e m o n str at e 
c o nf or m a n c e wit h all of t h e f oll o wi n g: 

a) T h e C o m pr e h e n si v e Pl a n, Gr a n d V all e y Cir c ul ati o n Pl a n a n d ot h er a d o pt e d pl a n s 
a n d p oli ci e s; 

T h e pr o p ert y h a s a F ut ur e L a n d U s e d e si g n ati o n of B u si n e s s P ar k Mi x e d U s e ( B P M U) 
a n d P ar k al o n g t h e b a n k s of t h e C ol or a d o Ri v er. T h e B P M U d e si g n ati o n all o w s f or 
b u si n e s s, li g ht i n d u stri al, e m pl o y m e nt- ori e nt e d ar e a s wit h t h e all o w a n c e of m ulti-f a mil y 
d e v el o p m e nt. T h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt i s c o n si st e nt wit h t h e l a n d u s e d e si g n ati o n i n 
t h e t y p e s of u s e s pr o p o s e d. A n d, t h e ar e a d e si g n at e d a s P ar k will b e pr e s er v e d a s 
o p e n s p a c e. T h er ef or e, t h e pr o p o s e d O D P i n 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 
of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n. 

T h e Gr a n d V all e y Cir c ul ati o n Pl a n i d e ntifi e s Ri v er si d e P ar k w a y a s a Pri n ci p al Art eri al. 
T h e li mit e d a c c e s s pr o p o s e d i s c o n si st e nt wit h st a n d ar d s f or a c c e s s t o a n art eri al. T h e 
Ri v erfr o nt Tr ail, a s i d e ntifi e d o n t h e A cti v e Tr a n s p ort ati o n C orri d or s m a p, will r e m ai n 
t hr o u g h t h e pr o p ert y. 

F urt h er, t h e O utli n e D e v el o p m e nt Pl a n r e q u e st i s c o n si st e nt wit h t h e f oll o wi n g g o al s 
a n d/ or p oli ci e s of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n b y pr o vi di n g a mi x e d u s e d e v el o p m e nt 
c o n v e ni e ntl y l o c at e d t o s er vi c e s a n d t h e pr e s er v ati o n of 2 7 % of t h e sit e a s o p e n s p a c e. 

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. 

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

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

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

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

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



d e sir e d p u bli c attr a cti o n s.  

G o al 1 0: D e v el o p a s y st e m of r e gi o n al, n ei g h b or h o o d a n d c o m m u nit y p ar k s pr ot e cti n g 
o p e n s p a c e c orri d or s f or r e cr e ati o n, tr a n s p ort ati o n a n d e n vir o n m e nt al p ur p o s e s. 

P oli c y B: Pr e s er v e ar e a s of s c e ni c a n d/ or n at ur al b e a ut y a n d, w h er e p o s si bl e, i n cl u d e 
t h e s e ar e a s i n a p er m a n e nt o p e n s p a c e s y st e m. 

A s pr o p o s e d, t h e a p pli c ati o n i s i n c o nf or m a n c e wit h t h e Gr a n d J u n cti o n 
C o m pr e h e n si v e Pl a n a n d Cir c ul ati o n Pl a n. 

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

( 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 

Si n c e t h e pr o p ert y w a s z o n e d B P i n 2 0 1 0, t h e Cit y h a s pr o c e e d e d wit h d e v el o pi n g a 
c o n c e pt u al pl a n f or a mi x e d u s e c e nt er wit h d e v el o p m e nt p o d s i d e ntifi e d f or s p e cifi c 
t y p e s of u s e s, i n cl u di n g p ar k s a n d o p e n s p a c e, li g ht i n d u stri al/ c o m m er ci al, mi x e d 
u s e/ o ut d o or r e cr e ati o n a n d mi x e d u s e. T h e Cit y i s pr o p o si n g t o r e z o n e t h e pr o p ert y t o 
P D ( Pl a n n e d D e v el o p m e nt) t o b ett er d efi n e t h e t y p e a n d mi x of u s e s f or t h e v ari o u s 
d e v el o p m e nt p o d s a n d e st a bli s h s p e cifi c p erf or m a n c e st a n d ar d s. 

T h e d e v el o p m e nt of a mi x e d u s e c o n c e pt u al pl a n a n d n e e d f or s p e cifi c p erf or m a n c e 
st a n d ar d s t o e st a bli s h a c o h e si v e l o o k a n d f e el f or t h e ar e a i s a 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 B P z o ni n g. T h er ef or e, St aff fi n d s t hi s 
crit eri o n h a s b e e n m et. 

( 2) 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 pr o p o s e d Ri v erfr o nt at D o s Ri o s i s a pr o p o s e d e xt e n si o n of t h e Ri v erfr o nt at L a s 
C ol o ni a s d e v el o p m e nt t o t h e e a st of Hi g h w a y 5 0. T h e c o m m u nit y i n v e st m e nt i n L a s 
C ol o ni a s P ar k h a s r e s ult e d i n t h e c o m pl eti o n of t h e p ar k f a ciliti e s s urr o u n di n g t h e 
B ot a ni c G ar d e n s a n d t h e a m p hit h e at er. W or k i s c o nti n ui n g o n t h e c o m pl eti o n of t h e 
L a s C ol o ni a s B u si n e s s P ar k t h at will h el p tr a n sf or m t h at ar e a i nt o a vi br a nt c e nt er of 
a cti vit y. St aff fi n d s t h at t h e c h ar a ct er a n d/ or c o n diti o n of t h e ri v erfr o nt ar e a a s c h a n g e d 
s u c h t h at t hi s crit eri o n h a s b e e n m et. 

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

E xi sti n g p u bli c a n d c o m m u nit y f a ciliti e s a n d s er vi c e s ar e a v ail a bl e t o t h e pr o p ert y a n d 



ar e s uffi ci e nt t o s er v e t h e pr o p o s e d mi x e d u s e d e v el o p m e nt. Cit y W at er i s a v ail a bl e t o 
t h e pr o p ert y a n d will b e e xt e n d e d i nt o t h e sit e, a s i s s a nit ar y s e w er. T h e pr o p ert y c a n 
al s o b e s er v e d b y X c el E n er g y el e ctri c a n d n at ur al g a s. T h e pr o p ert y i s i n cl o s e 
pr o xi mit y t o t h e D o w nt o w n ar e a, w hi c h pr o vi d e s a n u m b er of c o m m er ci al s er vi c e s. 

T h e 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 
mi x e d u s e d e v el o p m e nt, t h er ef or e, st aff fi n d s t hi s crit eri o n h a s b e e n m et. 

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

T h e Ri v erfr o nt at D o s Ri o s i s a n i nfill d e v el o p m e nt pr oj e ct. T h e Cit y i s r e q u e sti n g t o 
d e v el o p t h e pr o p ert y a s a Pl a n n e d D e v el o p m e nt ( P D) t o b ett er d efi n e t h e t y p e s of u s e s 
all o w e d a n d t o e st a bli s h s p e cifi c p erf or m a n c e st a n d ar d s. B e c a u s e P D i s a z o n e 
c at e g or y b a s e d o n s p e cifi c d e si g n a n d i s a p pli e d o n a c a s e- b y- c a s e b a si s, st aff fi n d s 
t hi s crit eri o n i s n ot a p pli c a bl e t o t hi s r e q u e st, a n d, t h er ef or e 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 c o m m u nit y will b e n efit fr o m t hi s i nfill d e v el o p m e nt b y pr o vi di n g a n o p p ort u nit y f or 
ri v erfr o nt d e v el o p m e nt a n d r e d e v el o p m e nt of a v a c a nt pr o p ert y t h at pr o vi d e s si g nifi c a nt 
p u bli c a m e niti e s. Pr o p o s e d d e n sit y a n d i nt e n sit y i s c o n si st e nt wit h t h e B u si n e s s P ar k 
Mi x e d U s e l a n d u s e c at e g or y. 

A s di s c u s s e d i n t h e s e cti o n titl e d L o n g- T er m C o m m u nit y B e n efit, t h e ar e a will al s o 
d eri v e b e n efit s fr o m t h e z o ni n g of P D ( Pl a n n e d D e v el o p m e nt) b y pr o vi di n g m or e 
eff e cti v e a n d effi ci e nt i nfr a str u ct ur e, r e d u ci n g tr affi c d e m a n d s b y pr o vi di n g t h e 
o p p ort u nit y f or li v e, w or k a n d pl a y i n o n e ar e a a n d a c c e s s t o t h e Ri v erfr o nt Tr ail 
s y st e m, pr o vi di n g 1 5. 8 a cr e s of o p e n s p a c e t h at pr e s er v e s a n d pr ot e ct s t h e b a n k s of 
t h e C ol or a d o Ri v er, a n d d e v el o pi n g a bi c y cl e pl a y gr o u n d a s a r e cr e ati o n al a m e nit y. 

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

c) T h e pl a n n e d d e v el o p m e nt r e q uir e m e nt s of S e cti o n 2 1. 0 5 of t h e Z o ni n g a n d 
D e v el o p m e nt C o d e; 

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

( 1) S et b a c k St a n d ar d s. (i) Pri n ci p al str u ct ur e s et b a c k s s h all n ot b e l e s s t h a n t h e 
mi ni m u m s et b a c k s f or t h e d ef a ult z o n e u nl e s s t h e a p pli c a nt c a n d e m o n str at e t h at 
b uil di n g s c a n b e s af el y d e si g n e d a n d t h at t h e d e si g n i s c o m p ati bl e wit h t h e l e s s er 



s et b a c k s, (ii) r e d u c e d s et b a c k s ar e off s et b y i n cr e a s e d s cr e e ni n g or pri m ar y r e cr e ati o n 
f a ciliti e s i n pri v at e or c o m m o n o p e n s p a c e, (iii) r e d u cti o n of s et b a c k s i s r e q uir e d f or 
pr ot e cti o n of st e e p hill si d e s, w etl a n d s or ot h er e n vir o n m e nt all y s e n siti v e n at ur al ar e a s. 
F or m a xi m u m fl e xi bilit y i n t h e d e si g n of t hi s sit e, t h e A p pli c a nt i s r e q u e sti n g a r e d u cti o n 
i n t h e fr o nt y ar d s et b a c k fr o m 1 5’ t o 0’- 1 0’ f or pri n ci p al str u ct ur e s a n d fr o m 2 5’ t o 1 0’ f or 
a c c e s s or y str u ct ur e s; a r e d u cti o n i n t h e r e ar y ar d s et b a c k fr o m 1 0’ t o 0’ f or pri n ci p al 
str u ct ur e s a n d fr o m 2 5’ t o 5’ f or a c c e s s or y str u ct ur e s; a n d a r e d u cti o n i n t h e si d e y ar d 
s et b a c k fr o m 1 5’ t o 3’ f or a c c e s s or y str u ct ur e s. T h e pr o p o s e d r e d u c e d s et b a c k s ar e 
si mil ar t o t h o s e all o w e d i n t h e B- 2 D o w nt o w n B u si n e s s z o n e di stri ct, w hi c h i s t h e t y p e 
of d e v el o p m e nt t h at i s pr o p o s e d. All of t h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt i s i nt er n al t o t h e 
pr o p ert y a n d i s n ot dir e ctl y a dj a c e nt t o a n y ot h er pri v at e d e v el o p m e nt. 

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

A p pr o xi m at el y 1 7 a cr e s of o p e n s p a c e will b e pr o vi d e d, w hi c h i s 2 8 % of t h e ar e a, f ar 
e x c e e di n g t h e C o d e r e q uir e m e nt f or r e si d e nti al pr oj e ct s t o pr o vi d e 1 0 % of t h e l a n d 
ar e a i n o p e n s p a c e. 

( 3) F e n ci n g/ S cr e e ni n g. F e n ci n g s h all c o m pl y wit h G J M C 2 1. 0 4. 0 4 0(i). 
F e n ci n g a n d/ or s cr e e ni n g will c o m pl y wit h S e cti o n 2 1. 0 4. 0 4 0(i) of t h e C o d e a n d t h e 
f oll o wi n g st a n d ar d s: 

• All f e n ci n g s h all b e m a d e of eit h er w o o d, vi n yl, wr o u g ht ir o n or m a s o nr y w all 
m at eri al s. N o c h ai n li n k or wir e f e n ci n g of a n y ki n d i s all o w e d wit h t h e f oll o wi n g 
e x c e pti o n s: a) All d e v el o p m e nt wit hi n t h e Li g ht I n d u stri al/ C o m m er ci al ar e a s; a n d b) a 
wir e gri d ot h er t h a n c h ai n li n k m a y b e s et wit hi n a w o o d e n or m a s o nr y fr a m e i n all 
ar e a s. 

• F e n ci n g o n a n i n di vi d u al sit e f or p ur p o s e s of e n cl o si n g a sit e i s str o n gl y di s c o ur a g e d 
h o w e v er, it m a y b e all o w e d f or s p e cifi c r e a s o n s s u c h a s p u bli c s af et y, pr ot e cti o n of 
e q ui p m e nt a n d m at eri al s or f or li q u or li c e n s e c o m pli a n c e. F e n ci n g m a y b e u s e d t o 
e n cl o s e a n o ut d o or s p a c e ( e. g. di ni n g/ p ati o) a n d s h all b e n o t all er t h a n 4 2 i n c h e s ( 3. 5 
f e et). If f e a si bl e, pr o vi d e a n o p e ni n g i n t h e s e e n cl o s ur e s if a dj a c e nt t o t h e Ri v erfr o nt 
Tr ail. 

• T h e m a xi m u m h ei g ht of a n y f e n c e i n t h e Li g ht I n d u stri al/ C o m m er ci al ar e a s of t h e 
Ri v erfr o nt at D o s Ri o s i s 8 f e et. M a xi m u m h ei g ht of all ot h er f e n ci n g i n t h e d e v el o p m e nt 
i s 6 f e et u nl e s s a n o ut d o or s p a c e e n cl o s ur e a s a b o v e. 

• F e n c e s s h all b e k e pt i n g o o d r e p air a n d c o n diti o n at all ti m e s. M ai nt e n a n c e of f e n ci n g 
s h all b e t h e r e s p o n si bilit y of t h e pr o p ert y o w n er o n t h e sit e u p o n w hi c h t h e f e n ci n g i s 
l o c at e d. 



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

T h e i nt e nt of l a n d s c a pi n g wit hi n t h e Ri v erfr o nt at D o s Ri o s i s t o cr e at e o v er all vi s u al 
c o nti n uit y t hr o u g h o ut t h at i s s e n siti v e t o, a n d bl e n d s wit h, t h e vi s u al c h ar a ct er of 
a dj a c e nt ar e a s. L a n d s c a pi n g will e n h a n c e t h e a e st h eti c s of t h e o v er all sit e, p arti c ul arl y 
a s it i s vi e w e d fr o m t h e p eri m et er p u bli c str e et s ( H al e A v e n u e a n d Ri v er si d e P ar k w a y) 
a n d fr o m t h e Ri v erfr o nt Tr ail. 

Str e et Fr o nt a g e L a n d s c a pi n g. Wit hi n all l a n d u s e ar e a s, t h e o w n er s h all pr o vi d e a n d 
m ai nt ai n a mi ni m u m 1 0-f o ot wi d e str e et fr o nt a g e l a n d s c a p e ar e a a dj a c e nt t o t h e p u bli c 
ri g ht- of- w a y e x c e pt n o str e et fr o nt a g e l a n d s c a pi n g i s r e q uir e d w h e n t h e s et b a c k f or a 
b uil di n g i s 1 0 f e et or l e s s. 

P ar ki n g L ot L a n d s c a pi n g. P eri m et er a n d i nt eri or l a n d s c a pi n g of p ar ki n g l ot s i s r e q uir e d 
p er G J M C S e cti o n 2 1. 0 6. 0 4 0( c). 

All ot h er ar e a s o n a n y sit e n ot u s e d f or b uil di n g, st or a g e, p ar ki n g, w al k s, a c c e s s r o a d s, 
l o a di n g ar e a s a n d ot h er o ut d o or h ar d s c a p e ar e a s, i n cl u di n g a dj a c e nt u n d e v el o p e d 
ri g ht- of- w a y s h all b e s uit a bl y gr a d e d a n d dr ai n e d, a n d pl a nt e d a n d m ai nt ai n e d wit h 
m ul c h, gr o u n d c o v er, fl o w er s, tr e e s a n d/ or s hr u b s. 

L a n d s c a pi n g/ S cr e e ni n g B uff er. N o l a n d s c a pi n g/ s cr e e ni n g b uff er i s r e q uir e d b et w e e n 
a dj a c e nt u s e s wit h t h e e x c e pti o n of s cr e e ni n g s er vi c e e ntr a n c e s, l o a di n g ar e a s a n d 
d u m p st er ar e a s w hi c h s h all b e s cr e e n e d fr o m a dj a c e nt r e si d e nti al u s e s. 

Pl a nt M at eri al a n d D e si g n. X eri c l a n d s c a pi n g d e si g n i s hi g hl y r e c o m m e n d e d. 
V e g et ati o n m u st b e s uit a bl e f or t h e cli m at e a n d s oil s of t h e Gr a n d V all e y. T h e Dir e ct or 
m a y all o w t h e u s e of a n y pl a nt if s uffi ci e nt i nf or m ati o n i s pr o vi d e d t o s h o w s uit a bilit y. 
N o xi o u s w e e d s ar e n ot all o w e d. Si z e of pl a nt s at pl a nti n g s h all m e et r e q uir e m e nt s of 
G J M C S e cti o n 2 1. 0 6. 0 4 0( b)( 5). 

( 5) P ar ki n g. Off- str e et p ar ki n g s h all b e pr o vi d e d i n a c c or d a n c e wit h G J M C 2 1. 0 6. 0 5 0. 

Str e et s wit hi n Ri v erfr o nt at D o s Ri o s s h all b e c o n str u ct e d a n d a c c e s s c o ntr oll e d s o a s 
t o all o w a n d e n c o ur a g e o n- str e et p ar ki n g o n b ot h si d e s of t h e str e et. T h er e will al s o b e 
a c o m m o n p u bli c p ar ki n g l ot l o c at e d n e ar t h e c e nt er of t h e d e v el o p m e nt. C o m bi n e d, 
t h er e will b e a p pr o xi m at el y 3 5 0 c o m m o n p ar ki n g s p a c e s a v ail a bl e f or r e si d e nt s, 
e m pl o y e e s, a n d c u st o m er s of all pr o p erti e s wit hi n t h e d e v el o p m e nt t o utili z e. I n 
a d diti o n, it i s a nti ci p at e d t h at a n u m b er of u s e s wit hi n t h e d e v el o p m e nt will b e a bl e t o 
s h ar e p ar ki n g d u e t o o v erl a p pi n g h o ur s of o p er ati o n a n d d e m a n d. 



• Off- str e et p ar ki n g f or u s e s d e v el o p e d wit h t h e Ri v erfr o nt at D o s Ri o s s h all b e 
mi ni mi z e d a s  m u c h a s f e a si bl e. 

• Mi x e d U s e Ar e a s 3 a n d 4: N o P ar ki n g R e q uir e m e nt 

• All ot h er U s e s:  Pr o vi d e 1 off- str e et p ar ki n g s p a c e p er r e si d e nti al u nit a n d pr o vi d e 2 5 
p er c e nt of off- str e et p ar ki n g f or all ot h er u s e s a s r e q uir e d b y G J M C S e cti o n 
2 1. 0 6. 0 5 0( c). A n alt er n at e p ar ki n g pl a n u n d er 2 1. 0 6. 0 5 0( e)( e) m a y b e pr o vi d e d. 

• Off- str e et p ar ki n g f or m ultif a mil y or mi x e d u s e d e v el o p m e nt s h all n ot b e l o c at e d i n t h e 
fr o nt y ar d s et b a c k. P ar ki n g s h all b e i n t h e r e ar or si d e y ar d s or t h at ar e a w hi c h i s l e s s 
vi si bl e fr o m p u bli c str e et ri g ht s- of- w a y or t h e Ri v erfr o nt Tr ail. 

• D e v el o p p e d e stri a n li n k s b et w e e n t h e o n- str e et si d e w al k a n d b uil di n g e ntr a n c e s a n d 
b et w e e n p ar ki n g ar e a s a n d r e ar or si d e e ntr a n c e s or p u bli c a c c e s s p oi nt s. 

S e cti o n 2 1. 0 6. 0 5 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 all o w s f or c o n si d er ati o n of 
a n alt er n ati v e p ar ki n g pl a n. B a s e d o n t h e mi x of u s e s c o nt e m pl at e d wit h t h e Ri v erfr o nt 
at D o s Ri o s d e v el o p m e nt a n d t h e p u bli c p ar ki n g pr o vi d e d o n- str e et a n d i n p u bli c 
p ar ki n g l ot s, t h e Dir e ct or fi n d s t h at t h e p ar ki n g st a n d ar d s a s pr o p o s e d i n t h e O D P m e et 
t h e r e q uir e m e nt s of a n alt er n ati v e p ar ki n g pl a n. 

( 6) Str e et D e v el o p m e nt St a n d ar d s. Str e et s, all e y s a n d e a s e m e nt s s h all b e d e si g n e d 
a n d c o n str u ct e d i n a c c or d a n c e wit h T E D S ( G J M C Titl e 2 9) a n d a p pli c a bl e p orti o n s of 
G J M C 2 1. 0 6. 0 6 0. 
Str e et s, all e y s a n d e a s e m e nt s will m e et C o d e r e q uir e m e nt s. 
d) T h e a p pli c a bl e c orri d or g ui d eli n e s a n d ot h er o v erl a y di stri ct s ( S e cti o n 
2 1. 0 2. 1 5 0( b)( 2)(i v). 

T h er e ar e n o c orri d or g ui d eli n e s or o v erl a y di stri ct t h at ar e a p pli c a bl e f or t hi s 
d e v el o p m e nt. 

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

E xi sti n g p u bli c a n d c o m m u nit y f a ciliti e s a n d s er vi c e s ar e a v ail a bl e t o t h e pr o p ert y a n d 
ar e s uffi ci e nt t o s er v e t h e pr o p o s e d mi x e d u s e d e v el o p m e nt. Cit y W at er i s a v ail a bl e t o 
t h e pr o p ert y a n d will b e e xt e n d e d i nt o t h e sit e, a s i s s a nit ar y s e w er. T h e pr o p ert y c a n 
al s o b e s er v e d b y X c el E n er g y el e ctri c a n d n at ur al g a s. T h e pr o p ert y i s i n cl o s e 
pr o xi mit y t o t h e D o w nt o w n ar e a, w hi c h pr o vi d e s a n u m b er of c o m m er ci al s er vi c e s. 
E xi sti n g o v er h e a d p o w erli n e s t hr o u g h t h e pr o p ert y ar e pr o p o s e d t o b e r el o c at e d t o a 
c e nt er m e di a n i n H al e A v e n u e wit h si g nifi c a nt cl e ar s p a c e t o d e v el o p m e nt o n t h e n ort h 
a n d s o ut h si d e of H al e A v e n u e. 



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

T h e pr o p o s e d pr oj e ct will h a v e t w o a c c e s s p oi nt s o nt o Ri v er si d e P ar k w a y, o n e at t h e 
e xi sti n g H al e A v e n u e a n d o n e a p pr o xi m at el y 1, 0 0 0 f e et t o t h e s o ut h o n D o s Ri o s Dri v e. 
I n a d diti o n, t h er e will b e t w o a c c e s s p oi nt s o nt o H al e A v e n u e at L a wr e n c e A v e n u e a n d 
R o c k a w a y A v e n u e. 

g) A p pr o pri at e s cr e e ni n g a n d b uff eri n g of a dj a c e nt pr o p ert y a n d u s e s s h all b e pr o vi d e d 
( S e cti o n 2 1. 0 2. 1 5 0( b)( 2)( vii). 

N o l a n d s c a pi n g/ s cr e e ni n g b uff er i s r e q uir e d b et w e e n a dj a c e nt u s e s wit h t h e e x c e pti o n 
of s cr e e ni n g s er vi c e e ntr a n c e s, l o a di n g ar e a s a n d d u m p st er ar e a s w hi c h s h all b e 
s cr e e n e d fr o m a dj a c e nt r e si d e nti al u s e s a s f oll o w s: 

• S er vi c e e ntr a n c e s, l o a di n g ar e a s a n d d u m p st er ar e a s s h all b e ori e nt e d i n t h e r e ar or 
si d e y ar d o nl y s o a s t o mi ni mi z e t h e i m p a ct o n t h e p u bli c vi e w c orri d or s, ar e a s o p e n f or 
p u bli c e nj o y m e nt a n d ar e a s of r e si d e nti al u s e. 

• W h er e all o w e d a s a c c e s s or y t o a pri m ar y l a n d u s e or str u ct ur e, o ut d o or st or a g e s h all 
b e l o c at e d o n a sit e w h er e l e a st vi si bl e fr o m a p u bli c ri g ht- of- w a y or Ri v erfr o nt Tr ail. 

• If all o w e d, o ut d o or st or a g e ar e a s s h all b e s cr e e n e d i n a c c or d a n c e wit h G J M C S e cti o n 
2 1. 0 4. 0 4 0( h). A c c e pt a bl e s cr e e ni n g c o n si st s of a n y c o m bi n ati o n of f e n c e s, w all s, 
b er m s a n d l a n d s c a pi n g t h at i s a p pr o xi m at el y si x f e et i n h ei g ht a n d pr o vi d e s a 
p er m a n e nt, o p a q u e, y e ar-r o u n d s cr e e ni n g ar o u n d t h e e ntir e p eri m et er of t h e o ut d o or 
st or a g e ar e a. Pl a nt m at eri al s ar e e n c o ur a g e d a s s cr e e ni n g. F e n c e s s h all o nl y b e m a d e 
of m at eri al s r ef er e n c e d i n t h e F e n ci n g s e cti o n b el o w. 

h) A n a p pr o pri at e r a n g e of d e n sit y f or t h e e ntir e pr o p ert y or f or e a c h d e v el o p m e nt 
p o d/ ar e a t o b e d e v el o p e d ( S e cti o n 2 1. 0 2. 1 5 0( b)( 2)( viii). 

T h e O D P pr o p o s e s r e si d e nti al d e n sit y of 1 2 u nit s p er a cr e a s a mi ni m u m a n d n o 
m a xi m u m d e n sit y. 

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

T h er e ar e m a n y m o difi c ati o n s t o t h e mi ni m u m st a n d ar d s fr o m t h e d ef a ult z o n e di stri ct. 
H o w e v er, t h e pr o p o s e d m o difi c ati o n s s u c h a s r e d u c e d s et b a c k s ar e si mil ar t o t h o s e 
all o w e d i n t h e B- 2 D o w nt o w n B u si n e s s z o n e di stri ct, w hi c h i s a ki n t o t h e t y p e a n d 
d e n sit y of d e v el o p m e nt t h at i s pr o p o s e d. All of t h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt i s i nt er n al t o 



t h e pr o p ert y a n d i s n ot dir e ctl y a dj a c e nt t o a n y ot h er pri v at e d e v el o p m e nt. St aff h a s 
t h er ef or e f o u n d t h e st a n d ar d s a s pr o p o s e d ar e a p pr o pri at e f or t h e d e v el o p m e nt. 

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

T h e i nfr a str u ct ur e f or Ri v erfr o nt at D o s Ri o s Pl a n n e d D e v el o p m e nt s h all b e c o n str u ct e d 
o v er a p eri o d of ti m e e xt e n di n g n o m or e t h a n t h e m a xi m u m of 1 0 y e ar s a s pr o vi d e d i n 
G J M C S e cti o n 2 1. 0 2. 0 8 0( n). I n di vi d u al l ot s will al s o b e pl att e d wit hi n t hi s p eri o d of 
ti m e. St aff f e el s t hi s i s p h a si n g i s c o n si st e nt wit h t h e C o d e a n a p pr o pri at e f or t hi s si z e 
of d e v el o p m e nt. 

S T A F F R E C O M M E N D A TI O N A N D FI N DI N G S O F F A C T 
Aft er r e vi e wi n g t h e r e q u e st f or R e z o n e t o Pl a n n e d D e v el o p m e nt a n d a n O utli n e 
D e v el o p m e nt Pl a n ( O D P) f or T h e Ri v erfr o nt at D o s Ri o s ( P L D- 2 0 1 9- 1 1 5), 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 Pl a n n e d D e v el o p m e nt i s i n a c c or d a n c e wit h all crit eri a i n S e cti o n 2 1. 0 2. 1 5 0 ( b) 
( 2) of t h e Gr a n d J u n cti o n Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e. 

2. P ur s u a nt t o S e cti o n 2 1. 0 5. 0 1 0 a n d 2 1. 0 2. 1 5 0( a), t h e Pl a n n e d D e v el o p m e nt h a s 
b e e n f o u n d t o h a v e l o n g t er m c o m m u nit y b e n efit s i n cl u di n g: 
a. M or e eff e cti v e i nfr a str u ct ur e; 
b. R e d u c e d tr affi c d e m a n d s; 
c. A gr e at er q u alit y a n d q u a ntit y of p u bli c a n d/ or pri v at e o p e n s p a c e; 
d. Ot h er r e cr e ati o n al a m e niti e s; 
e. Pr ot e cti o n a n d/ or pr e s er v ati o n of n at ur al r e s o ur c e s, h a bit at ar e a s a n d n at ur al 
f e at ur e s; a n d/ or P u bli c art. 

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

4. P ur s u a nt t o 2 1. 0 5. 0 4 0(f) D e v el o p m e nt St a n d ar d s e x c e pti o n s t o s et b a c k s; b uil di n g s 
c a n b e s af el y d e si g n e d t o b e c o m p ati bl e wit h l e s s er s et b a c k s. 

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

T h er ef or e, 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 f or a Pl a n n e d D e v el o p m e nt z o n e 
di stri ct a n d O utli n e D e v el o p m e nt Pl a n ( O D P) f or Ri v erfr o nt at D o s Ri o s. 
 



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

M a d a m C h air m a n, o n t h e  R e z o n e t o Pl a n n e d D e v el o p m e nt ( P D) wit h a B P ( B u si n e s s 
P ar k) d ef a ult z o n e di stri ct a n d a n O utli n e D e v el o p m e nt Pl a n f or a mi x e d u s e 
d e v el o p m e nt, fil e n u m b er P L D- 2 0 1 9- 1 1 5, I m o v e t h at t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n 
f or w ar d a r e c o m m e n d ati o n of a p pr o v al t o Cit y 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.
 

Att a c h m e nt s
 

1. U s e Z o n e M atri x
2. D o s Ri o s Sit e M a p s
3. D o s Ri o s P D Or di n a n c e
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B u si n e s s R e si d e n c e A A A

M ultif a mil y A

Si n gl e F a mil y Att a c h e d  * A

H o m e O c c u p ati o n A A A

S m all Gr o u p Li vi n g F a cilit y A

L ar g e Gr o u p Li vi n g F a cilit y A

U nli mit e d Gr o u p Li vi n g F a cilit y A  

R o o mi n g/ B o ar di n g H o u s e A

C oll e g e s a n d U ni v er siti e s A A

V o c ati o n al, T e c h ni c al a n d Tr a d e S c h o ol s A A

C o m m u nit y A cti vit y B uil di n g A A A A

All Ot h er C o m m u nit y S er vi c e
A A A A

M u s e u m s, Art G all eri e s,  O p er a H o u s e s, 
Li br ari e s

A  A   

G e n er al D a y C ar e A A

M e di c al a n d D e nt al Cli ni c s A A

C o u n s eli n g C e nt er s ( N o nr e si d e nt) A A

All Ot h er H o s pit al/ Cli ni c C A

P h y si c al a n d M e nt al R e h a bilit ati o n 
( R e si d e nt)

  C

P ar k s, L a k e s, R e s er v oir s, Ot h er  O p e n 
S p a c e A A A A

R eli gi o u s A s s e m bl y A A A

B o ar di n g S c h o ol s A

El e m e nt ar y S c h o ol s A

S e c o n d ar y S c h o ol s A

Utilit y S er vi c e F a ciliti e s ( U n d er gr o u n d) A A A A
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All Ot h er Utilit y, B a si c A A A A

Tr a n s mi s si o n Li n e s ( A b o v e Gr o u n d) A A A A

Tr a n s mi s si o n Li n e s ( U n d er gr o u n d)
A A A A

All Ot h er Utilit y Tr e at m e nt, Pr o d u cti o n or 
S er vi c e F a cilit y

C C C C

E nt ert ai n m e nt E v e nt, M aj or

I n d o or F a ciliti e s A C

O ut d o or F a ciliti e s C C C C

H ot el s a n d M ot el s A A A

S h ort- T er m R e nt al s A A A

G e n er al Offi c e s A A

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

C a m p gr o u n d s a n d C a m p s ( n o n pri miti v e) A A

R e s ort C a bi n s a n d L o d g e s A A

A m u s e m e nt P ar k, Mi ni at ur e  G olf A

C a m p gr o u n d s, Pri miti v e A

S wi m mi n g P o ol s, C o m m u nit y A

All Ot h er O ut d o or R e cr e ati o n A A

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

H e alt h Cl u b A A A

M o vi e T h e at er, S k ati n g  Ri n k, Ar c a d e A

All Ot h er I n d o or R e cr e ati o n   A

Al c o h ol S al e s, R et ail   A

B ar/ Ni g ht cl u b  A A A

A ni m al C ar e/ B o ar di n g/ S al e s, I n d o or
A A

A ni m al C ar e/ B o ar di n g/ S al e s, O ut d o or A

F o o d S er vi c e, R e st a ur a nt  (I n cl u di n g Al c o h ol 
S al e s)

A A A
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F ar m er s’ M ar k et A A A

G e n er al R et ail S al e s,  I n d o or O p er ati o n s, 
Di s pl a y a n d St or a g e

A A A

Pr o d u c e St a n d s
A A A

P er s o n al S er vi c e s A A

All Ot h er R et ail S al e s a n d S er vi c e s A A A

M a n uf a ct uri n g I n d o or O p er ati o n s  a n d 
St or a g e

A s s e m bl y A

F o o d Pr o d u ct s A

M a n uf a ct uri n g/ Pr o c e s si n g A

M a n uf a ct uri n g I n d o or O p er ati o n s  a n d 
O ut d o or St or a g e

A s s e m bl y A

F o o d Pr o d u ct s A

M a n uf a ct uri n g/ Pr o c e s si n g A

T el e c o m m u ni c ati o n s F a ciliti e s

F a ciliti e s o n Wir el e s s M a st er Pl a n  Pri orit y 
Sit e i n A c c or d a n c e wit h Wir el e s s M a st er 
Pl a n Sit e- S p e cifi c R e q uir e m e nt s A A A A

T e m p or ar y P W S F ( e. g. C O W) A A A A

C o- L o c ati o n A A A A

T o w er R e pl a c e m e nt A A A A

D u al P ur p o s e F a cilit y A A A A

D A S a n d S m all C ell F a ciliti e s A A A A

B a s e St ati o n wit h  C o n c e al e d Att a c h e d 
A nt e n n a s A A A A

B a s e St ati o n wit h  N o n- C o n c e al e d Att a c h e d 
A nt e n n a s C C C C

T o w er, C o n c e al e d C C C C
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B u s/ C o m m ut er St o p s A A A A

* Si n gl e  F a mil y  Att a c h e d . A o n e-f a mil y d w elli n g att a c h e d  t o o n e or m or e ot h er o n e-f a mil y d w elli n g b y 
c o m m o n w all s a n d l o c at e d e ntir el y o n it s o w n l ot.
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F ut ur e L a n d Us e D esi g n ati o ns

SI T E
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H al e A v e n u e

R esi d e nti al M e di u m

B usi n ess P ar k

Mi x e d Us e

P ar k

I n d ustri al

C o m m er ci al/I n d ustri al

C o m m er ci al



Z o ni n g

SI T E

B P

R- 8

I- O

I- 2

C S R

I- 1



Fl o o d pl ai n D esi g n ati o n

SI T E

Fl o o d w a y
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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  _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

A N  O R DI N A N C E A P P R O VI N G  A R E Z O N E  T O  P L A N N E D D E V E L O P M E N T ( P D)
A N D A N  O U T LI N E  D E V E L O P M E N T  P L A N  ( O D P ) F O R  

T H E RI V E R F R O N T A T D O S RI O S

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

R e cit al s :

T h e  r e q u e st e d Pl a n n e d  D e v el o p m e nt  ( P D) z o ni n g  a n d  O utli n e  D e v el o p m e nt  Pl a n  
( O D P) will e st a bli s h  t h e u s e s,  st a n d ar d s  a n d  g e n er al  c o nfi g ur ati o n  of  t h e pr o p o s e d 
Ri v erfr o nt at D o s Ri o s mi x e d u s e d e v el o p m e nt o n a p pr o xi m at el y 5 8. 8 a cr e s l o c at e d o n 
t h e n ort h e a st b a n k of t h e C ol or a d o Ri v er b et w e e n Hi g h w a y 5 0 a n d H al e A v e n u e. T h e  
r e q u e st f or t h e r e z o n e a n d  O D P  h a v e  b e e n  s u b mitt e d i n a c c or d a n c e  wit h  t h e 
Z o ni n g  a n d  D e v el o p m e nt C o d e  ( C o d e).

T hi s  Pl a n n e d  D e v el o p m e nt  z o ni n g  or di n a n c e  will  e st a bli s h  t h e st a n d ar d s,  d ef a ult 
z o ni n g  of B u si n e s s P ar k ( B P),  l a n d u s e s a n d d e si g n st a n d ar d s a n d g ui d eli n e s  f or t h e 
O D P  f or t h e Ri v erfr o nt at D o s Ri o s.

I n p u bli c  h e ari n g s,  t h e Pl a n ni n g  C o m mi s si o n  a n d  Cit y  C o u n cil  r e vi e w e d t h e r e q u e st 
f or t h e pr o p o s e d O D P  a n d  d et er mi n e d  t h at t h e O D P s ati sfi e d  t h e crit eri a  of  t h e 
C o d e  a n d  i s c o n si st e nt  wit h  t h e p ur p o s e  a n d  i nt e nt of  t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n .  
F urt h er m or e , it w a s  d et er mi n e d  t h at t h e pr o p o s e d O D P h a s  a c hi e v e d  "l o n g-t er m 
c o m m u nit y  b e n efit s"  b y  eff e cti v e  i nfr a str u ct ur e d e si g n ; pr o vi di n g f or o n g oi n g a n d 
e n h a n c e d r e cr e ati o n al o p p ort u niti e s; pr ot e cti o n  a n d/ or  pr e s er v ati o n  of  n at ur al  
r e s o ur c e s, h a bit at  ar e a s  a n d  n at ur al  f e at ur e s; a n d  i n n o v ati v e d e si g n.

N O W , T H E R E F O R E , B E  I T O R D AI N E D  B Y  T H E  CI T Y  C O U N CI L  O F  T H E  CI T Y  O F 
G R A N D  J U N C TI O N  T H A T  T H E  A R E A  D E S C RI B E D  B E L O W  I S Z O N E D  T O  
P L A N N E D D E V E L O P M E N T  WI T H  T H E  F O L L O WI N G  D E F A U L T  Z O N E  A N D  
S T A N D A R D S:

A.  T hi s  Or di n a n c e  a p pli e s  t o t h e f oll o wi n g d e s cri b e d  pr o p erti e s a n d d e pi ct e d i n 
E x hi bit A :

A L L of L ot s 3, 4, 5, 6, 7 a n d t h at p orti o n of L ot 9 l yi n g E a st of t h e E a st e d g e of w at er f or 
t h e C ol or a d o Ri v er, J ar vi s S u b di vi si o n Fili n g O n e, a s s a m e i s r e c or d e d wit h R e c e pti o n 
N u m b er 2 7 9 0 9 3 8, T O G E T H E R WI T H, L ot s 1 2 a n d 1 3 of J ar vi s S u b di vi si o n Fili n g T hr e e, 
a s s a m e i s r e c or d e d wit h R e c e pti o n N u m b er 2 8 3 4 5 5 5, all i n t h e P u bli c R e c or d s of M e s a 
C o u nt y, C ol or a d o, i n cl u di n g all p u bli c ri g ht s of w a y wit hi n s ai d J ar vi s S u b di vi si o n s 
Fili n g s O n e a n d T hr e e.
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C O N T AI NI N G 5 8. 8 A cr e s, m or e or l e s s,  a s d e s cri b e d.

B.  T h e Ri v erfr o nt at  D o s Ri o s O utli n e  D e v el o p m e nt  Pl a n  ( E x hi bit B) i s a p pr o v e d wit h  
t h e Fi n di n g s  of  F a ct a n d C o n cl u si o n s  li st e d i n t h e St aff R e p ort,  i n cl u di n g att a c h m e nt s  
a n d e x hi bit s.

C.  P h a si n g of t h e  Ri v erfr o nt at D o s Ri o s Pl a n n e d D e v el o p m e nt s h all b e p er t h e v ali dit y 
st a n d ar d s of G J M C S e cti o n 2 1. 0 2. 0 8 0( n).

D.  If  t h e Pl a n n e d  D e v el o p m e nt  a p pr o v al  e x pir e s  or  b e c o m e s  i n v ali d f or a n y r e a s o n, t h e 
pr o p erti e s  s h all  b e  f ull y s u bj e ct  t o t h e d ef a ult  st a n d ar d s  of  t h e B P Z o ni n g  Di stri ct.

E.  T h e  d ef a ult  z o n e  s h all  b e  B P wit h t h e f oll o wi n g d e vi ati o n s  t o t h e di m e n si o n al  
st a n d ar d s.  A d diti o n s/r e vi si o n s n ot e d i n r e d t y p e.  

Pri m ar y U s e s

E m pl o y m e nt, Li g ht M a n uf a ct uri n g,  M ultif a mil y, R et ail , C o m m er ci al S er vi c e s

L ot  

Ar e a ( mi n. a cr e s) 1   N o Mi ni m u m e x c e pt  . 5 i n LI/ C

Wi dt h ( mi n. ft.) 1 0 0   2 5

Fr o nt a g e ( mi n. ft.) n/ a

 

S et b a c k Pri n ci p al  A c c e s s or y

Fr o nt ( mi n. ft.) 1 5   0- 1 0*  2 5   1 0

Si d e ( mi n. ft.) 0    1 5   3

Si d e a b utti n g r e si d e nti al  ( mi n. ft.) 1 0  5

R e ar ( mi n. ft.) 1 0   0  2 5   5

 

B ul k    

L ot C o v er a g e ( m a x.) n/ a

H ei g ht ( m a x. ft.) 6 5 

e x c e pt 4 0 f e et i n Mi x e d U s e Ar e a  4

D e n sit y ( mi n.) 8   1 2  u nit s/ a cr e

D e n sit y ( m a x.) 2 4 u nit s/ a cr e   N o M a x

B uil di n g Si z e ( m a x.  sf) n/ a

* R ef er t o t h e Ar c hit e ct ur al st a n d ar d s 
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F.  T h e all o w e d l a n d  u s e s s h all b e a s si g n e d b y ar e a s a s d e pi ct e d o n t h e O utli n e 
D e v el o p m e nt Pl a n ( O D P) a n d s u m m ari z e d i n t h e t a bl e b el o w. U s e s will b e a s d efi n e d 
a n d s h all b e c o n si st e nt wit h G J M C C o d e s a n d St a n d ar d s a s a m e n d e d.  A = All o w e d; C 
= C o n diti o n al U s e; Bl a n k = N ot All o w e d
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B u si n e s s R e si d e n c e A A A

M ultif a mil y A

Si n gl e F a mil y Att a c h e d  * A

H o m e O c c u p ati o n A A A

S m all Gr o u p Li vi n g F a cilit y A

L ar g e Gr o u p Li vi n g F a cilit y A

U nli mit e d Gr o u p Li vi n g F a cilit y A  

R o o mi n g/ B o ar di n g H o u s e A

C oll e g e s a n d U ni v er siti e s A A

V o c ati o n al, T e c h ni c al a n d Tr a d e S c h o ol s A A

C o m m u nit y A cti vit y B uil di n g A A A A

All Ot h er C o m m u nit y S er vi c e
A A A A

M u s e u m s, Art G all eri e s,  O p er a H o u s e s, 
Li br ari e s

A  A   

G e n er al D a y C ar e A A

M e di c al a n d D e nt al Cli ni c s A A

C o u n s eli n g C e nt er s ( N o nr e si d e nt) A A

All Ot h er H o s pit al/ Cli ni c C A

P h y si c al a n d M e nt al R e h a bilit ati o n 
( R e si d e nt)

  C

P ar k s, L a k e s, R e s er v oir s, Ot h er  O p e n 
S p a c e A A A A

R eli gi o u s A s s e m bl y A A A

B o ar di n g S c h o ol s A
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El e m e nt ar y S c h o ol s A

S e c o n d ar y S c h o ol s A

Utilit y S er vi c e F a ciliti e s ( U n d er gr o u n d) A A A A

All Ot h er Utilit y, B a si c A A A A

Tr a n s mi s si o n Li n e s ( A b o v e Gr o u n d) A A A A

Tr a n s mi s si o n Li n e s ( U n d er gr o u n d)
A A A A

All Ot h er Utilit y Tr e at m e nt, Pr o d u cti o n or 
S er vi c e F a cilit y

C C C C

E nt ert ai n m e nt E v e nt, M aj or

I n d o or F a ciliti e s A C

O ut d o or F a ciliti e s C C C C

H ot el s a n d M ot el s A A A

S h ort- T er m R e nt al s A A A

G e n er al Offi c e s A A

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

C a m p gr o u n d s a n d C a m p s ( n o n pri miti v e) A A

R e s ort C a bi n s a n d L o d g e s A A

A m u s e m e nt P ar k, Mi ni at ur e  G olf A

C a m p gr o u n d s, Pri miti v e A

S wi m mi n g P o ol s, C o m m u nit y A

All Ot h er O ut d o or R e cr e ati o n A A

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

H e alt h Cl u b A A A

M o vi e T h e at er, S k ati n g  Ri n k, Ar c a d e A

All Ot h er I n d o or R e cr e ati o n   A

Al c o h ol S al e s, R et ail   A

B ar/ Ni g ht cl u b  A A A
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A ni m al C ar e/ B o ar di n g/ S al e s, I n d o or
A A

A ni m al C ar e/ B o ar di n g/ S al e s, O ut d o or A

F o o d S er vi c e, R e st a ur a nt  (I n cl u di n g Al c o h ol 
S al e s)

A A A

F ar m er s’ M ar k et A A A

G e n er al R et ail S al e s,  I n d o or O p er ati o n s, 
Di s pl a y a n d St or a g e

A A A

Pr o d u c e St a n d s
A A A

P er s o n al S er vi c e s A A

All Ot h er R et ail S al e s a n d S er vi c e s A A A

M a n uf a ct uri n g I n d o or O p er ati o n s  a n d 
St or a g e

A s s e m bl y A

F o o d Pr o d u ct s A

M a n uf a ct uri n g/ Pr o c e s si n g A

M a n uf a ct uri n g I n d o or O p er ati o n s  a n d 
O ut d o or St or a g e

A s s e m bl y A

F o o d Pr o d u ct s A

M a n uf a ct uri n g/ Pr o c e s si n g A

T el e c o m m u ni c ati o n s F a ciliti e s

F a ciliti e s o n Wir el e s s M a st er Pl a n  Pri orit y 
Sit e i n A c c or d a n c e wit h Wir el e s s M a st er 
Pl a n Sit e- S p e cifi c R e q uir e m e nt s A A A A

T e m p or ar y P W S F ( e. g. C O W) A A A A

C o- L o c ati o n A A A A

T o w er R e pl a c e m e nt A A A A

D u al P ur p o s e F a cilit y A A A A

D A S a n d S m all C ell F a ciliti e s A A A A

B a s e St ati o n wit h  C o n c e al e d Att a c h e d A A A A
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A nt e n n a s

B a s e St ati o n wit h  N o n- C o n c e al e d Att a c h e d 
A nt e n n a s C C C C

T o w er, C o n c e al e d C C C C

B u s/ C o m m ut er St o p s A A A A

* Si n gl e  F a mil y  Att a c h e d . A o n e-f a mil y d w elli n g att a c h e d  t o o n e or m or e ot h er o n e-f a mil y d w elli n g b y 

c o m m o n w all s a n d l o c at e d e ntir el y o n it s o w n l ot.

G.  D E SI G N G UI D E LI N E S A N D  S T A N D A R D S F O R T H E D O S RI O S P L A N N E D 
D E V E L O P M E N T

1.  SI T E D E V E L O P M E N T 

A.  A c c e s s
I n or d er t o m a xi mi z e t h e o n- str e et p ar ki n g a v ail a bl e f or r e si d e nt s, e m pl o y e e s a n d 
c u st o m er s of all pr o p erti e s wit hi n t h e d e v el o p m e nt, sit e a c c e s s t o t h e p u bli c str e et s s h all 
b e mi ni mi z e d a n d s h ar e d t o t h e gr e at e st e xt e nt f e a si bl e.

B.  P ar ki n g
Str e et s wit hi n Ri v erfr o nt  at D o s Ri o s s h all b e c o n str u ct e d a n d a c c e s s c o ntr oll e d s o a s t o 
all o w a n d e n c o ur a g e o n- str e et p ar ki n g o n b ot h si d e s of t h e str e et.  T h er e will al s o b e a 
c o m m o n p u bli c p ar ki n g l ot l o c at e d n e ar t h e c e nt er of t h e d e v el o p m e nt.  C o m bi n e d, 
t h er e will b e a p pr o xi m at el y 3 5 0 c o m m o n p ar ki n g s p a c e s a v ail a bl e f or r e si d e nt s, 
e m pl o y e e s, a n d c u st o m er s of all pr o p erti e s wit hi n t h e d e v el o p m e nt t o utili z e.  I n 
a d diti o n, it i s a nti ci p at e d t h at a n u m b er of u s e s wit hi n t h e d e v el o p m e nt will b e a bl e t o 
s h ar e p ar ki n g d u e t o o v erl a p pi n g h o ur s of o p er ati o n a n d d e m a n d.  

1.  Off- str e et p ar ki n g f or  u s e s d e v el o p e d wit h t h e Ri v erfr o nt at D o s Ri o s s h all b e 
mi ni mi z e d a s m u c h a s f e a si bl e.   

Mi x e d U s e Ar e a s 3 a n d 4:   N o P ar ki n g R e q uir e m e nt

All Ot h er Ar e a s:  Pr o vi d e 1 off- str e et p ar ki n g s p a c e p er r e si d e nti al u nit a n d 
pr o vi d e 2 5 p er c e nt of off- str e et p ar ki n g  a s r e q uir e d b y G J M C S e cti o n 
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2 1. 0 6. 0 5 0( c) f or all ot h er u s e s. A n  alt er n ati v e p ar ki n g pl a n m a y b e pr o vi d e d 
u n d er 2 1. 0 6. 0 5 0( e)( e).

2.   Off- str e et p ar ki n g f or m ultif a mil y or mi x e d u s e d e v el o p m e nt s h all n ot b e l o c at e d i n 
t h e fr o nt y ar d s et b a c k. P ar ki n g s h all b e i n t h e r e ar or si d e y ar d s or t h at ar e a w hi c h i s 
l e s s vi si bl e fr o m p u bli c str e et ri g ht s- of- w a y or t h e Ri v erfr o nt Tr ail. 

3.    D e v el o p p e d e stri a n  li n k s b et w e e n t h e o n- str e et si d e w al k a n d b uil di n g e ntr a n c e s 
a n d b et w e e n p ar ki n g ar e a s a n d r e ar or si d e e ntr a n c e s or p u bli c a c c e s s p oi nt s.

C.  L a n d s c a pi n g
T h e i nt e nt of l a n d s c a pi n g  wit hi n t h e Ri v erfr o nt at D o s Ri o s i s t o cr e at e o v er all vi s u al 
c o nti n uit y t hr o u g h o ut t h at i s s e n siti v e t o, a n d bl e n d s wit h, t h e vi s u al c h ar a ct er of 
a dj a c e nt ar e a s.  L a n d s c a pi n g will e n h a n c e t h e a e st h eti c s of t h e o v er all sit e, p arti c ul arl y 
a s it i s vi e w e d fr o m t h e p eri m et er p u bli c str e et s ( H al e A v e n u e a n d Ri v er si d e P ar k w a y) 
a n d fr o m t h e Ri v erfr o nt Tr ail.  

1 .  Str e et Fr o nt a g e L a n d s c a pi n g.  Wit hi n all l a n d u s e ar e a s, t h e o w n er s h all pr o vi d e 
a n d m ai nt ai n a mi ni m u m 1 0-f o ot wi d e str e et fr o nt a g e l a n d s c a p e ar e a a dj a c e nt t o t h e 
p u bli c ri g ht- of- w a y e x c e pt n o str e et fr o nt a g e l a n d s c a pi n g i s r e q uir e d w h e n t h e 
s et b a c k f or a b uil di n g i s 1 0 f e et or l e s s.  

2.  P ar ki n g L ot L a n d s c a pi n g.  P eri m et er a n d i nt eri or l a n d s c a pi n g of p ar ki n g l ot s i s 
r e q uir e d p er G J M C S e cti o n 2 1. 0 6. 0 4 0( c).

3.  All ot h er ar e a s o n a n y sit e n ot u s e d f or b uil di n g, st or a g e, p ar ki n g, w al k s, a c c e s s 
r o a d s, l o a di n g ar e a s a n d ot h er o ut d o or h ar d s c a p e ar e a s, i n cl u di n g a dj a c e nt 
u n d e v el o p e d ri g ht- of- w a y s h all b e s uit a bl y gr a d e d a n d dr ai n e d, a n d pl a nt e d a n d 
m ai nt ai n e d wit h m ul c h, gr o u n d c o v er, fl o w er s, tr e e s a n d/ or s hr u b s.

4.  L a n d s c a pi n g/ S cr e e ni n g B uff er. N o l a n d s c a pi n g/ s cr e e ni n g b uff er i s r e q uir e d 
b et w e e n a dj a c e nt u s e s wit h t h e e x c e pti o n of s cr e e ni n g s er vi c e e ntr a n c e s, l o a di n g 
ar e a s a n d d u m p st er ar e a s w hi c h s h all b e s cr e e n e d fr o m a dj a c e nt r e si d e nti al u s e s.

5.  Pl a nt M at eri al a n d D e si g n.  X eri c l a n d s c a pi n g pri n ci pl e s will b e i m pl e m e nt e d.  
V e g et ati o n m u st b e s uit a bl e f or t h e cli m at e a n d s oil s of t h e Gr a n d V all e y.  T h e 
Dir e ct or m a y all o w t h e u s e of a n y pl a nt if s uffi ci e nt i nf or m ati o n i s pr o vi d e d t o s h o w 
s uit a bilit y.  N o xi o u s w e e d s ar e n ot all o w e d.  Si z e of pl a nt s at pl a nti n g s h all m e et 
r e q uir e m e nt s of G J M C S e cti o n 2 1. 0 6. 0 4 0( b)( 5).

D.  S er vi c e E ntr a n c e s, L o a di n g a n d D u m p st er Ar e a s
1.  S er vi c e e ntr a n c e s, l o a di n g ar e a s a n d d u m p st er ar e a s s h all b e ori e nt e d i n t h e r e ar or 
si d e y ar d o nl y s o a s t o mi ni mi z e t h e i m p a ct o n t h e p u bli c vi e w c orri d or s, ar e a s o p e n f or 
p u bli c e nj o y m e nt a n d ar e a s of r e si d e nti al u s e.

2.  O p er ati o n of l o a di n g ar e a s s h all n ot i nt erf er e wit h tr affi c cir c ul ati o n s u c h a s dri v e 
ai sl e s, p e d e stri a n ar e a s a n d p u bli c str e et s u nl e s s o ut si d e of r e g ul ar b u si n e s s h o ur s.
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3.  S h ar e d l o a di n g ar e a s ar e e n c o ur a g e d a m o n g t e n a nt s of a b uil di n g or wit h 
n ei g h b ori n g b uil di n g s.

E.  O ut d o or St or a g e a n d Di s pl a y
1.   W h er e all o w e d a s a c c e s s or y t o  a pri m ar y l a n d u s e or str u ct ur e, o ut d o or st or a g e s h all 
b e l o c at e d o n a sit e w h er e l e a st vi si bl e fr o m a p u bli c ri g ht- of- w a y or Ri v erfr o nt Tr ail.   

2.  If all o w e d, o ut d o or  st or a g e ar e a s s h all b e s cr e e n e d i n a c c or d a n c e wit h G J M C 
S e cti o n 2 1. 0 4. 0 4 0( h). A c c e pt a bl e s cr e e ni n g c o n si st s of a n y c o m bi n ati o n of f e n c e s, 
w all s, b er m s a n d l a n d s c a pi n g t h at i s a p pr o xi m at el y si x f e et i n h ei g ht a n d pr o vi d e s a 
p er m a n e nt, o p a q u e, y e ar-r o u n d s cr e e ni n g ar o u n d t h e e ntir e p eri m et er of t h e o ut d o or 
st or a g e ar e a. Pl a nt m at eri al s ar e e n c o ur a g e d a s s cr e e ni n g. F e n c e s s h all o nl y b e m a d e 
of m at eri al s r ef er e n c e d i n t h e F e n ci n g s e cti o n b el o w.

3.  Di s pl a y ar e a f or p ort a bl e r et ail m er c h a n di s e (it e m s t h at c a n b e t a k e n i n si d e at t h e 
cl o s e of b u si n e s s) i s all o w e d, pr o vi d e d it m e et s t h e r e q uir e m e nt s of G J M C S e cti o n 
2 1. 0 4. 0 4 0( h)( 3).  

4.  L o c ati o n of p er m a n e nt  o ut d o or di s pl a y ar e a s s h all b e e st a bli s h e d wit h sit e pl a n 
a p pr o v al.  

F.  F e n ci n g
1.  All f e n ci n g s h all b e m a d e of  eit h er w o o d, vi n yl, wr o u g ht ir o n or m a s o nr y w all 
m at eri al s.  N o c h ai n li n k or wir e f e n ci n g of a n y ki n d i s all o w e d wit h t h e f oll o wi n g 
e x c e pti o n s:  a)  All d e v el o p m e nt wit hi n t h e Li g ht I n d u stri al/ C o m m er ci al ar e a s; a n d b) a 
wir e gri d ot h er t h a n c h ai n li n k m a y b e s et wit hi n a w o o d e n or m a s o nr y fr a m e i n all 
ar e a s.  

2.  F e n ci n g o n a n i n di vi d u al sit e  f or p ur p o s e s of e n cl o si n g a sit e i s str o n gl y di s c o ur a g e d 
h o w e v er, it m a y b e all o w e d f or s p e cifi c r e a s o n s s u c h a s p u bli c s af et y, pr ot e cti o n of 
e q ui p m e nt a n d m at eri al s or f or li q u or li c e n s e c o m pli a n c e. F e n ci n g m a y b e u s e d t o 
e n cl o s e a n o ut d o or s p a c e ( e. g. di ni n g/ p ati o) a n d s h all b e n o t all er t h a n 4 2 i n c h e s ( 3. 5 
f e et).  If f e a si bl e, pr o vi d e a n o p e ni n g i n t h e s e e n cl o s ur e s if a dj a c e nt t o t h e Ri v erfr o nt 
Tr ail. 

3.  T h e m a xi m u m h ei g ht of a n y f e n c e i n t h e Li g ht I n d u stri al/ C o m m er ci al ar e a s of t h e 
Ri v erfr o nt at D o s Ri o s i s 8 f e et.  M a xi m u m h ei g ht of all ot h er f e n ci n g i n t h e d e v el o p m e nt 
i s 6 f e et u nl e s s a n o ut d o or s p a c e e n cl o s ur e a s a b o v e.

4.  F e n c e s s h all b e k e pt i n g o o d r e p air a n d c o n diti o n at all ti m e s.  M ai nt e n a n c e of 
f e n ci n g s h all b e t h e r e s p o n si bilit y of t h e pr o p ert y o w n er o n t h e sit e u p o n w hi c h t h e 
f e n ci n g i s l o c at e d.  

G.  Li g hti n g
1.  All n e w l a n d u s e s, str u ct ur e s, b uil di n g a d diti o n s, p ar ki n g ar e a s or ot h er o ut d o or 
ar e a s wit hi n t h e Ri v erfr o nt at D o s Ri o s d e v el o p m e nt s h all m e et t h e f oll o wi n g li g hti n g 
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st a n d ar d s.

a.  N o o ut d o or li g ht s s h all  b e m o u nt e d m or e t h a n 3 5 f e et a b o v e t h e gr o u n d.  Li g hti n g 
l o c at e d n e ar b uil di n g s a n d a dj a c e nt t o si d e w al k s s h all n ot e x c e e d 1 2 f e et i n h ei g ht. 

b.  All o ut d o or li g ht s  s h all u s e f ull c ut off li g ht fi xt ur e s e x c e pt f or p e d e stri a n li g hti n g 
u n d er 3 f e et i n h ei g ht ( e. g. p at h w a y li g hti n g).  

c.  O ut d o or li g hti n g f or mi x e d u s e a n d i n d u stri al ar e a s ar e e n c o ur a g e d t o b e u s e d 
o nl y d uri n g b u si n e s s h o ur s.  Li g ht fi xt ur e s o n ti m er s a n d/ or s e n s or- a cti v at e d li g ht s 
ar e e n c o ur a g e d t o mi ni mi z e o v er all li g hti n g o n a sit e a n d wit hi n t h e d e v el o p m e nt. 

d. Ar c hit e ct ur al li g hti n g s h all  n ot b e u s e d t o dr a w att e nti o n t o or a d v erti s e b uil di n g s 
or pr o p erti e s. Ar c hit e ct ur al li g hti n g m a y b e u s e d t o hi g hli g ht s p e cifi c ar c hit e ct ur al, 
arti sti c or p e d e stri a n f e at ur e s wit h t h e i nt e nt of pr o vi di n g a c c e nt a n d i nt er e st or t o 
h el p i d e ntif y e ntr y w a y s.

2.  A li g hti n g pl a n s h all b e s u b mitt e d f or  all p ar ki n g l ot s t h at c o nt ai n 3 0 s p a c e s or m or e.  

a.  T h e li g hti n g pl a n s h all d et ail  t h e l o c ati o n a n d s p e cifi c ati o n s of all li g hti n g t o b e 
pr o vi d e d o n sit e.  A n I S O f o ot c a n dl e di a gr a m s h all al s o b e pr o vi d e d t o i n di c at e t h e 
l e v el a n d e xt e nt of pr o p o s e d li g hti n g.

b.  W h er e n o nr e si d e nti al u s e s a b ut  r e si d e nti al u s e s, t h e Dir e ct or m a y r e q uir e a 
li g hti n g pl a n f or l ot s t h at c o nt ai n f e w er t h a n 3 0 p ar ki n g s p a c e s.

c. Li g hti n g i nt e n sit y s h all m e et t h e r e q uir e m e nt s of G J M C S e cti o n 2 1. 0 6. 0 8 0.  

H.  Si g n s
1.  Fl u s h w all si g n s, pr oj e cti n g si g n s a n d m o n u m e nt si g n s s h all b e t h e o nl y si g n t y p e s 
all o w e d wit hi n t h e Ri v erfr o nt at D o s Ri o s e x c e pt r o of- m o u nt e d si g n s m a y b e all o w e d 
wit hi n t h e Mi x e d U s e/ O ut d o or R e cr e ati o n ar e a s.

2.  M o n u m e nt si g n s s h all b e l o c at e d n o cl o s er t h a n 2 f e et fr o m t h e fr o nt pr o p ert y li n e. 

3.  T ot al si g n ar e a s h all n ot e x c e e d 2 5 s q u ar e f e et p er str e et fr o nt a g e i n t h e Mi x e d U s e 
Ar e a s 1, 2 a n d 3 all P ar k s a n d R e cr e ati o n ar e a s.  T h e m a xi m u m si z e f or a n y si g n i n 
t h e s e ar e a s i s 2 5 s q u ar e f e et.  A n a d diti o n al si g n of u p t o 2 5 s q u ar e f e et i n si z e m a y b e 
pl a c e d o n t h e Ri v erfr o nt Tr ail si d e of pr o p erti e s wit hi n Mi x e d U s e Ar e a 4. 

4.  T ot al si g n ar e a s h all n ot e x c e e d 1 0 0 s q u ar e f e et p er str e et fr o nt a g e i n t h e Mi x e d U s e 
O ut d o or R e cr e ati o n a n d Li g ht I n d u stri al/ C o m m er ci al ar e a s.  T h e m a xi m u m si z e f or a n y 
si g n i n t h e s e ar e a s i s 5 0 s q u ar e f e et.
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5.  I n all l a n d u s e ar e a s, t h e si g n all o w a n c e f or o n e str e et fr o nt a g e m a y b e tr a n sf err e d t o 
a si d e of a b uil di n g t h at h a s n o str e et fr o nt a g e b ut c a n n ot b e tr a n sf err e d t o a n ot h er 
str e et fr o nt a g e. 

6.  I n all l a n d u s e ar e a s, m o n u m e nt si g n s s h all n ot e x c e e d 8 f e et i n h ei g ht.

7.  Si g n li g hti n g, if  d e sir e d, m u st o nl y ill u mi n at e t h e si g n f a c e a n d s h all n ot pr o d u c e 
gl ar e.  I n di vi d u al l ett er s u s e d i n t h e si g n m a y b e i nt er n all y ill u mi n at e d, b ut f ull b a c klit, 
c a bi n et si g n s ar e n ot all o w e d.  I n t h e Mi x e d U s e ar e a, si g n s ar e e n c o ur a g e d t o o nl y b e 
li g ht e d d uri n g b u si n e s s h o ur s.

8.  Off- pr e mi s e a d v erti si n g si g n s,  di git al si g n s, di git al di s pl a y si g n s, a n d el e ctr o ni c si g n s 
of a n y t y p e ar e n ot p er mitt e d wit hi n Ri v erfr o nt at D o s Ri o s.

9.  All pr o p o s e d si g n a g e s h o ul d b e d e pi ct e d o n t h e sit e pl a n a n d a p pr o v e d c o n c urr e nt 
wit h t h e sit e pl a n.

2.  A R C HI T E C T U R A L S T A N D A R D S 
It i s t h e i nt e nt of t h e f oll o wi n g pr o vi si o n s t h at all str u ct ur e s s h all b e d e si g n e d a n d 
c o n str u ct e d i n a m a n n er t h at pr o vi d e s a n a e st h eti c all y pl e a si n g a p p e ar a n c e a n d b e 
h ar m o ni o u s wit h t h e o v er all Ri v erfr o nt at D o s Ri o s d e v el o p m e nt.  

A.  All b uil di n g s s h all b e d e si g n e d t o i n cl u d e at l e a st f o ur of t h e f oll o wi n g el e m e nt s t o 
cr e at e t h e d e sir e d o v er all c h ar a ct er of t h e d e v el o p m e nt, i n cr e a s e vi s u al i nt er e st a n d cr e at e 
c o nti n uit y of m a s s a n d s c al e.  R ef er t o e x a m pl e s A a n d B b el o w.

1.   V ari ati o n of m at eri al s, t e xt ur e or s urf a c e r eli ef o n e xt eri or f a c a d e s t o br e a k 
u p l ar g e b uil di n g f or m s a n d w all s.  

2.  F a ç a d e arti c ul ati o n/ m o d ul ati o n s u c h a s r e c e s s e d a n d pr oj e cti n g el e m e nt s 
or d efi n e d, s m all er b a y s.

3.  R o ofli n e v ari ati o n, v erti c all y or h ori z o nt all y, t h at a d d s vi s u al i nt er e st s u c h a s 
o v er h a n g/ e a v e s, m ulti pl e pl a n e s, r ai s e d c or ni c e  p ar a p et s  o v er d o or s  or  b a y s  
a n d  p e a k e d  r o of f or m s.  

4.  W all r e c e s s e s or pr oj e cti o n s t h at br e a k u p s c al e a n d m a s si n g.

5.  D efi n e d e ntr y:  f a ç a d e f e at ur e t h at e m p h a si z e s t h e pri m ar y b uil di n g e ntr a n c e 
t hr o u g h pr oj e cti n g or r e c e s s e d f or m s, d et ail, c ol or a n d/ or m at eri al s.

6.  Wi n d o w si z e s a n d s h a p e s w hi c h br e a k u p t h e f a ç a d e a n d pr o vi d e vi s u al 
v ari et y a n d a p e d e stri a n c h ar a ct er.

7.  E xt e n si o n of b uil di n g s p a c e t o o ut d o or p e d e stri a n s p a c e t h at i s i nt e gr at e d 
wit h t h e o v er all b uil di n g d e si g n.
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8.  Ot h er ar c hit e ct ur al d et ail s  t h at pr o vi d e vi s u al i nt er e st s u c h a s:  
 u s e of a c c e nt c ol or s
 a w ni n g s or p orti c o e s
 ot h er v ari ati o n s i n m at eri al s, d et ail s, s urf a c e r eli ef a n d t e xt ur e. 

9.  B uil di n g( s) o n t h e sit e utili z e r e n e w a bl e e n er g y s o ur c e s or p a s si v e s ol ar. 

B.  B uil di n g s al o n g H al e A v e n u e i n Mi x e d U s e Ar e a s 1 a n d 2 s h all b e s et b a c k a 
mi ni m u m of 1 0 f e et fr o m t h e ri g ht- of- w a y.

C.  B uil di n g s a n d str u ct ur e s al o n g t h e Ri v erfr o nt Tr ail ( Mi x e d U s e/ O ut d o or R e cr e ati o n 
a n d Mi x e d U s e Ar e a s 4 a n d 5) s h all b e s et b a c k a mi ni m u m of 1 0 f e et fr o m t h e pr o p ert y 
li n e.

D.  S c al e a n d m a s si n g of b uil di n g s or p orti o n s of b uil di n g s al o n g H al e A v e n u e a n d t h e 
Ri v erfr o nt Tr ail s h all b e of p e d e stri a n s c al e.  B uil di n g s i n t h e s e ar e a s h all st e p d o w n 
s u c h t h at t h e f a ç a d e f a ci n g H al e A v e n u e i s n o t all er t h a n 4 0 f e et a n d n o t all er t h a n 2 5 
f e et if f a ci n g t h e Ri v erfr o nt Tr ail.  Mi ni m u m d e pt h of t h e st e p b a c k s h all b e 1 0 f e et.

E x a m pl e:  B uil di n g s St e p D o w n  

t o P e d e stri a n L e v el

A   V ari e d M at eri al s       

F a ç a d e Arti c ul ati o n 

R o ofli n e V ari ati o n  

B  W all R e c e s s e s/ Pr oj e cti o n s  

D efi n e d E ntr y                 

Wi n d o w V ari ati o n
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E.  E xt eri or  b uil di n g  m at eri al s  s h all  b e  
d ur a bl e,  w ell  m ai nt ai n e d  a n d  of  a  hi g h q u alit y.  
  
F.  C ol or s,  m at eri al s,  fi ni s h e s a n d  b uil di n g  f or m s f or all  b uil di n g s  s h all  b e  c o or di n at e d  
i n a  c o n si st e nt  a n d  h ar m o ni o u s  m a n n er  o n  all vi si bl e el e v ati o n s,  f a c a d e s a n d  si d e s 
of t h e b uil di n g.

G.  All  r o of- m o u nt e d m e c h a ni c al  e q ui p m e nt,  r o of str u ct ur e s,  a n d  t h e li k e s h all  b e 
s h i el d e d or  s cr e e n e d  fr o m vi e w  fr o m t h e p u bli c ri g ht s - of - w a y a n d t h e Ri v e rf r o nt 
T r ail.  M at eri al s  u s e d  f or s hi el di n g  or  s cr e e ni n g  s h all  b e h ar m o ni o u s  wit h  t h e 
m at eri al s  a n d  c ol or s  u s e d  i n r o of.

H.  F or all c o m m er ci al b uil di n g s or b uil di n g s t h at h a v e c o m m er ci al u s e s o n t h e fir st fl o or, 
gl a s s/tr a n s p ar e nt m at eri al s h all b e u s e d at a b uil di n g e ntr a n c e or o n e xt eri or w all s, 
w h er e a p pr o pri at e, t o i n vit e p u bli c i nt er a cti o n o n a p e d e stri a n l e v el a n d pr o vi d e 
e n h a n c e d n at ur al li g hti n g.

I.  B uil di n g s i n t h e Mi x e d U s e ar e a s, s h all pr o vi d e a n e ntr a n c e pr o vi di n g b ot h i n gr e s s 
a n d e gr e s s, o p er a bl e d uri n g n or m al b u si n e s s h o ur s, o n t h e str e et-f a ci n g f a c a d e. 
A d diti o n al e ntr a n c e s off a n ot h er str e et, p e d e stri a n ar e a or i nt er n al p ar ki n g ar e a ar e 
p er mitt e d. 

J.  B uil di n g s i n Mi x e d U s e Ar e a  4 t h at h a v e fr o nt a g e o n b ot h a p u bli c str e et a n d t h e 
Ri v erfr o nt Tr ail, s h all pr o vi d e e ntr a n c e s o n b ot h f a c a d e s.

Intr o d u c e d  f or fir st r e a di n g o n  t hi s _ _ _ d a y  of _ _ _ _ _ , 2 0 1 9  a n d  or d er e d  p u bli s h e d  i n 
p a m p h le t f orm .

P A S S E D  a n d  A D O P T E D  t hi s _ _ _ _ d a y  of  _ _ _ _ _ _ _, 2 0 1 9  a n d  or d er e d  p u bli s h e d  i n 
p a m p hl et f or m .

A T T E S T :
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_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _
Pr e si d e nt of Cit y C o u n cil

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _
Cit y Cl er k
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E X HI BI T A
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E X HI BI T B



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

R e g ul ar S e s si o n
 

It e m # 6.
 

M e eti n g D at e: M ar c h 2 6,  2 0 1 9
 

Pr e s e nt e d B y: A n dr e w Gi n g eri c h, A s s o ci at e Pl a n n er
 

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

S u b mitt e d B y: A n dr e w Gi n g eri c h, 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  S e n er g y B uil d er s L L C t o r e z o n e 5. 1 2 a cr e s fr o m a Cit y P D 
( Pl a n n e d D e v el o p m e nt) z o n e di stri ct  t o a Cit y R- 1 2 ( R e si d e nti al - 1 2 D U/ A cr e) a n d a 
Cit y R- 1 6 ( R e si d e nti al - 1 6 D U/ A cr e) z o n e di stri ct.
 

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

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

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

T h e A p pli c a nt i s s e e ki n g a p pr o v al of a R e z o n e of Br o o k will o w Vill a g e Fili n g III, L ot 1 3 3, 
a 5. 1 2- a cr e pr o p ert y a nti ci p at e d t o d e v el o p a s P h a s e 3 of t h e Br o o k will o w Vill a g e 
Pl a n n e d D e v el o p m e nt, fr o m P D ( Pl a n n e d D e v el o p m e nt) t o R- 1 2 ( R e si d e nti al – 1 2 
D U/ A cr e) s o ut h of pr o p o s e d W ol c ott A v e a n d t o R- 1 6 ( R e si d e nti al – 1 6 D U/ A cr e) n ort h 
of pr o p o s e d W ol c ott A v e. T h e ar e a n ort h of pr o p o s e d W ol c ott A v e i s 2. 7 4 3 +/- a cr e s 
a n d t h e ar e a s o ut h of W ol c ott A v e i s 2. 3 7 7 +/- a cr e s. T h e sit e r e q uir e s a R e z o n e 
b e c a u s e t h e d e v el o p m e nt pl a n f or t h e P D z o ni n g h a s l a p s e d.  P er a n e xt e n si o n t o t h e 
Br o o k will o w Vill a g e P D, a p pr o v e d o n F e br u ar y 1 4, 2 0 1 2, t h e sit e w a s t o b e d e v el o p e d 
a s t h e fi n al p h a s e of t h e P D b y J a n u ar y 3 0, 2 0 1 4. T hi s a p pli c ati o n f or a R e z o n e h a s 
b e e n s u b mitt e d c o n c urr e ntl y wit h a n a p pli c ati o n f or a Pr eli mi n ar y/ Fi n al M aj or 
S u b di vi si o n f or t h e ar e a s o ut h of W ol c ott A v e ( s e e pl a n c a s e S P N- 2 0 1 8- 7 7 5).  
 

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

B A C K G R O U N D  
O n  J a n u ar y 2 0, 1 9 9 9 t h e Cit y C o u n cil p a s s e d Or di n a n c e N o. 3 0 8 8 a p pr o vi n g t h e 
r e z o n e of t h e pr o p ert y l o c at e d at 6 5 2 2 4 ½ R o a d fr o m R S F- R t o Pl a n n e d R e si d e nti al 



z o ni n g di stri ct. T h e Cit y C o u n cil al s o a p pr o v e d t h e O utli n e D e v el o p m e nt Pl a n f or t h e 
pr o p ert y, k n o w n a s t h e H all Pr o p ert y. I n J u n e of 2 0 0 4 t h e a p pli c a nt s s u b mitt e d a 
Pr eli mi n ar y D e v el o p m e nt Pl a n f or Br o o k will o w Vill a g e Pl a n n e d D e v el o p m e nt, w hi c h 
c h a n g e d t h e n a m e fr o m H all s E st at e s t o Br o o k will o w Vill a g e a n d a m e n d e d Or di n a n c e 
3 0 8 8, t h e O D P f or t h e H all pr o p ert y. A p h a si n g s c h e d ul e w a s pr o vi d e d a n d a p pr o v e d 
b y t h e Cit y C o u n cil i n M ar c h of 2 0 0 5. T h e a nti ci p at e d c o m pl eti o n d at e s w er e a s f oll o w s: 
P h a s e 1, D e c e m b er of 2 0 0 6; P h a s e 2, J u n e of 2 0 0 8; a n d P h a s e 3 b y J a n u ar y 2 0 1 0. 

C o n str u cti o n b e g a n a n d t h e fir st p h a s e of t h e pr oj e ct w a s pl att e d. T h e e c o n o m y st art e d 
t o fl att e n a n d t h e h o u si n g d e m a n d w a s sl o wi n g. T h e a p pli c a nt r e q u e st e d t h at a r e vi s e d 
p h a si n g s c h e d ul e b e a p pr o v e d t o a c c o m m o d at e t h e sl o w s al e s a n d t h e i n a bilit y t o 
c o m pl et e t h e fi n al pl at f or P h a s e 2. O n A u g u st 2 6, 2 0 0 8, t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n 
a p pr o v e d t h e r e q u e st e d e xt e n si o n. P h a s e 2 w a s e xt e n d e d t o D e c e m b er 3 1, 2 0 0 9 a n d 
P h a s e 3, t h e sit e c urr e ntl y pr o p o s e d f or R e z o n e, w a s e xt e n d e d t o J a n u ar y 3 0, 2 0 1 2. 

O n F e br u ar y 1 4, 2 0 1 2 a r e q u e st f or E xt e n si o n w a s a p pr o v e d s etti n g t h e c o m pl eti o n 
d at e f or P h a s e 3 t o F e br u ar y 2 8, 2 0 1 4. D e v el o p m e nt of P h a s e 3 di d n ot o c c ur b y t h e 
e xt e n d e d c o m pl eti o n d at e a n d t h e d e v el o p m e nt pl a n f or t h e Br o o k will o w Vill a g e 
Pl a n n e d D e v el o p m e nt l a p s e d. 

T h e a p pli c a nt w o ul d n o w li k e t o pr o c e e d wit h d e v el o p m e nt of L ot 1 1 3, t h e pr o p ert y t h at 
w a s i nt e n d e d t o b e d e v el o p e d a s P h a s e 3 of t h e Br o o k will o w Vill a g e Pl a n n e d 
D e v el o p m e nt. B e c a u s e t h e d e v el o p m e nt pl a n h a s l a p s e d, a R e z o n e of t h e pr o p ert y i s 
r e q uir e d f or d e v el o p m e nt t o pr o c e e d. T h e a p pli c a nt i s r e q u e sti n g t o R e z o n e t h e 
n ort h er n 2. 7 4 3 a cr e s of pr o p ert y t o a n R- 1 6 ( R e si d e nti al – 1 6 D U/ A cr e) z o n e di stri ct, 
a n d t h e r e m ai ni n g 2. 3 7 7 a cr e s of t h e pr o p ert y t o a n R- 1 2 ( R e si d e nti al – 1 2 D U/ A cr e) 
z o n e di stri ct. 

T h e a p pli c a nt h a s c o n c urr e ntl y s u b mitt e d a n a p pli c ati o n f or a Pr eli mi n ar y/ Fi n al M aj or 
S u b di vi si o n f or t h e ar e a r e q u e st e d f or R e z o n e t o R- 1 2, w hi c h w o ul d b e d e v el o p e d a s 
2 4 att a c h e d t o w n h o m e s ( s e e pl a n c a s e S P N- 2 0 1 8- 7 7 5). T h e ar e a of t h e pr o p o s e d 
s u b di vi si o n i s e x p e ct e d t o b e r e m o v e d fr o m t h e Br o o k will o w Vill a g e S u b di vi si o n a n d t o 
j oi n t h e H all s E st at e s S u b di vi si o n l o c at e d dir e ctl y t o t h e s o ut h. 

At a f ut ur e d at e, t h e a p pli c a nt a nti ci p at e s d e v el o pi n g t h e ar e a r e q u e st e d f or R e z o n e t o 
R- 1 6 a s a 4 0- u nit c o n d o mi ni u m. 

Br o o k will o w Vill a g e Fili n g III, L ot 1 1 3 i s r e m ai n s v a c a nt. T h e s urr o u n di n g ar e a h a s 
d e v el o p e d a s a mi x of r e si d e nti al u s e s. T hi s i s c o n si st e nt wit h t h e C o m pr e h e n si v e 
Pl a n’ s F ut ur e L a n d U s e M a p, w hi c h d e si g n at e s t hi s ar e a a s R e si d e nti al M e di u m Hi g h 
a n d c all s f or r e si d e nti al u s e s wit h d e n siti e s b et w e e n 5. 5 a n d 1 6 D U/ A cr e. A dj a c e nt 
pr o p erti e s t o t h e w e st a n d n ort h h a v e d e v el o p e d a s a mi x of att a c h e d t o w n h o m e s, 
si n gl e f a mil y h o m e s, a n d c o n d o mi ni u m s p er t h e Br o o k will o w Vill a g e d e v el o p m e nt pl a n. 



A dj a c e nt pr o p erti e s t o t h e e a st h a v e d e v el o p e d a s si n gl e f a mil y h o m e s,  a n d t o t h e 
s o ut h a s att a c h e d t o w n h o m e 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 w a s h el d o n M o n d a y, D e c e m b er 3, 2 0 1 8 at 5: 3 0 p m at t h e 
B a n k of t h e S a n J u a n s, l o c at e d at 2 4 5 2 U S Hi g h w a y 6 & 5 0, Gr a n d J u n cti o n. T h e 
A p pli c a nt’ s r e pr e s e nt ati v e pr o vi d e d a n o v er vi e w of t h e R e z o n e r e q u e st a n d S u b di vi si o n 
Pr o p o s al f or t h e ar e a s o ut h of W ol c ott Dri v e. 3 citi z e n s, al o n g wit h t h e A p pli c a nt’ s 
r e pr e s e nt ati v e a n d Cit y pl a n ni n g st aff w er e i n att e n d a n c e. Att e n d e e s w er e c o n c er n e d 
pri m aril y a b o ut p ar ki n g, a c c e s s a n d c o n str u cti o n., a n d h o w t h e y c o ul d pr o vi d e p u bli c 
c o m m e nt f or t h e pr o p o s e d R e z o n e. 

P u bli c n oti c e f or t hi s a p pli c ati o n w a s pr o vi d e d i n a c c or d a n c e wit h S e c. 2 1. 0 2. 0 8 0( g) of 
t h e C o d e, i n cl u di n g p o sti n g n otifi c ati o n si g n s o n t h e s u bj e ct pr o p ert y o n all p u bli c 
ri g ht s- of- w a y. 

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 pr o p ert y i s c urr e ntl y z o n e d P D a n d t h e d e v el o p m e nt pl a n f or t h e P D z o ni n g h a s 
l a p s e d. B e c a u s e of t hi s, a R e z o n e i s r e q uir e d f or d e v el o p m e nt t o pr o c e e d. 

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

( 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 sit e i s c urr e ntl y v a c a nt a n d t h e s urr o u n di n g pr o p erti e s h a v e d e v el o p e d at u s e s a n d 
d e n siti e s t h at ar e c o n si st e nt wit h t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n F ut ur e L a n d U s e M a p. T h e 
pr o p o s e d R e z o n e w o ul d all o w t h e c o nti n u ati o n of t h e c urr e nt d e v el o p m e nt p att er n. 

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

( 3) 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 m aj orit y of t h e c o m m u nit y b e n efit s of t h e Br o o k will o w s u b di vi si o n h a v e b e e n b uilt. 
T h e s e i n cl u d e p ar k s, tr ail s, a n d r e cr e ati o n f a ciliti e s. T h e sit e c a n b e s er v e d b y Ut e 



w at er, Cit y s e w er, a n d X c el E n er g y el e ctri cit y a n d n at ur al g a s. T h e pr o p ert y al s o h a s 
a c c e s s t o st or m dr ai n a g e i nfr a str u ct ur e. 

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

( 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 n o u n d e v el o p e d pr o p erti e s i n t h e n e ar b y ar e a t h at ar e c urr e ntl y wit hi n t h e R-
1 2 a n d R- 1 6 z o n e di stri ct s. 

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

( 5) T h e 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 will d eri v e b e n efit s fr o m t h e pr o p o s e d R e z o n e b y cr e ati n g a n 
o p p ort u nit y f or t h e l a n d t o b e d e v el o p e d i n m a n n er t h at i s c o n si st e nt wit h r e c e nt 
d e v el o p m e nt i n t h e ar e a. T h e pr o p ert y will r e m ai n v a c a nt if t h e R e z o n e d o e s n ot o c c ur. 

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

T hi s R e z o n e r e q u e st 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 
R e si d e nti al M e di u m Hi g h, w hi c h i s i m pl e m e nt e d b y r e si d e nti al d e v el o p m e nt at 
d e n siti e s b et w e e n 8 D U/ A cr e a n d 1 6 D U/ A cr e. T h e R e z o n e i s al s o c o n si st e nt wit h t h e 
f oll o wi n g vi si o n, g o al s a n d/ or p oli ci e s of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n: 

G o al 1 – P oli c y A: 
Cit y a n d C o u nt y l a n d u s e d e ci si o n 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 r e gi o n. 

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 

S T A F F R E C O M M E N D A TI O N A N D FI N DI N G S O F F A C T 
Aft er r e vi e wi n g R Z N- 2 0 1 8- 7 7 4, a r e q u e st t o R e z o n e L ot 1 1 3 of Br o o k will o w Vill a g e 
Fili n g III, a 5. 1 2- a cr e pr o p ert y, fr o m a n e x pir e d P D ( Pl a n n e d D e v el o p m e nt) z o n e di stri ct 
t o a n R- 1 2 ( R e si d e nti al - 1 2 D U/ A cr e) z o n e di stri ct a n d a n R- 1 6 ( R e si d e nti al - 1 6 
D U/ A cr e) z o n e di stri ct, 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 t o R e z o n e L ot 1 1 3 of Br o o k will o w 
Vill a g e Fili n g III fr o m a n e x pir e d P D ( Pl a n n e d D e v el o p m e nt) z o n e di stri ct t o a n R- 1 2 
( R e si d e nti al - 1 2 D U/ A cr e) z o n e di stri ct a n d a n R- 1 6 ( R e si d e nti al - 1 6 D U/ A cr e) z o n e 
di stri ct. 
 

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

M a d a m C h air m a n, o n t h e  R e z o n e r e q u e st R Z N- 2 0 1 8- 7 7 4, I m o v e t h at t h e Pl a n ni n g 
C o m mi s si o n f or w ar d a r e c o m m e n d ati o n of a p pr o v al f or t h e R e z o n e of L ot 1 1 3 of 
Br o o k will o w Vill a g e Fili n g III fr o m a n e x pir e d P D ( Pl a n n e d D e v el o p m e nt) z o n e di stri ct 
t o a n R- 1 2 ( R e si d e nti al - 1 2 D U/ A cr e) z o n e di stri ct a n d a n R- 1 6 ( R e si d e nti al - 1 6 
D U/ A cr e) z o n e di stri ct, 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.
 

Att a c h m e nt s
 

1. A p pli c ati o n Bi n d er
2. E xt e n si o n R e q u e st
3. M a p s
4. H all s E st at e s R e z o n e _ E x hi bit Li st _ P C







Pr oj e ct R e p ort
 H all s E st at e s Fili n g I V 

R e z o n e, Pr eli mi n ar y, & Fi n al 
Gr a n d J u n cti o n, C ol o r a d o 

 D e c e m b er 6, 2 0 1 8

Pr e p ar e d f or:

5 1 8 2 8 R o a d S uit e A- 2 0 2

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

   

  

P r e p ar e d b y J eff er y Fl e mi n g, C N U- A  C ol or a d o L a n d A d vi s o r, Lt d.
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Pr oj e ct R e p ort
H all s E st at e s  

Fili n g I V
Gr a n d J u n cti o n, C ol o r a d o 

C O N T E N T S:

– I ntr o d u cti o n a n d S u m m ar y 3

– Sit e A n al y si s 4

– E xi sti n g a n d F ut ur e L a n d U s e 7

– S urr o u n di n g L a n d U s e 8

– Pr o p o s e d L a n d U s e 9

– Z o ni n g a n d B ul k St a n d ar d s f or D e v el o p m e nt 1 0

– H o u si n g a n d D e m o gr a p hi c s 1 1

– M ultif a mil y D e v el o p m e nt 1 2

– Tr a n s p ort ati o n a n d E m er g e n c y S er vi c e s 1 4

– A c c e s s a n d P ar ki n g 1 5

– Ar e a S c h o ol s 1 6

– S oil s a n d G e ol o g y 1 7

– Utilit y S er vi c e s 1 8

– D e v el o p m e nt S c h e d ul e 2 0

– R e s p o n s e s t o Z D C Crit eri a 2 1

       © 2 0 1 8 C ol or a d o L a n d A d vi s or, Lt d.

      Writt e n a n d pr o d u c e d b y C ol or a d o L a n d A d vi s o r, Lt d. f o r t h e e x cl u si v e u s e of t h e        

      S e n er g y B uil d er s, L L C a n d t h ei r d e si g n e e s.  

Pr e p ar e d b y J eff er y Fl e mi n g ~ C ol or a d o L a n d A d vi s or, Lt d.
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I N T R O D U C TI O N 
a n d S U M M A R Y

T h e p ur p o s e of t hi s G e n er al Pr oj e ct R e p ort, d o c u m e nt s, a n d a c c o m p a n yi n g

dr a wi n g s, i s i nt e n d e d t o pr o vi d e a n o v er vi e w of t h e pr o p ert y a n d pr o p o s e d

fi n al d e v el o p m e nt utili zi n g Gr a n d J u n cti o n’ s Pl a n ni n g pr o c e s s.  T h e 

D e v el o p m e nt Pl a n pr o c e s s i s i nt e n d e d t o g at h er i niti al i n p ut fr o m r e vi e w

a g e n ci e s f or t h e d et ail e d pl a n.

T h e Ori gi n al Pr eli mi n ar y Pl a n f or H all s E st at e s w a s a p pr o v e d b y Cit y C o u n cil 
o n J a n u ar y 2 7, 2 0 0 9. T hi s p ar c el w o ul d a d d t o t h at pl a n wit h t hi s 5. 1 2

a cr e s +/-. T h e p ar c el i s l o c at e d at N ort h of H a n n a h L a n e a n d a b ut s

t h e e xi sti n g H all s E st at e s F III. M e s a C o u nt y h a s a s si g n e d t h e p ar c el n u m b er

2 9 4 5- 0 4 1- 3 7- 1 1 3. T h e p ar c el i s wit hi n t h e cit y li mit s of Gr a n d J u n cti o n.

T h e Fili n g I V pl a n i s pri m aril y l o c at e d N ort h of Tri nit y a n d E m m a wit h t h e E a st 
si d e a b utti n g 2 4- 3/ 4 R o a d. I n Fili n g I V t h e Pl a n will c o n si st of 5 str u ct ur e s 
c o nt ai ni n g 2 4 t o w n h o m e s a s w ell a s 3 str e et s, tr a ct s, a n d O p e n S p a c e. 

T hi s d e v el o p m e nt will r e q uir e a r e z o n e. I n or d er t o m e et t h e d e n sit y 
r e q uir e m e nt s of t h e ori gi n al Br o o k will o w Vill a g e O D P t hi s p ar c el n e e d s t o b e 
r e z o n e d t o R- 1 2 S o ut h of t h e f ut ur e W ol c ott a n d t o R- 1 6 N ort h of t h e f ut ur e 
W ol c ott.. T h e ci vil pl a n s f or H all s I V will s h o w t h e d e n sit y a n d d e si g n b ei n g 
pr o p o s e d. A n R- 1 2 z o n e i s m or e s uit a bl e f or d e v el o pi n g t o w n h o m e s w hil e t h e 
R- 1 6 z o n e will b e s uit a bl e f or t h e f ut ur e d e v el o p m e nt of 4 0 c o n d o mi ni u m s. 
F or t h e s o ut h er n p orti o n t h e pr oj e ct will m e et t h e b ul k st a n d ar d s of R- 1 2. 

S e n er g y B uil d er s a nti ci p at e s b uil di n g t w o st or y h o m e s i n H all s E st at e s Fili n g 
I V h a vi n g b et w e e n 1 1 0 0 a n d 1 5 0 0 s q u ar e f e et e a c h. A c c e s s i nt o H all s 
E st at e s w o ul d b e vi a H a n n a h L a n e. T hr e e n e w str e et s w o ul d b e b uilt: E m m a 
L a n e, Tri nit y W a y, a n d W ol c ott A v e.

All utilit y a n d str e et c o n str u cti o n w o ul d b e gi n i m m e di at el y u p o n a p pr o v al of 
t h e Fi n al Pl a n.
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SI T E 

A N A L Y SI S  

T h e p ur p o s e of t hi s s e cti o n i s t o i d e ntif y t h e p h y si c al a n d t e c h ni c al 
c h ar a ct eri sti c s of t h e pr o p ert y s el e ct e d f or H all s E st at e s Fili n g I V, i n 
r el ati o n s hi p t o t h e s urr o u n di n g ar e a.  

T h e sit e i s l o c at e d wit hi n t h e cit y li mit s of Gr a n d J u n cti o n . T h e 
a p pr o xi m at e c e nt er of Fili n g I V i s f o u n d at L at a n d L o n g: 3 9. 1 0 0 7 6 9, 
- 1 0 8. 5 9 4 6 9 2.

T h e H all s E st at e s sit e c o n si st s of o n e p ar c el of l a n d t h at i s r e ct a n g ul ar 
i n s h a p e. Fili n g 4 will b e w h oll y c o n str u ct e d N ort h of H a n n a h L a n e. 
Gr o u n d c o v er o n t h e sit e i s mi ni m al a n d t h e sl o p e s ar e v er y sli g ht a n d 
t h e s oil s ar e f air
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SI T E 

A N A L Y SI S  
T h e sit e i s l o c at e d i n N ort h w e st Gr a n d J u n cti o n. T hi s ar e a i s a pri m e ar e a 

f or gr o wt h. Wit h P att er s o n R o a d c o n n e cti n g t o m a n y s h o p pi n g, 
m e di c al a n d w or k l o c ati o n s, it i s a s h ort c o m m ut e t o m o st a n y w h er e 
t h at f ut ur e h o m e o w n er s w o ul d w a nt t o g o. H all s E st at e s i s a dj a c e nt 
t o s h o p pi n g i n cl u di n g t h e r e gi o n s l ar g e st s h o p pi n g m all, M e s a M all, 
a n d a s h ort w al k t o t h e Cit y' s l ar g e st p ar k, C a n y o n vi e w. C a n y o n vi e w 
P ar k i s f ull y d e v el o p e d a n d s er v e s s o c c er, b a s e b all, t e n ni s, l a cr o s s e 
a n d f o ot b all l e a g u e s. It h a s t w o s m all l a k e s, w al ki n g tr ail s, s h elt er s 
wit h r e str o o m s, a h o c k e y ri n k, h or s e s h o e c o urt s a n d b a s k et b all 
c o urt s. T h e c hil dr e n' s pl a y ar e a w a s r e c e ntl y r e n o v at e d a n d 
e x p a n d e d.

H all s E st at e s will b e g o v er n e d b y a s et of c o v e n a nt s.  T h e c o n str ai nt s 
wit hi n t h e c o v e n a nt s will g ui d e h o w t h e sit e i s d e v el o p e d a n d h o w it 
i s m ai nt ai n e d. A s pr e vi o u sl y m e nti o n e d, t h e c o v e n a nt s will c o ntr ol 
irri g ati o n w at er w hi c h will t ur n t h e gr o u n d i nt o b e a utif ul hi g h d e s ert 
l a n d s c a p e wit h s m all gr a s s y ar d s.

L a n d s c a pi n g - P er  S e cti o n 2 1. 0 6. 0 4 0 of t h e Cit y' s Z o ni n g a n d 
D e v el o p m e nt C o d e H all s E st at e s' L a n d s c a p e Pl a n will i n cl u d e ar e a s 
a dj a c e nt t o t h e p o n d a n d ot h er c o m m o n ar e a s. T hi s pl a n h a s b e e n 
dr a w n b y N vi si o n D e si g n s R o b Br e e d e n, a C ol or a d o li c e n s e d 
L a n d s c a p e Ar c hit e ct.

S cr e e ni n g a n d B uff eri n g:  A 6’ vi n yl f e n c e will b e l o c at e d al o n g t h e 
e a st er n a n d w e st er n pr o p ert y li n e s t o b uff er t h e d e v el o p m e nt. T hi s 
will h a v e l a n d s c a pi n g s urr o u n di n g it. I n c o nj u n cti o n wit h t h e 
L a n d s c a p e Pl a n t h e s e t w o el e m e nt s will b uff er r o a d n oi s e a n d vi s u al 
i m p a ct s of a n y f ut ur e r o a d w a y u p o n t h e d e v el o p m e nt. 
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SI T E 

A N A L Y SI S  

S cr e e ni n g a n d B uff eri n g c o nti n u e d:  S e p ar ati n g 2 4- 3/ 4 R o a d fr o m t h e 
d e v el o p m e nt' s e a st si d e will b e a l a n d s c a p e stri p c o n si sti n g of a 
b er m, s hr u b s a n d d e c or ati v e r o c k. 

T h e t o p o gr a p h y of Fili n g 4 c o n si st s of sl o p e s of 1- 2 %.  A n el e v ati o n of 
4, 5 8 1 f e et i s t h e hi g h e st p oi nt ( c e nt er). A n el e v ati o n of 4, 5 7 7 e xi st s a s 
t h e l o w e st p oi nt ( S o ut h w e st).
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E XI S TI N G a n d 
F U T U R E L A N D U S E

T h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n a p pr o v e d t h e Pr eli mi n ar y Pl a n f or H all s E st at e s 
i n J a n u ar y of 2 0 1 1. T hi s D e v el o p m e nt c o n si st s of 4 P h a s e s. T hi s 
a p pli c ati o n if f or Fili n g I V of t h at pl a n. T hi s a p pli c ati o n i n cl u d e s: 

2 4 T o w n h o m e Att a c h e d u nit s. 

A r e pr o d u cti o n of p art of t h e Cit y' s F ut ur e L a n d U s e M a p f oll o w s:

T h e sit e i s s h o w n a s h a vi n g a R e si d e nti al M e di u m Hi g h d e si g n ati o n. T h e 
c urr e nt z o ni n g i s R- 8. T hi s r e q u e st i s t o r e z o n e t o R- 1 2 a n d R- 1 6 i n 
or d er t o m e et t h e d e n sit y r e q uir e m e nt s of t h e ori gi n al Br o o k will o w 
Vill a g e O D P, t h e F ut ur e L a n d U s e M a p, t h e Bl e n d e d R e si d e nti al M a p, 
a n d t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n. 
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S U R R O U N DI N G 
L A N D U S E

T h e s urr o u n di n g l a n d u s e s i n t h e vi ci nit y of t h e s u bj e ct pr o p ert y 
ar e c o n si d er e d t o b e “l o w t o m o d er at e” i nt e n sit y. T h e 
f oll o wi n g c h art d e s cri b e s t h e v ari o u s l a n d u s e s t h at a dj oi n 
t h e pr o p ert y:

N O R T H W E S T

M ul ti - F a mil y

N O R T H

M ul ti - F a mil y

V a c a n t

N O R T H E A S T

Si n gl e F a mil y 

D w elli n g s o n 

P a r c el s

W E S T

M ul ti - F a mil y
S I T E

E A S T

Si n gl e F a mil y 

D w elli n g s o n 

P a r c el s

S O U T H W E S T

 

Si n gl e F a mil y

M ul ti - F a mil y 

S O U T H

M ul ti - F a mil y 

D w elli n g s

S O U T H E A S T

Si n gl e F a mil y



 9

P R O P O S E D 
L A N D U S E

SI T E D E V E L O P M E N T – Pr e p ar ati o n of t h e a c c o m p a n yi n g Sit e 
D e v el o p m e nt Pl a n M a p i s dir e ctl y r el at e d t o t h e sit e c o n diti o n s d e s cri b e d i n 
t hi s n arr ati v e. T h e m a p d e pi ct s t h e r el ati o n s hi p of t h e b uil di n g sit e s t o t h e 
pr o p ert y b o u n d ar y, r o a d w a y a c c e s s a n d a dj a c e nt pr o p erti e s.  T hi s Fili n g I V 
pl a n c all s f or t h e d e v el o p m e nt of  2 4 T o w n h o m e u nit s. T h e r e s ulti n g d e n sit y 
will b e: 5 str u ct ur e s a n d 2 4 t o w n h o m e s o n 5. 1 2 a cr e s, or 4. 7 d w elli n g u nit s 
p er a cr e.  

L a n d U s e S u m m a r y:

T o s u p pl e m e nt t h e i n di vi d u al l ot d e v el o p m e nt st a n d ar d s pr e s e nt e d 
h er ei n, ar c hit e ct ur al c o ntr ol s will b e i m pl e m e nt e d t o e n s ur e a n 
a e st h eti c all y pl e a si n g a n d or d erl y d e v el o p m e nt.  T o a c hi e v e t hi s, 
c o v e n a nt s, c o n diti o n s a n d r e stri cti o n s ( C C & R’ s ) will b e a d o pt e d t o 
i n s ur e o n g oi n g pr ot e cti o n t o t h e f ut ur e r e si d e nt s of H all s E st at e s, 
a s w ell a s t h e s urr o u n di n g pr o p ert y o w n er s. 
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 Z O NI N G a n d B U L K 
S T A N D A R D S 

D E N S I T Y A N D D I M E N S I O N A L S T A N D A R D S F O R H all s E s t a t e s I V

T hi s pr o p o s al i s f or H all s E st at e s I V t o pr o vi d e 2 4 m ultif a mil y u nit s i n a n R 1 2 z o n e:

T h e P ar c el N ort h of W ol c ott i s pr o p o s e d t o b e z o n e d R 1 6 i n or d er t o fit t h e i nt e nt a n d a 
d e n sit y c o m p ar a bl e wit h t h e Br o o k will o w Vill a g e O D P. T hi s R 1 6 z o n e will all o w f or 4 0 
c o n d o mi ni u m s t o b e b uilt i n a f ut ur e d e v el o p m e nt o n t h at p ar c el.
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H O U SI N G a n d 
D E M O G R A P HI C S

Gr o wt h i n t h e h o u si n g i n d u str y i s st arti n g u p o n c e a g ai n. A s a st at e 
C ol or a d o h a s t h e 3 r d str o n g e st gr o wt h i n C or e L o gi c' s H o u si n g Pri c e 
I n d e x. T hi s gr o wt h s h o w s d e m a n d i s u p i n t h e h o u si n g t y p e s t o b e 
b uilt.  T h e f oll o wi n g gr a p h s d e pi ct t h e v ari o u s t y p e s of h o u s e h ol d s 
i n M e s a C o u nt y. H all s E st at e s Fili n g 4 will pr o vi d e m u c h n e e d e d 
h o u si n g t y p e s w hi c h will a c c o m m o d at e a l ar g e p orti o n of t h e 
c o mi n g gr o wt h u si n g d at a o bt ai n e d fr o m t h e C ol or a d o Di vi si o n of 
H o u si n g a n d t h e D e p art m e nt of L o c al Aff air s. H all s E st at e s Fili n g 
I V will b e m ulti-f a mil y h o m e s.

●      C h a n g e i n h o u si n g a v ail a bilit y b y t y p e
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M ultif a mil y 
D E V E L O P M E N T

H all s E st at e s Fili n g I V will b e d e v el o p e d i nt o 2 4 d w elli n g u nit s.  T hi s  
A p pli c ati o n i s f or Fili n g I V of H all s E st at e s. T hi s t y p e of h o u si n g i s 
b e c o mi n g m or e p o p ul ar a s p e o pl e d e sir e t o h a v e fr e e ti m e a n d 
s p e n d l e s s ti m e o n h o m e a n d y ar d m ai nt e n a n c e.

O ur p o p ul ati o n i s c h a n gi n g a n d b e c o mi n g i n cr e a si n gl y di v er s e. T h e 
mi n d s et of w h at a h o m e i s, i s e v ol vi n g. M a n y h o u s e h ol d s n o w 
pr ef er hi g h er- d e n sit y h o u si n g, e v e n i n s u b ur b a n l o c ati o n s. Hi g h er 
d e n sit y h o u si n g wit h o ut a h u g e ti m e c o m mit m e nt t o h o m e 
m ai nt e n a n c e i s b e c o mi n g m or e s o u g ht aft er b y r etiri n g B a b y 
B o o m er s a n d Y o u n g Pr of e s si o n al s. 

T h e “ Gr e at R e c e s si o n” h a s al s o r e s h a p e d t hi n ki n g a b o ut h o u si n g 
c h oi c e s. A c c or di n g t o t h e N ati o n al A s s o ci ati o n of H o m e B uil d er s, 
I n t h e l a st 5 y e ar s t h e a v er a g e h o m e si z e h a s s hr u n k 9 %. T h e 
a v er a g e f a mil y si z e i s al s o s hri n ki n g: 3 6 % of all f a mili e s ar e 
si n gl e p ar e nt h o u s e h ol d s, 2 7 % ar e si n gl e p er s o n h o u s e h ol d s, 
1 3 % ar e e m pt y n e st er s a n d, 1 6 % ar e c o u pl e s wit h o ut c hil dr e n**. 
All of t h e s e f a mili e s n e e d s m all er h o m e s. H all s E st at e s i s a 
r e s p o n s e t o t hi s “ N e w P o p ul ati o n”.

** S o ur c e U. S. B ur e a u of t h e C e n s u s, C urr e nt P o p ul ati o n S ur v e y

● H all s E st at e s i s a pri m e l o c ati o n t h at will s er v e t h e c o m m u nit y' s r e al 
e st at e n e e d s i n m a n y f a c et s:

It will s er v e a s h o u si n g f or ol d er p e o pl e l o o ki n g f or a “b u r d e n f r e e 
r etir e m e nt ” wit h o ut t h e h a s sl e of h o m e m ai nt e n a n c e b ut wit h t h e 
c o n v e ni e n c e of t h e p ar k s etti n g a n d m o u nt ai n vi e w s.

It will b e s o u g ht aft er b y “w or k h ar d pl a y h ar d ” y o u n g pr of e s si o n al s w h o 
w or k h ar d t hr o u g h t h e w e e k a n d w a nt t o g o pl a y h ar d o n t h e w e e k e n d s. 
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M ultif a mil y 
D E V E L O P M E N T

It will b e d e sir e d b y C ol or a d o M e s a U ni v er sit y ol d er “ n o n-tr a diti o n al ”  
st u d e nt s  w h o ar e r et ur ni n g t o f urt h er t h eir e d u c ati o n. T h e s e 3 0 t o 4 5 
y e ar ol d s u n d er st a n d h o m e o w n er s hi p y et t h e y d o n't h a v e t h e ti m e or 
e q ui p m e nt t o m o w or m ai nt ai n t h eir tr a diti o n al y ar d.

It will b e w a nt e d b y “o v er- c o m mitt e d ”  pr of e s si o n al a n d m e di c al st aff 
w h o' s o n- c all c ar e er s k e e p t h e m fr o m m a ki n g l ar g e ti m e c o m mit m e nt s 
t o h o m e pr oj e ct s b ut y et w a nt t o li v e i n a n u p s c al e h o m e/ n ei g h b or h o o d 
cl o s e t o t h eir w or k. 

It will b e s o u g ht aft er b y r etir e e s w h o w a nt t o “lo c k a n d l e a v e ” s o t h at w h e n 
t h e y h e a d t o E ur o p e f or a c o u pl e of m o nt h s t h e y k n o w s o m e o n e i s 
t a ki n g c ar e of t h e pl a c e. 

Si n gl e p ar e nt s w h o f e el li k e “t i m e str et c h e d p ar e nt s” di v yi n g u p t h eir lif e 
b et w e e n w or k, p ar e nti n g, ki d s a n d e v er y d a y lif e will b e attr a ct e d t o 
H all s E st at e' s l e s s c o m pl e x li vi n g c o m m u nit y. Of t hi s gr o u p Si n gl e 
m ot h er s li k e a n ei g h b or h o o d b ei n g cl o s e e n o u g h t o f e el s e c ur e, a s t h e y 
mi g ht pr ef er s e c ur e pri v at e b a c k y ar d s. 

Y o u n g f a mili e s w h o ar e f a st tr a c ki n g t h eir li v e s will w a nt a pl a c e t h at “f r e e s 
u p t o m o v e u p ” r at h er t h a n b ei n g ti e d d o w n t o m o w d o w n w e e d s. 
H all s E st at e s will b e t h at pl a c e. 

N e w e m pt y n e st er s wi s hi n g t o “ d o w n si z e a n d u p s c al e ” i nt o a n e w h a s sl e 
fr e e c o m m u nit y will b e attr a ct e d t o H all s E st at e' s l o c ati o n a n d fi ni s h e s.
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T R A N S P O R T A TI O N 
a n d 

E M E R G E N C Y S E R VI C E S
A c c e s s t o t h e sit e i s e x c ell e nt. A c c e s s i s g ai n e d fr o m 2 4- 1/ 2 R o a d o nt o 

Br o o k will o w L o o p. A c c e s s i s al s o a v ail a bl e fr o m H a n n a h L a n e. O n c e 
d e v el o p e d t h e pr oj e ct will c o n n e ct Br o o k will o w L o o p t o 2 4- 3/ 4 R o a d a n d 
o nt o 2 5 R o a d vi a W ol c ott. T h er e will b e a c c e s s t o F- 1/ 2 R o a d a s w ell.

T h e Gr a n d J u n cti o n Fir e D e p art m e nt c urr e ntl y e m pl o y s o v er 8 0 f ull ti m e 
e m pl o y e e s a n d i s o n e of t h e l ar g e st p ai d fir e d e p art m e nt s b et w e e n 
D e n v er a n d S alt L a k e Cit y. T h e Gr a n d J u n cti o n Fir e D e p art m e nt h a s 
r e c e ntl y m a d e n u m er o u s u p gr a d e s t o it' s s er vi c e i n cl u di n g a n e w 9 1 1 
C all C e nt er a n d a d mi ni str ati v e offi c e s. Fir e St ati o n 2 h a s r e c e ntl y 
u n d er g o n e a c o m pl et e r e n o v ati o n. T h e O p e n H o u s e f or St ati o n 2 w a s i n 
N o v e m b er 2 0 1 3. H all s E st at e s will h a v e e x c ell e nt fir e pr ot e cti o n 
s er vi c e s.  

Ot h er e m er g e n c y s er vi c e s ar e a v ail a bl e fr o m t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n 
P oli c e D e p art m e nt. T h e Gr a n d J u n cti o n P oli c e D e p art m e nt h a s m a d e 
n u m er o u s u p gr a d e s t o it' s s er vi c e i n cl u di n g a n e w 9 1 1 C all C e nt er a n d 
a d mi ni str ati v e offi c e s a s w ell. I n 2 0 1 1 t h e U nif or m P atr ol s e cti o n w a s 
c o m pri s e d of 1 0 1 s w or n offi c er s, f o ur n o n- s w or n p oli c e s er vi c e 
t e c h ni ci a n s, ei g ht s er g e a nt s a n d t hr e e li e ut e n a nt s.  C oll at er al d uti e s 
s u c h a s t h e C a ni n e Pr o gr a m, S W A T, t h e Bi k e Offi c er Pr o gr a m, a n d 
F or e n si c I n v e sti g ati o n s f all u n d er t h e U nif or m P atr ol s e cti o n. I n all t h e 
Gr a n d J u n cti o n P oli c e D e p art m e nt h a s 1 9 2 f ull ti m e l a w e nf or c e m e nt 
e m pl o y e e s.
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A C C E S S a n d
P A R KI N G

P ar ki n g i s a n i m p ort a nt i s s u e i n a n y d e v el o p m e nt, e v e n m or e s o a s d e n sit y 
i n cr e a s e s. H all s E st at e s I V will h a v e a d e n sit y c o n si st e nt wit h a n R- 1 2 
d e si g n ati o n. T h e Cit y' s d e v el o p m e nt st a n d ar d s r e q uir e t h at a mi ni m u m 
of 2 s p a c e s p er u nit b e d e si g n e d f or off str e et p ar ki n g. T h e d e si g n of 
H all s E st at e s will all o w f or e a c h h o m e wit hi n H all s E st at e s will h a v e at 
l e a st o n e p ar ki n g s p a c e i n t h e g ar a g e, o n e i n t h e dri v e w a y al o n g wit h 
p ar ki n g i n t w o s m all pri v at e l ot s a s w ell a s o n t h e str e et. Dri v e w a y 
pl a c e m e nt h a s b e e n gr e atl y s cr uti ni z e d t o all o w f or b ett er s p a ci n g a n d 
m or e p ar ki n g. All o n- str e et p ar ki n g i s wit hi n 1 5 0 f e et of t h e a s s o ci at e d 
r e si d e n c e.   

Fili n g I V P ar ki n g s c h e d ul e

- Off Str e et P ar ki n g -

G ar a g e s: 2 4

Dri v e w a y s: 2 4

Off Str e et P ar ki n g: 2 8

- O n Str e et P ar ki n g -

Tri nit y a n d W ol c ott: 2 5

                    T ot al:  1 0 1 

S p a c e s p er u nit: 4. 2

Off Str e et H a n di c a p P ar ki n g: 2

Off Str e et M ot or c y cl e P ar ki n g: 2 
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A R E A 
S C H O O L S

S c h o ol s d e si g n at e d t o a n d ar o u n d t h e pr oj e ct sit e ar e a s f oll o w s:  
A p pl et o n El e m e nt ar y S c h o ol, w hi c h i s l o c at e d o n 2 3 5 8 H R o a d. Fr uit a 
Mi d dl e S c h o ol, w hi c h i s l o c at e d at 2 3 9 N M a pl e St, Fr uit a. Fr uit a 8 a n d 9 
S c h o ol, w hi c h i s l o c at e d at 1 8 3 5 J R o a d, Fr uit a. Fr uit a M o n u m e nt Hi g h 
S c h o ol, w hi c h i s l o c at e d at 1 1 0 2 Wil d c at A v e, Fr uit a. C ol or a d o M e s a 
U ni v er sit y, w hi c h i s l o c at e d at 1 1 0 0 N ort h A v e. Gr a n d J u n cti o n, C O. 

All t h e a b o v e- m e nti o n e d f a ciliti e s ar e i n M e s a C o u nt y, C ol or a d o.

A p pl et o n El e m e nt ar y S c h o ol

Fr uit a 8/ 9 S c h o ol a n d Hi g h S c h o ol

C ol or a d o M e s a U ni v er sit y

 Fr uit a Mi d dl e S c h o ol
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 S OI L S a n d 
G E O L O G Y

N o m a n- m a d e or n at ur al g e ol o gi c h a z ar d s ar e k n o w n t o e xi st o n t h e s u bj e ct 
pr o p ert y.  T h e U S D e p art m e nt of A gri c ult ur e, S oil C o n s er v ati o n S er vi c e, 
h a s i d e ntifi e d t h e f oll o wi n g s oil s o n t h e sit e. ( T h e c o m pl et e U S D A 
R e p ort i s a v ail a bl e fr o m C ol or a d o L a n d A d vi s or) T h e s e s oil s ar e n ot 
pri m e f ar ml a n d. G e ot e c h ni c al r e s ult s s h o w s oil s c o n si st e nt wit h 
pr e vi o u s filii n g s st a n d ar d sl a b f o u n d ati o n s will b e utili z e d f or H all s 
E st at e s I V. S e e t h e s oil s r e p ort f or f ull d et ail s.
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U TI LI T Y 
S E R VI C E S

 D O M E S TI C W A T E R – All d w elli n g s wit hi n t h e s u b di vi si o n will b e s er v e d 
b y a p u bli cl y o w n e d d o m e sti c w at er di stri b uti o n s y st e m.  N e w w at er 
s er vi c e s will b e e xt e n d e d t o e a c h n e w d w elli n g fr o m t h e 8” i n c h 
w at er m ai n o w n e d a n d o p er at e d b y Ut e W at er C o n s er v ati o n Di stri ct. 
E xi sti n g fir e h y dr a nt s ar e l o c at e d o n H a n n a h a n d Br o o k will o w L o o p. 
N o l e s s t h a n 2 n e w fir e h y dr a nt s will b e a d d e d t o t h e i nfr a str u ct ur e i n 
Fili n g I V. It i s e sti m at e d t h at 8, 0 0 0 – 1 1, 0 0 0 g all o n s p er d a y will b e 
c o n s u m e d o n c e t h e p ar c el s ar e f ull y o c c u pi e d. All w at er li n e s will b e 
u n d er gr o u n d o n- sit e.  

S A NI T Y A R Y S E W E R  – H all s E st at e s i s l o c at e d wit hi n t h e 2 0 1/ P er si g o 
B o u n d ar y a n d i s s er vi c e d b y t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n P u bli c 
W or k s D e p art m e nt.  T h er ef or e, s e w a g e c o n n e cti o n s will b e m a d e t o 
t h at s y st e m vi a 2 4 i n di vi d u al 4” li n e s.

N A T U R A L G A S  – X C E L E n er g y h a s 2” li n e s i n Tri nit y W a y, E m m a L a n e 
a n d Br o o k will o w L o o p. N e w u n d er gr o u n d li n e s will b e c o n n e ct e d t o 
t h e s e o n- sit e.

D R Y U TI LI TI E S  – El e ctri c s er vi c e i s pr o vi d e d b y X C E L E n er g y. Li n e s ar e 
a v ail a bl e al o n g t h e N ort h a n d S o ut h of t h e pr o p ert y. T h e s e will b e 
e xt e n d e d i nt o t h e d e v el o p m e nt. All li n e s will b e u n d er gr o u n d. O n-
sit e c o m m u ni c ati o n li n e s s er vi c e t h e ar e a a n d ar e pr o vi d e d b y b ot h 
C e nt ur y Li n k a n d C h art er. All m aj or c ell ul ar t el e p h o n e c o m p a ni e s 
( A T & T, S pri nt, T- m o bil e a n d V eri z o n) pr o vi d e c o v er a g e t o t h e 
ar e a.  .

I R RI G A TI O N W A T E R – T h e irri g ati o n w at er f a ciliti e s f or H all s E st at e s 
ar e i n pl a c e a n d will b e e xt e n d e d i nt o t hi s fili n g. M or e t h a n a m pl e 
w at er i s a v ail a bl e o ut of t h e H all s E st at e s p u m pi n g s y st e m. A n 
irri g ati o n m a n a g e m e nt pl a n i s c urr e ntl y i n pl a c e a n d m a n a g e d b y t h e 
H all s E st at e s H o m e O w n er s A s s o ci ati o n. 

        

( C o nti n u e d n e xt p a g e)
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U TI LI T Y 
S E R VI C E S

 

I R RI G A TI O N W A T E R – c o nti n u e d

 M aj or c o m p o n e nt s of t h e irri g ati o n m a n a g e m e nt pl a n i n cl u d e:   

        * O v er vi e w of t h e D eli v er y S y st e m

        * M ai nt e n a n c e of t h e S y st e m

        * A v ail a bl e W at er Ri g ht s

        * E sti m at e d a n d A ct u al A n n u al O p er ati o n C o sts 

D R AI N A G E – Hi st ori c dr ai n a g e p att er n s h a v e b e e n a d dr e s s e d b y t h e 
ci vil e n gi n e er. T h e P. E. h a s writt e n a n d pr e p ar e d a d et ail e d 
dr ai n a g e r e p ort t o a d dr e s s t hi s i m p ort a nt i s s u e. St or m w at er r u n off 
will b e h a n dl e d at s e v er al diff er e nt p oi nt s wit h t h e m aj orit y b ei n g 
dir e ct e d i nt o st or m s e w er s t o b e c o n v e y e d t o t h e Br o o k will o w Vill a g e 
St or m w at er W at er Q u alit y P o n d s. T hi s p o n d will b e r etr ofitt e d t o t h e 
l at e st w at er q u alit y st a n d ar d s. Ulti m at el y t h e dr ai n a g e fl o w s i nt o 
C ar p e nt er W a s h w hi c h c arri e s it t o t h e C ol or a d o Ri v er. Pl e a s e r ef er 
t o t h e Dr ai n a g e R e p ort f or t e c h ni c al d et ail s.

   



 2 0

D E V E L O P M E N T
S C H E D U L E 

a n d E V A L U A TI O N 
D E V E L O P M E N T S C H E D U L E – T h e d e v el o p m e nt of H all s E st at e s I V will 

b e gi n i m m e di at el y u p o n a p pr o v al i n or d er t o m e et t h e c urr e nt h o u si n g 
n e e d s.  It i s a nti ci p at e d t h at sit e d e v el o p m e nt will b e gi n i m m e di at el y 
u p o n t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n’ s a p pr o v al of t h e fi n al c o n str u cti o n 
d o c u m e nt s.  O c c u p a n c y of t h e fir st d w elli n g h a p p e n e d l at e 2 0 1 9.

P H A SI N G S C H E D U L E -   T h e d e v el o p er h a s pl a n s t o b e gi n d e si g n of t h e 
p ar c el N ort h of W ol c ott a n d s u b mit t o t h e Cit y a s a s e p ar at e pr oj e ct i n 
2 0 2 0. M ar k et c o n diti o n s i n 2 0 1 8 i n di c at e a str o n g e c o n o m y. T h e s e 
c o n diti o n s h a v e br o u g ht a b o ut gr o wt h i n t h e h o u si n g i n d u str y.

G E N E R A L -   T h er e ar e m a n y e c o n o mi c si g n s t h at t h e Gr e at R e c e s si o n 
e n d e d i n e arl y 2 0 1 2. T h e Gr a n d V all e y i s sl o w t o g ai n t h e m o m e nt u m 
m u c h of t h e c o u ntr y h a s e x p eri e n c e d. Wit h a l a g-ti m e of a b o ut 2 y e ar s 
t h e r e c o v er y r e all y s h o w e d it' s fir st si g n s i n mi d 2 0 1 4. I nt er e st s r at e s f or 
h o m e m ort g a g e s ar e b e gi n ni n g t o ri s e a n d it i s a nti ci p at e d t h at a n y 
u p w ar d tr e n d s will h a p p e n sl o wl y s o t h at t h e m ar k et i s n ot s h o c k e d b a c k 
i nt o a r e c e s si o n. T h o u g h it will t a k e s o m e ti m e t o s e e t h e r e s ult s of t h e 
r e c e nt r e c e s si o n e arl y i n di c at or s s e e m t o t ell u s t h at p e o pl e w a nt t o b e 
m or e c o n s er v ati v e wit h t h eir m o n e y a n d t h eir i n v e st m e nt i n h o u si n g. 
St ati sti c s i n di c at e a di v er g e n c e a m o n g h o m e b u y er s i n t h e Gr a n d V all e y. 
T h e B a b y b o o m er s ar e a gi n g a n d m o vi n g i nt o r etir e m e nt. M e a n w hil e, 
G e n er ati o n Y' s lif e st yl e c h oi c e s l e a n t o w ar d s Ur b a ni s m v s. t h e 
S u b ur b a n lif e st yl e of t h e 2 r e c e nt g e n er ati o n s. T h er e i s a gr o wi n g 
s e g m e nt of b ot h r etiri n g B a b y b o o m er s a n d G e n Y' er s t h at ar e l o o ki n g f or 
h o m e s t h at r e q uir e l e s s of a ti m e c o m mit m e nt t o m ai nt e n a n c e. T h e 
a v ail a bilit y of t hi s t y p e of h o u si n g i s v er y li mit e d. H all s E st at e s i s 
d e si g n e d t o a d dr e s s t hi s m ar k et s e g m e nt t hr o u g h it' s d e si g n a n d t h e 
m ai nt e n a n c e a gr e e m e nt wit h t h e H O A.

 T h e f oll o wi n g r e s p o n s e t o e a c h of t h e a p pli c a bl e crit eri a ill u str at e s 
c o m pli a n c e wit h t h e p u bli c b e n efit s a c c or d e d b y t h e pr o p o s e d 
d e v el o p m e nt i n a c c or d a n c e wit h Gr a n d J u n cti o n' s Z o ni n g a n d 
D e v el o p m e nt C o d e:



 2 1

R e s p o n s e s t o 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

R E S P O N S E - T h e B r o o k will o w Vill a g e O D P h a s b e e n d et er mi n e d b y st aff 
t o h a v e e x pi r e d, t h u s t h e p r o p e rt y h a s t o b e r e z o n e d. R 1 2 a n d R 1 6 
z o n e s r e pr e s e nt t h e b e st o pti o n f or d e v el o p m e nt of pr o p ert y at t hi s 
ti m e. I n or d e r t o m e et t h e d e n sit y r e q ui r e m e nt s of t h e ori gi n al 
B r o o k will o w Vill a g e O D P t h e p r o p ert y n e e d s t o r e z o n e t o t h e R 1 2 
a n d R 1 6 z o n e s. S e e t h e att a c h e d ci vil pl a n s f o r t h e d e n sit y a n d 
d e si g n b ei n g pr o p o s e d. F or t h e p orti o n of t h e pr o p e rt y t h at will b e 
k n o w a s H all s E st at e s I V R 1 2 fit s wit h t h e t o w n h o m e d e v el o p m e nt 
b ei n g pr o p o s e d. F or t h e p o rti o n of t h e p r o p ert y N ort h of W ol c ott it 
will b e d e v el o p e d i n t h e f ut u r e a s p art of t h e Br o o k will o w Vill a g e 
d e v el o p m e nt a n d will b e d e v el o p e d at a hi g h e r d e n sit y m at c hi n g t h e 
R 1 6 st a n d ar d s. 

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

R E S P O N S E - T h e c h ar a ct er h a s n ot c h a n g e d, h o w e v er, i n or d er t o 
m ai nt ai n d e n sit y a n d h o u si n g t y p e s pr o p o s e d i n t h e n o w e x pi r e d 
B r o o k will o w Vill a g e P D t h e s e z o n e s, R 1 2 & R 1 6, ar e t h e b e st fit.

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

R E S P O N S E - T hi s pr oj e ct will b uil d W ol c ott str e et w hi c h will c o n n e ct 3 
s u b di vi si o n s. C o n n e cti vit y i s a g o al of t h e c o m pr e h e n si v e pl a n. All 
ot h er utiliti e s ar e a v ail a bl e t o m e et t h e n e e d s of t h e d e v el o p m e nt. 

 s h all d e m o n str at e c o nf or m a n c e wit h all of t h e f oll o wi n g:
(i)    T h e a p pr o v e d O D P, if a p pli c a bl e;

R E S P O N S E - T h e B r o o k will o w Vill a g e O D P h a s e x pi r e d b ut i n or d er t o 
m ai nt ai n t h e i nt e nt of t h at O D P t hi s pr oj e ct i s pr o p o si n g t o b uil d 2 4 
t o w n h o m e s a n d pl at a l ot N ort h of W ol c ott f or f ut ur e c o n d o mi ni u m s.
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        E v al u ati o n of t h e r e q u e st i s a c c o m pli s h e d b y u si n g crit eri a c o nt ai n e d wit hi n t h e   
   Cit y of Gr a n d J u n cti o n' s Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e f or a p pr o v al of m aj or 
s u b di vi si o n pl a n s.  T h e f oll o wi n g r e s p o n s e t o t h e a p pli c a bl e crit eri a ill u str at e s 
c o m pli a n c e:
2 1. 0 2. 0 7 0    Pr eli mi n ar y S u b di vi si o n Pl a n 
(r) ( 2)    A p pr o v al Crit eri a. A pr eli mi n ar y s u b di vi si o n pl a n s h all n ot b e a p pr o v e d 
u nl e s s t h e a p pli c a nt pr o v e s c o m pli a n c e wit h t h e p ur p o s e p orti o n of t hi s s e cti o n a n d 
wit h all of t h e f oll o wi n g crit eri a:

(i)    T h e pr eli mi n ar y s u b di vi si o n pl a n will b e i n c o nf or m a n c e wit h t h e 
C o m pr e h e n si v e Pl a n, Gr a n d V all e y Cir c ul ati o n Pl a n, Ur b a n Tr ail s M a st er Pl a n, a n d 
ot h er a d o pt e d pl a n s;

R E S P O N S E: H all s E st at e s I V will b e d e v el o p e d a s a n i nfill pr oj e ct wit hi n t h e 
N ort h w e st ar e a. It i s wit hi n t h e U r b a n G r o wt h B o u n d a r y a n d c o nf or m s t o t h e 
g o al s of  t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n a n d ot h er a d o pt e d pl a n s.

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

R E S P O N S E: H all s E st at e s I V h a s a n e x p e ri e n c e d d e v el o p er a n d pr of e s si o n al 
e n gi n e eri n g fi r m. T h e pr oj e ct will m e et all s u b di vi si o n st a n d ar d s.

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

R E S P O N S E: H all s E st at e s I V will b e d e v el o p e d t o fit wit hi n t h e R 1 2 Z o n e. T h e  
o utl ot will b e a f ut ur e d e v el o p m e nt at R 1 6. T h e pr oj e ct will m e et all d e n sit y, 
s et b a c k a n d h ei g ht st a n d a r d s

(i v)    Ot h er st a n d ar d s a n d r e q uir e m e nt s of t hi s c o d e a n d ot h er Cit y p oli ci e s a n d 
r e g ul ati o n s;

R E S P O N S E: H all s E st at e s I V will g o t hr o u g h t h e d e v el o p m e nt r e vi e w pr o c e s s 
a n d a n y c o m m e nt s f r o m t h e r e vi e w a g e n ci e s will b e a d dr e s s e d.

( v)    A d e q u at e p u bli c f a ciliti e s a n d s er vi c e s will b e a v ail a bl e c o n c urr e nt wit h t h e 
s u b di vi si o n;

R e s p o n s e: B y s u b mitti n g t h e D e v el o p m e nt A p pli c ati o n f or r e vi e w t o t h e Cit y, 
t h e C o u nt y a n d utilit y pr o vi d er s it c a n b e d et er mi n e d if a d e q u at e f a ciliti e s ar e 
i n pl a c e. A pr eli mi n ar y s c o pi n g of t h e pr oj e ct ar e a i n di c at e s t h at m o r e t h a n t h e 
mi ni m u m i nfr a str u ct ur e r e q ui r e m e nt s ar e r e a dil y a v ail a bl e a dj a c e nt t o t h e sit e 
o r o n- sit e.

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

R e s p o n s e: H all s E st at e s I V f all s wit hi n t h e Ur b a n G r o wt h B o u n d ar y a n d t h u s i s 
r e q ui r e d t o b e d e v el o p e d wit h t h e pr o p o s e d l a n d u s e a n d d e n sit y. T h e p ar c el i s 
v a c a nt l a n d wit h m o stl y w e e d s c ur r e ntl y. T h e p a r c el will b e a dj a c e nt t o t h e 
B r o o k will o w Vill a g e d e v el o p m e nt. I n o r d er t o m e et d e n sit y st a n d ar d s of t h e 
p r e vi o u sl y a p pr o v e d, a n d n o w e x pi r e d O D P, t hi s pr o p o s al i s t o di vi d e t h e 
p r o p e rt y a n d u s e R 1 2 a n d R 1 6 d e n siti e s. 
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(vii)    C o m p ati bilit y wit h e xi sti n g a n d pr o p o s e d d e v el o p m e nt o n a dj a c e nt 
pr o p erti e s;
R E S P O N S E – H all s E st at e s I V will b e a r e si d e nti al i nfill pr oj e ct. 
A dj oi ni n g p ar c el s h a v e a r e si d e nti al z o n e d e si g n ati o n of R 5, R 8, a n d a n 
O D P. T hi s pr oj e ct i s c o m p ati bl e wit h Br o o k will o w Vill a g e a n d H all s 
E st at e s a s it i s u si n g si mil ar h o u si n g t y p e s a n d str u ct ur e s u s e d i n t h o s e 
d e v el o p m e nt s. T h e p r oj e ct m e et s all c rit eri a of t h e Z o ni n g a n d 
D e v el o p m e nt C o d e.
 
( viii)    A dj a c e nt a gri c ult ur al pr o p ert y a n d l a n d u s e s will n ot b e h ar m e d;
R E S P O N S E – H all s E st at e s I V will b e v er y c o m p ati bl e wit h a dj a c e nt l a n d 
u s e s a n d will i n n o w a y h ar m a n y a gri c ult ur al p r o p erti e s. T h e p ar c el t o 
b e d e v el o p e d i s n ot pri m e f ar ml a n d. T h e p a r c el i s v a c a nt l a n d wit h 
m o stl y w e e d s g r o wi n g o n it c urr e ntl y. 

(i x)    I s n eit h er pi e c e m e al d e v el o p m e nt n or pr e m at ur e d e v el o p m e nt of 
a gri c ult ur al l a n d or ot h er u ni q u e ar e a s;
R E S P O N S E – H all s E st at e s I V will b e a r e si d e nti al i nfill pr oj e ct. All 
a dj oi ni n g p ar c el s ar e r e si d e nti al a n d c o m p ati bl e t o t h e pr o p o s e d 
i nt e n sit y of u s e. T h e pr oj e ct m e et s all crit eri a of t h e Z o ni n g a n d 
D e v el o p m e nt C o d e. T h e pr oj e ct i s a c o nti n u ati o n of d e v el o p m e nt si mil ar 
i n s c o p e a n d c h ar a ct er t o H all s E st at e s a n d Br o o k will o w Vill a g e.

( x)    T h er e i s a d e q u at e l a n d t o d e di c at e f or pr o vi si o n of p u bli c s er vi c e s; a n d
R E S P O N S E – H all s E st at e s I V i s n e ar C a n y o n Vi e wt P ar k a n d t h u s n o 
l a n d will b e d e di c at e d f or p u bli c s e r vi c e s b e y o n d t h e utiliti e s n e c e s s ar y 
t o s er vi c e t h e  s u b di vi si o n. 

( xi)    T hi s pr oj e ct will n ot c a u s e a n u n d u e b ur d e n o n t h e Cit y f or m ai nt e n a n c e 
or i m pr o v e m e nt of l a n d a n d/ or f a ciliti e s.
R E S P O N S E – H all s E st at e s I V will c o m pl et e a n ot h er st e p i n f ulfilli n g t h e 
C o m pr e h e n si v e Pl a n. A d e q u at e str e et s will b e b uilt wit h c a p a cit y t o 
h a n dl e t h e d e v el o p m e nt. T h e pr oj e ct will c o n n e ct t o b ot h dr y a n d w et 
utiliti e s al r e a d y i n pl a c e eit h er i n t h e ri g ht- of- w a y or t h e a dj oi ni n g 
utiliti e s t o t h e e a st. T h e str e et s of H all s E st at e s I V will c o n n e ct 3 
diff er e nt s u b di vi si o n s, c o n n e cti vit y i s a n i m p ort a nt c o n c er n of t h e Cit y. 
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( s)    Fi n al Pl at.

( 2)    A p pr o v al Crit eri a. T h e fi n al pl at s h all d e m o n str at e c o m pli a n c e wit h all of 
t h e f oll o wi n g: (i)    T h e s a m e crit eri a a s t h e pr eli mi n ar y s u b di vi si o n pl a n i n s u b s e cti o n 
(r) of t hi s s e cti o n; a n d (ii)    T h e pr eli mi n ar y s u b di vi si o n pl a n a p pr o v al a n d a n y 
c o n diti o n s att a c h e d t h er et o. A p art of t h e l a n d ar e a wit hi n t h e pr eli mi n ar y s u b di vi si o n 
pl a n m a y b e a p pr o v e d f or pl atti n g.

R E S P O N S E – T h e A p pli c a nt h a s c h o s e n t o s u b mit t h e Pr eli mi n ar y Pl a n 
si m ult a n e o u s wit h t h e Fi n al Pl a n. T h e Fi n al Pl a n will b e m o difi e d t hr o u g h o ut 
t h e pr o c e s s t o m at c h a n y c o n diti o n s of t h e P r eli mi n ar y Pl a n a p pr o v al.

( 4)    A d diti o n al A p pli c ati o n a n d R e vi e w Pr o c e d ur e s.
(i)    If t h e s u b di vi si o n i s a “ c o m m o n i nt er e st c o m m u nit y” a s d efi n e d i n § 

3 8- 3 3. 3- 1 0 3( 8) C. R. S., t h e n t h e f oll o wi n g s h all a p pl y:
   R E S P O N S E - T h e s u b di vi si o n i s a c o m m o n i nt er e st c o m m u nit y.

( A)    T h e a p pli c a nt s h all i n cl u d e a d e cl ar ati o n p ur s u a nt t o § § 3 8- 3 3. 3-
2 0 1, 3 8- 3 3. 3- 2 0 5 a n d 3 8- 3 3. 3- 2 0 9 C. R. S.;

R E S P O N S E – T h e A p pli c a nt h a s s u b mitt e d C C R' s wit h t hi s a p pli c ati o n.
( B)    T h e a p pli c a nt s h all a d dr e s s t h e e x er ci s e of d e v el o p m e nt ri g ht s 

p ur s u a nt t o S e cti o n 3 8- 3 3. 3- 2 1 0, C. R. S.;
R E S P O N S E – T h e A p pli c a nt h a s i n cl u d e d a s cti o n d e s cri bi n g 

d e v el o p m e nt ri g ht s n a d r e s er v ati o n of d e v el o p m e nt ri g ht s i n t h e C C R' s.
( C)    T h e a p pli c a nt s h all i n cl u d e t h e a s s o ci ati o n b yl a w s p ur s u a nt t o § 

3 8- 3 3. 3- 3 0 6 C. R. S. a s a p pli c a bl e; a n d
R E S P O N S E – T h e A p pli c a nt h a s pr e vi o u sl y f or m e d t h e A s s o ci ati o n wit h 

 b yl a w s f o r H all s E st at e s.
( D)    A n a s s o ci ati o n s h all b e f or m e d p ur s u a nt t o § 3 8- 3 3. 3- 3 0 1 C. R. S. 

a n d fil e d wit h t h e C ol or a d o S e cr et ar y of St at e.
R E S P O N S E – T h e A p pli c a nt h a s pr e vi o u sl y f or m e d t h e H all s E st at e s 

A s s o ci ati o n wit h  t h e S O S.
(ii)    A titl e c o m mit m e nt n o ol d er t h a n fi v e d a y s s h all b e pr o vi d e d b ef or e 

t h e fili n g of t h e fi n al pl at f or all of t h e pl att e d pr o p ert y.
R E S P O N S E – T h e A p pli c a nt will s u b mit a n u p d at e d Titl e C o m mit m e nt  

u p o n r e c ei vi n g A p pr o v al wit h C o n diti o n s L ett e r a n d u p o n pr e p ari n g t h e M yl a r 
Pl at.











L e g al  D e s cri pti o n  

 

A  p ar c el  of  l a n d sit u at e d  i n t h e S o ut h w est  Q u art er  of  t h e N ort h e a st  Q u art er  of  S e cti o n  4,  

T o w ns hi p  1  S o ut h,  R a n g e  1  W est  of  t h e Ut e  M eri di a n,  M es a  C o u nt y,  C ol or a d o  a n d  b ei n g  a  p art  

of  L ot  1 1 3  Br o o k will o w  Vill a g e,  Fili n g  III a s  r e c or d e d at  R e c e pti o n  N u m b er  2 4 4 9 0 6 3  of  t h e M es a  

C o u nt y  R e c or d er’ s  Offi c e.  M or e  p arti c ul arl y  d es cri b e d  a s  f oll o ws: 

 

C o m m e n ci n g   at  t h e S o ut h e a st  c or n er  of  s ai d  L ot  1 1 3  Br o o k will o w  Fili n g  III t h e n c e N 0° 0 2’ 0 3 ” E  a  

al o n g  t h e E ast  li n e of  s ai d  L ot  1 1 3  a  dist a n c e  of  2 3 7. 7 7  f e et t o t h e P oi nt  of  B e gi n ni n g;  t h e n c e 

S 8 9° 5 3’ 0 1 ” W  a  dist a n c e  of  1 6 2. 5 1  f e et t o t h e st art  of  a  c ur v e  t o t h e ri g ht; t h e n c e al o n g  s ai d  

c ur v e  t o t h e ri g ht a n  ar c  l e n gt h of  1 3 5. 8 6  f e et wit h  a  r a di us of  1 5 0. 0 0  f e et a n d  a  c e ntr al  a n gl e  of  

5 1° 5 3’ 3 7 ”  w h os e  c h or d  b e ar s  N 6 4° 1 0’ 1 0 ” W  a  di st a n c e  of  1 3 1. 2 6  f e et; t h e n c e N 3 8° 1 3’ 2 2’ W  a  

dist a n c e  of  6 4. 6 4  f e et t o t h e S o ut h e a st er n  ri g ht of  w a y  f or Br o o k will o w  L o o p  a s  r e c or d e d at  

R e c e pti o n  N u m b er  2 3 1 1 9 7 2  of  t h e M es a  C o u nt y  R e c or ds  a n d  t h e st art  of  a  n o n ‐t a n g e nt c ur v e  

t o t h e l eft; t h e n c e al o n g  s ai d  n o n ‐t a n g e nt c ur v e  t o t h e l eft a n  ar c  l e n gt h of  1 4 3. 9 9  f e et wit h  a  

r a di us of  2 0 4. 0 0  f e et a n d  a  c e ntr al  a n gl e  of  4 0° 2 6’ 2 6 ”  w h os e  c h or d  b e ar s  N 3 1° 3 7’ 2 5 ” E  a  

dist a n c e  of  1 4 1. 0 2  f e et; t h e n c e N 5 1° 1 8’ 5 1 ” E  a  di s t a n c e of  2 9. 3 3  f e et; t h e n c e N 9 0° 0 0’ 0 0 ” E  a  

dist a n c e  of  5 0. 0 4  f e et; t h e n c e N 0° 0 0’ 0 0 ” E  a  dist a n c e  of  4 4. 0 0  f e et; t h e n c e N 9 0° 0 0’ 0 0 ” W  a  

dist a n c e  of  5 0. 0 4  f e et; t h e n c e N 5 1° 1 8’ 5 1 ” W  a  di st a n c e  of  2 9. 3 3  f e et t o t h e st art  of  a  n o n ‐

t a n g e nt c ur v e  t o t h e l eft; t h e n c e al o n g  s ai d  c ur v e  t o t h e l eft a n  ar c  l e n gt h of  4 6. 7 0  f e et wit h  a  

r a di us of  2 0 4. 0 0  f e et a n d  a  c e ntr al  a n gl e  of  1 3° 0 7’ 0 0 ”  w h os e  c h or d  b e ar s  N 1 7° 5 7’ 4 0 ” W  a  

dist a n c e  of  4 6. 6 0  f e et; t h e n c e N 6 5° 2 8’ 5 0 ” E  a  di st a n c e  of  6 5. 6 8  f e et; t h e n c e N 0° 0 0’ 0 0 ” E  a  

dist a n c e  of  1 1 6. 2 1  f e et; t h e n c e N 9 0° 0 0’ 0 0 ” E  a  di st a n c e  of  1 3 8. 6 5  f e et; t h e n c e N 0° 0 0’ 0 0 ” E  a  

dist a n c e  of  2 1. 0 0  f e et t o t h e st art  of  a  c ur v e  t o t h e ri g ht; t h e n c e al o n g  s ai d  c ur v e  t o t h e ri g ht a n  

ar c  l e n gt h of  6. 2 8  f e et wit h  a  r a di us of  4. 0 0  f e et a n d  a  c e ntr al  a n gl e  of  9 0° 0 0’ 0 0 ”  w h o s e  c h or d  

b e ar s  N 4 5° 0 0’ 0 0 ” E  a  dist a n c e  of  5. 6 6  f e et; t h e nc e  N 9 0° 0 0’ 0 0 ” E  a  dist a n c e  of  5. 4 6  f e et t o t h e 

st art  of  a  c ur v e  t o t h e ri g ht; t h e n c e al o n g  s ai d  c ur v e  t o t h e ri g ht a n  ar c  l e n gt h of  2 7. 4 1  f e et wit h  

a   r a di us of  2 9. 0 0  f e et a n d  a  c e ntr al  a n gl e  of  5 4° 0 9’ 3 9’  w h o s e  c h or d  b e ars  S 6 2° 5 5’ 1 0 ” E  a  

dist a n c e  of  2 6. 4 0  f e et; t h e n c e S 0° 0 1’ 5 3 ” W  a  dist a n c e  of  3 3. 4 6  f e et; t h e n c e S 8 9° 5 8’ 0 7 ” E  a  

dist a n c e  of  3 0. 0 0  f e et; t h e n c e S 0° 0 2’ 0 3’ W  a  dist a n c e  of  4 7 5. 6 8  f e et t o t h e P oi nt  of  B e gi n ni n g.  

 

S ai d  p ar c el  of  l a n d c o nt ai ns  2. 7 4 3  a cr e s  a s  d es cri b e d.  

 

 

 



L e g al  D e s cri pti o n  

 

A  p ar c el  of  l a n d sit u at e d  i n t h e S o ut h w est  Q u art er  of  t h e N ort h e a st  Q u art er  of  S e cti o n  4,  

T o w ns hi p  1  S o ut h,  R a n g e  1  W est  of  t h e Ut e  M eri di a n,  M es a  C o u nt y,  C ol or a d o  a n d  b ei n g  a  p art  

of  L ot  1 1 3  Br o o k will o w  Vill a g e,  Fili n g  III a s  r e c or d e d at  R e c e pti o n  N u m b er  2 4 4 9 0 6 3  of  t h e M es a  

C o u nt y  R e c or d er’ s  Offi c e.  M or e  p arti c ul arl y  d es cri b e d  a s  f oll o ws: 

 

B e gi n ni n g  at  t h e S o ut h e ast  c or n er  of  s ai d  L ot  1 1 3  Br o o k will o w  Fili n g  III t h e n c e N 8 9° 5 0’ 0 8 ” W  

al o n g  t h e S o ut h  li n e of  s ai d  L ot  1 1 3  a  dist a n c e  of  3 9 1. 5 1  f e et; t h e n c e N 0° 0 0’ 0 0 ” W  al o n g  t h e 

W est  li n e of  s ai d  L ot  1 1 3  a  dist a n c e  of  2 2 3. 6 3  f e et; t h e n c e N 1 1° 0 6’ 1 8’ E  a  dist a n c e  of  9 2. 2 2  f e et 

t o t h e S o ut h er n  ri g ht of  w a y  li n e f or Br o o k will o w  L o o p  a s  r e c or d e d at  R e c e pti o n  N u m b er  

2 3 1 1 9 7 2  of  t h e M es a  C o u nt y  R e c or ds  a n d  t h e st art  of  a  n o n ‐t a n g e nt c ur v e  t o t h e l eft; t h e n c e 

al o n g  s ai d  n o n ‐t a n g e nt c ur v e  t o t h e l eft a n  ar c  l e n gt h of  6 1. 4 2  f e et wit h  a  r a di us of  2 0 4. 0 0  f e et 

a n d  a  c e ntr al  a n gl e  of  1 7° 1 5’ 0 7’  w h o s e  c h or d  b e ar s  N 6 0° 2 8’ 1 2 ” E  a  dist a n c e  of  6 1. 1 9  f e et; 

t h e n c e S 3 8° 1 3’ 2 2 ” E  a  di st a n c e  of  6 4. 6 4  f e et t o t h e st art  of  a  c ur v e  t o t h e l eft; t h e n c e al o n g  s ai d  

c ur v e  t o t h e l eft a n  ar c  l e n gt h of  1 3 5. 8 6  f e et wit h  a  r a di us of  1 5 0. 0 0  f e et a n d  a  c e ntr al  a n gl e  of  

5 1° 5 3’ 3 7 ”  w h os e  c h or d  b e ar s  S 6 4° 1 0’ 1 0 ” E  a  dist a n c e  of  1 3 1. 2 6  f e et; t h e n c e N 8 9° 5 3’ 0 1 ” E  a  

dist a n c e  of  1 6 2. 5 1  f e et t o t h e E ast  li n e of  s ai d  L ot  1 1 3;  t h e n c e S 0° 0 2’ 0 3 ” W  al o n g  s ai d  E ast  li n e a  

dist a n c e  2 3 7. 7 7  f e et t o t h e P oi nt  of  B e gi n ni n g.  

 

 

S ai d  p ar c el  of  l a n d c o nt ai ns  2. 3 7 7  a cr e s  a s  d es cri b e d.  

 

 

 

 

 

 



H all s E s t a t e s I V N ei g h b o r h o o d M e e ti n g

Mi n u t e s

M e e ti n g H el d o n 1 2 - 3 - 2 0 1 8  A t 5: 3 0 p m
L o c a ti o n: B a n k of t h e S a n J u a n s C o nf e r e n c e R o o m

T h e H all s E st at e s n ei g h b or h o o d m e eti n g w a s h o st e d at t h e B a n k of t h e S a n J u a n s C o nf er e n c e
R o o m. T h e m e eti n g w a s att e n d e d b y 6 p e o pl e. ( Si g n i n s h e et att a c h e d)
C ol or a d o L a n d A d vi s or h o st e d m e eti n g f or S e n er g y B uil d er s, L L C w h o i s t h e d e v el o p er a n d 
h o m e b uil d er. A n dr e w Gi n g er e c h, A s s o ci at e Pl a n n er f or t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n att e n d e d, 
a s di d 3 n ei g h b or s. 

C ol or a d o L a n d A d vi s or pr e s e nt e d ci vil pl a n s of H all s E st at e s Fili n g 4 d e v el o p m e nt a s w ell a s 
e xt eri or p h ot o s a n d fl o or pl a n s fr o m H all s E st at e III. J eff er y g a v e a n o v er vi e w of w h at w e ar e
pr o p o si n g wit h t hi s a p pli c ati o n f or H all s E st at e I V

T h e f oll o wi n g ar e s o m e of t h e q u e sti o n s a s k e d d uri n g t h e m e eti n g:

Q u e sti o n: W h at t y p e of h o u s e s will b e b uilt o n t h e pr oj e ct ? J eff er y r e s p o n d e d b y m e nti o ni n g 
t h at t h e y w o ul d b e si mil ar t o t h e o n e s t h at S e n er g y B uil d er s i s b uil di n g i n H all s S u b di vi si o n s. 

Q u e sti o n: W h e n will y o u st art b uil di n g t h e h o u s e s ? A p pr o v e d l at e s u m m er. C o n str u cti o n 
S pri n g of 2 0 2 0. I nfr a str u ct ur e c o n str u cti o n l at e 2 0 1 9. 

Q u e sti o n: Will t h er e b e O p e n S p a c e wit hi n H all s E st at e I V ? N o, b ut t h er e i s a 1 1 0 a cr e p ar k, 
C a n y o n Vi e w P ar k, wit hi n 1 mil e of t h e sit e. 

Q u e sti o n: W h at ki n d of p ar ki n g will b e pr o vi d e d f or t h e r e si d e nt s ? T h e y will h a v e a o n e c ar 
g ar a g e a n d p ar ki n g i n t h e dri v e w a y. E a c h u nit will e x c e e d t h e r e q uir e d p ar ki n g. T h er e will b e 
2 p ar ki n g l ot s wit h 2 9 p ar ki n g s p a c e s a n d 2 m ot or c y cl e p ar ki n g s p a c e s a s w ell a s o n- str e et 
p ar ki n g.

T h e att e n d e e s w er e t h a n k e d f or c o mi n g o ut a n d r e mi n d e d t h at t h e y w o ul d r e c ei v e a n oti c e i n
t h e m ail i n a b o ut 1- 2 m o nt h s. T h e m e eti n g l a st e d a p pr o xi m at el y 5 0 mi n ut e s. 







H A L L S E S T A T E S
FI LI N G I V

CI VI L C O N S T R U C TI O N P L A N S

C O L O R A D O L A N D A D VI S O R, L T D
3 0 0 M AI N S T R E E T

G R A N D J U N C TI O N, C O 8 1 5 0 1

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

CI VI L E N GI N E E R

B R Y N N B O Y D, P. E.

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

P O L A RI S S U R V E YI N G
S U R V E Y O R

P A T C LI C K, P L S

3 1 9 4 M E S A A V E N U E, U NI T B

G R A N D J U N C TI O N, C O 8 1 5 0 4

9 7 0- 4 3 4- 7 0 3 8

P R O J E C T # 2 0 1 7 1 3 3

N VI SI O N D E SI G N S T U DI O, I N C
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R O B B R E E D E N

1 4 4 8 2 0 R O A D
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H U D D L E S T O N- B E R R Y
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CIVIL ENGINEERING GENERAL NOTES: 1. ALL CONSTRUCTION SHALL BE DONE IN ACCORDANCE WITH CITY OF GRAND JUNCTION STANDARDS AND SPECIFICATIONS, AND, AS APPROPRIATE, WITH ALL APPLICABLE UTILITY COMPANY'S SPECIFICATIONS. ALL MATERIALS ALL CONSTRUCTION SHALL BE DONE IN ACCORDANCE WITH CITY OF GRAND JUNCTION STANDARDS AND SPECIFICATIONS, AND, AS APPROPRIATE, WITH ALL APPLICABLE UTILITY COMPANY'S SPECIFICATIONS. ALL MATERIALS AND WORKMANSHIP SHALL CONFORM TO AFOREMENTIONED REGULATIONS. 2. THE CONTRACTOR SHALL VERIFY ALL DIMENSIONS, LINES, LEVELS, MATERIALS, ETC. PRIOR TO START OF CONSTRUCTION AND SHALL NOTIFY THE ENGINEER OF ANY DISCREPANCIES IN WRITING. THE CONTRACTOR SHALL VERIFY ALL DIMENSIONS, LINES, LEVELS, MATERIALS, ETC. PRIOR TO START OF CONSTRUCTION AND SHALL NOTIFY THE ENGINEER OF ANY DISCREPANCIES IN WRITING. 3. THE CONTRACTOR SHALL BE RESPONSIBLE FOR OBTAINING ALL NECESSARY PERMITS REQUIRED FOR THIS PROJECT PRIOR TO START OF CONSTRUCTION, FROM THE CITY OF GRAND JUNCTION, APPLICABLE UTILITY THE CONTRACTOR SHALL BE RESPONSIBLE FOR OBTAINING ALL NECESSARY PERMITS REQUIRED FOR THIS PROJECT PRIOR TO START OF CONSTRUCTION, FROM THE CITY OF GRAND JUNCTION, APPLICABLE UTILITY COMPANIES AND ANY OTHER GOVERNING AGENCY AS REQUIRED. ALL PERMITS OBTAINABLE BY THE CONTRACTOR ARE REQUIRED TO BE OBTAINED AT THE CONTRACTOR'S EXPENSE.  4. THE CONTRACTOR SHALL BE RESPONSIBLE FOR VERIFYING THE LOCATION OF ALL EXISTING UTILITIES INCLUDING ANY UTILITIES NOT SHOWN ON THE DRAWINGS. WHEN WORKING NEAR EXISTING UTILITIES THE CONTRACTOR THE CONTRACTOR SHALL BE RESPONSIBLE FOR VERIFYING THE LOCATION OF ALL EXISTING UTILITIES INCLUDING ANY UTILITIES NOT SHOWN ON THE DRAWINGS. WHEN WORKING NEAR EXISTING UTILITIES THE CONTRACTOR SHALL EXERCISE SUFFICIENT CARE TO PREVENT DAMAGE TO THE LINES IN THE EVENT THAT THE INFORMATION SHOWN ON THE DRAWINGS DOES NOT REFLECT ACTUAL FIELD CONDITIONS.  5. UTILITY LINE LOCATIONS ARE SHOWN ON THE PLANS TO THE EXTENT PROVIDED TO THE ENGINEER. THERE IS NO GUARANTEE THAT ALL UTILITIES HAVE BEEN ACCOUNTED FOR IN THE FOLLOWING PLAN SET AND THE UTILITY LINE LOCATIONS ARE SHOWN ON THE PLANS TO THE EXTENT PROVIDED TO THE ENGINEER. THERE IS NO GUARANTEE THAT ALL UTILITIES HAVE BEEN ACCOUNTED FOR IN THE FOLLOWING PLAN SET AND THE ENGINEER HOLDS NO RESPONSIBILITY FOR UTILITIES NOT INDICATED HEREON. 6. EXISTING GRADES AND FEATURES PROVIDED BY DH SURVEYS INC. LOCATIONS OF UNDERGROUND UTILITIES AS SHOWN HEREON ARE BASED ON VISIBLE EVIDENCE FROM ABOVE GROUND STRUCTURES, MARKINGS BY THE EXISTING GRADES AND FEATURES PROVIDED BY DH SURVEYS INC. LOCATIONS OF UNDERGROUND UTILITIES AS SHOWN HEREON ARE BASED ON VISIBLE EVIDENCE FROM ABOVE GROUND STRUCTURES, MARKINGS BY THE RESPECTIVE UTILITY COMPANIES AND/OR THEIR LOCATOR SERVICES, AND DRAWINGS PROVIDED BY THE UTILITY COMPANIES. NO EXCAVATIONS WERE MADE DURING THIS SURVEY TO DETERMINE THE EXACT LOCATIONS AND DEPTHS OF UNDERGROUND UTILITIES AND STRUCTURES. ACTUAL LOCATIONS MAY VARY FROM THOSE AS SHOWN HEREON AND ADDITIONAL UNDERGROUND UTILITIES MAY EXIST. EXISTENCE AND LOCATIONS OF ALL UNDERGROUND UTILITIES AND STRUCTURES SHOULD BE VERIFIED PRIOR TO ANY CONSTRUCTION THIS PROPERTY.  7. CONTRACTOR SHALL GIVE 48 HOUR NOTICE TO ALL AUTHORIZED INSPECTORS, SUPERINTENDENTS, OR PERSON IN CHARGE OF PUBLIC AND PRIVATE UTILITIES AFFECTED BY HIS OPERATIONS PRIOR TO COMMENCEMENT OF CONTRACTOR SHALL GIVE 48 HOUR NOTICE TO ALL AUTHORIZED INSPECTORS, SUPERINTENDENTS, OR PERSON IN CHARGE OF PUBLIC AND PRIVATE UTILITIES AFFECTED BY HIS OPERATIONS PRIOR TO COMMENCEMENT OF WORK. 8. ALL FINISHED GRADING SHALL BE SUCH THAT NO DEPRESSIONS OF MORE THAN 2" REMAIN, UNLESS OTHERWISE DIRECTED BY THE PROJECT ENGINEER, ALL SLOPES SHALL DRAIN TO A DEDICATED DRAINAGE CONTROL ALL FINISHED GRADING SHALL BE SUCH THAT NO DEPRESSIONS OF MORE THAN 2" REMAIN, UNLESS OTHERWISE DIRECTED BY THE PROJECT ENGINEER, ALL SLOPES SHALL DRAIN TO A DEDICATED DRAINAGE CONTROL STRUCTURE. 9. ROUGH GRADING SHALL BE ACCOMPLISHED PRIOR TO UTILITY CONSTRUCTION. ROUGH GRADING SHALL BE ACCOMPLISHED PRIOR TO UTILITY CONSTRUCTION. 10. UNLESS OTHERWISE DIRECTED, THE CONTRACTOR SHALL BE RESPONSIBLE FOR REMOVING AND REPLACING OR PROTECTING ANY EXISTING SIGNS, STRUCTURES, FENCES, ETC. ENCOUNTERED ON THE JOB AND RESTORING UNLESS OTHERWISE DIRECTED, THE CONTRACTOR SHALL BE RESPONSIBLE FOR REMOVING AND REPLACING OR PROTECTING ANY EXISTING SIGNS, STRUCTURES, FENCES, ETC. ENCOUNTERED ON THE JOB AND RESTORING THEM TO THEIR ORIGINAL CONDITION. 11. THE CONTRACTOR SHALL LIMIT CONSTRUCTION ACTIVITIES TO THOSE AREAS WITHIN THE PROJECT LIMITS OF DISTURBANCE AND/OR TOES OF SLOPES AS SHOWN ON THE PLANS AND CROSS SECTIONS. ANY DISTURBANCE THE CONTRACTOR SHALL LIMIT CONSTRUCTION ACTIVITIES TO THOSE AREAS WITHIN THE PROJECT LIMITS OF DISTURBANCE AND/OR TOES OF SLOPES AS SHOWN ON THE PLANS AND CROSS SECTIONS. ANY DISTURBANCE BEYOND THESE LIMITS SHALL BE RESTORED TO THE ORIGINAL CONDITION BY THE CONTRACTOR AT THE CONTRACTOR'S EXPENSE. CONSTRUCTION ACTIVITIES IN ADDITION TO NORMAL CONSTRUCTION PROCEDURE SHALL INCLUDE THE PARKING OF VEHICLES OR EQUIPMENT, DISPOSAL OF DEBRIS OR ANY OTHER ACTION WHICH COULD ALTER THE EXISTING CONDITIONS. THE CONTRACTOR SHALL NOT STOCKPILE OR STORE EQUIPMENT WITHIN 30 FEET OF THE EDGE OF TRAVELED WAY DURING THE PROJECT, UNLESS PROTECTED BY TEMPORARY BARRIER.  12. THE CONTRACTOR SHALL PROVIDE A CLEAR AND CONCISE RED LINE SET OF AS-CONSTRUCTED PLANS TO THE ENGINEER PRIOR TO FINAL ACCEPTANCE. PLANS SHALL SHOW THE AS-BUILT LOCATIONS OF ALL UTILITIES, THE CONTRACTOR SHALL PROVIDE A CLEAR AND CONCISE RED LINE SET OF AS-CONSTRUCTED PLANS TO THE ENGINEER PRIOR TO FINAL ACCEPTANCE. PLANS SHALL SHOW THE AS-BUILT LOCATIONS OF ALL UTILITIES, CULVERTS, ROADS, GRADES, ETC. INSTALLED DIFFERENT FROM THE APPROVED PLANS. 13. THE CONTRACTOR SHALL HAVE ONE SET OF ENGINEER AND CITY SIGNED APPROVED PLANS ON THE JOB SITE AT ALL TIMES DURING CONSTRUCTION. THE CONTRACTOR SHALL HAVE ONE SET OF ENGINEER AND CITY SIGNED APPROVED PLANS ON THE JOB SITE AT ALL TIMES DURING CONSTRUCTION. 14. A PRE-CONSTRUCTION MEETING  MUST BE HELD BETWEEN THE CONTRACTOR, ENGINEER AND THE CITY OF GRAND JUNCTION, PRIOR TO ANY CONSTRUCTION ACTIVITIES. A PRE-CONSTRUCTION MEETING  MUST BE HELD BETWEEN THE CONTRACTOR, ENGINEER AND THE CITY OF GRAND JUNCTION, PRIOR TO ANY CONSTRUCTION ACTIVITIES. 15. ALL UNIMPROVED DISTURBED AREAS ARE TO BE RESEEDED OR LANDSCAPED PER LANDSCAPING PLANS. ALL UNIMPROVED DISTURBED AREAS ARE TO BE RESEEDED OR LANDSCAPED PER LANDSCAPING PLANS. 16. ALL DRAINAGE SHALL SLOPE AWAY FROM BUILDINGS AT LEAST 6" IN THE FIRST 10 FEET. ALL DRAINAGE SHALL SLOPE AWAY FROM BUILDINGS AT LEAST 6" IN THE FIRST 10 FEET. 17. CONTRACTOR MUST CONTACT CITY OF GRAND JUNCTION TRAFFIC OPERATIONS SUPERVISOR PRIOR TO CONSTRUCTION OR PLACEMENT OF TRAFFIC CONTROL DEVICES/FEATURES (STRIPING, SIGNALS, MEDIANS, ETC) FOR CONTRACTOR MUST CONTACT CITY OF GRAND JUNCTION TRAFFIC OPERATIONS SUPERVISOR PRIOR TO CONSTRUCTION OR PLACEMENT OF TRAFFIC CONTROL DEVICES/FEATURES (STRIPING, SIGNALS, MEDIANS, ETC) FOR CONSTRUCTION IN THE RIGHT OF WAY ONLY. 18. A "WORK IN RIGHT-OF-WAY" PERMIT IS REQUIRED FOR ANY CONSTRUCTION OCCURRING WITHIN CITY RIGHTS-OF-WAY, CONTACT TIM PATTY WITH THE CITY OF GRAND JUNCTION AT 201-1363 FOR MORE INFORMATION. A "WORK IN RIGHT-OF-WAY" PERMIT IS REQUIRED FOR ANY CONSTRUCTION OCCURRING WITHIN CITY RIGHTS-OF-WAY, CONTACT TIM PATTY WITH THE CITY OF GRAND JUNCTION AT 201-1363 FOR MORE INFORMATION. 19. PERMIT AND INSPECTIONS ARE REQUIRED FOR ALL UTILITY CUTS AND CONNECTIONS IN THE CITY RIGHT OF WAY. CONTACT THE CITY OF GRAND JUNCTION PUBLIC WORKS 970-244-1555. PERMIT AND INSPECTIONS ARE REQUIRED FOR ALL UTILITY CUTS AND CONNECTIONS IN THE CITY RIGHT OF WAY. CONTACT THE CITY OF GRAND JUNCTION PUBLIC WORKS 970-244-1555. 20. ACCESSIBLE PARKING SPACES SHALL INCLUDE A SIGN SHOWING THE SYMBOL OF ACCESSIBILITY AND HAVE AN ADDITIONAL SIGN WITH THE WORDS "VAN ACCESSIBLE" MOUNTED BELOW. SEE PLACEMENT ON THIS SHEET. ACCESSIBLE PARKING SPACES SHALL INCLUDE A SIGN SHOWING THE SYMBOL OF ACCESSIBILITY AND HAVE AN ADDITIONAL SIGN WITH THE WORDS "VAN ACCESSIBLE" MOUNTED BELOW. SEE PLACEMENT ON THIS SHEET. 21. ALL COMPACTED STRUCTURAL FILL (FOR ROADS, PARKING AREAS AND UTILITIES) SHALL BE COMPACTED TO 95% STANDARD PROCTOR DENSITY. ALL COMPACTED STRUCTURAL FILL (FOR ROADS, PARKING AREAS AND UTILITIES) SHALL BE COMPACTED TO 95% STANDARD PROCTOR DENSITY. 22. ALL SATISFACTORY EXCESS EXCAVATION FROM EITHER UTILITY OR STREET CONSTRUCTION SHALL BE SPREAD UNIFORMLY ACROSS THE LOS AS DIRECTED BY THE OWNER OR HIS DESIGNATED REPRESENTATIVE. ALL ALL SATISFACTORY EXCESS EXCAVATION FROM EITHER UTILITY OR STREET CONSTRUCTION SHALL BE SPREAD UNIFORMLY ACROSS THE LOS AS DIRECTED BY THE OWNER OR HIS DESIGNATED REPRESENTATIVE. ALL UNSATISFACTORY OR WASTE MATERIAL INCLUDING ROOTS, VEGETATION, CONCRETE, ROCKS, OR OTHER DEBRIS, SHALL BE HAULED FROM THE PROJECT BY THE CONTRACTOR AT THE CONTRACTOR'S EXPENSE.  23. ALL WATER AND SEWER LINES MUST BE TESTED AND APPROVED PRIOR TO STREET CONSTRUCTION. ALL WATERLINES ARE TO BE CONSTRUCTED IN ACCORDANCE WITH THE TECHNICAL SPECIFICATIONS OF UTE WATER ALL WATER AND SEWER LINES MUST BE TESTED AND APPROVED PRIOR TO STREET CONSTRUCTION. ALL WATERLINES ARE TO BE CONSTRUCTED IN ACCORDANCE WITH THE TECHNICAL SPECIFICATIONS OF UTE WATER DISTRICT.   24. THE CONTRACTOR SHALL MAINTAIN ACCESS TO ALL AFFECTED PROPERTY OWNERS AT ALL TIMES DURING CONSTRUCTION AT NO ADDITIONAL COST.THE CONTRACTOR SHALL MAINTAIN ACCESS TO ALL AFFECTED PROPERTY OWNERS AT ALL TIMES DURING CONSTRUCTION AT NO ADDITIONAL COST.
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PROPOSED GRADING FLOW ARROW MATCH EXISTING    M.E. M.E. EDGE OF CONCRETE    EOC EOC BACK OF WALK     BW BW FRONT OF WALK    FW FW TOP OF STEP     TOS TOS FLOW LINE      FL FL VALLEY PAN EDGE    VP VP PROPERTY LINE TRAFFIC FLOW DIRECTION CITY OF GRAND JUNCTION  COGJ COGJ PROPOSED ELEVATION   98.52 98.52 PROPOSED STORM INLET PROPOSED SEWER LINE PROPOSED SEWER MANHOLE PROPOSED WATER LINE PROPOSED WATER METER PROPOSED LIGHT POLE PROPOSED SIGN BOTTOM OF CURB    BOC BOC TOP OF CURB     TOC TOC APPROXIMATE      ~  ~  (CONTRACTOR TO VERIFY ELEV) FIRE DEPARTMENT CONNECTION FDC FDC PROPOSED TOPOGRAPHY
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EXISTING FEATURES: EXISTING GROUND    FLOW ARROW FIRE HYDRANT STORM INLET WATER VALVE LIGHT POLE EXISTING ELEVATION MATCH EXISTING  M.E. M.E. (VERT AND HORIZ) EXISTING UTILITY POLE EX SEWER LINE EX WATER LINE EX OVERHEAD ELEC EX GAS LINE EX TELEPHONE EX SEWER MANHOLE EX TOPOGRAPHY
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UTILITY NOTES: 1. PRIOR TO ANY DISCHARGE OF DISINFECTING/CLEANING/FLUSHING OF ANY UTILITY LINES TO THE SANITARY SEWER SYSTE, A DSICHARGE REQUEST FORM PRIOR TO ANY DISCHARGE OF DISINFECTING/CLEANING/FLUSHING OF ANY UTILITY LINES TO THE SANITARY SEWER SYSTE, A DSICHARGE REQUEST FORM MUST BE COMPLETED TO RECEIVE AUTHORIZATION OF THE DISCHARGE. 2. CONTRACTOR SHALL BE RESPONSIBLE FOR CONTROLLING ALL LIVE STORM AND SANITARY SEWAGE FLOW AND SHALL NOT ALLOW DEBRIS TO ENTER THE CONTRACTOR SHALL BE RESPONSIBLE FOR CONTROLLING ALL LIVE STORM AND SANITARY SEWAGE FLOW AND SHALL NOT ALLOW DEBRIS TO ENTER THE EX SEWER MAIN WHILE WORK IS BEING COMPLETED. 3. SANITARY SEWER AND STORM SEWER CONSTRUCTION SHALL BE BY CONVENTIONAL TRENCHING AND PIPE LAYING, TRENCH BACKFILL, SUBGRADE, BASE SANITARY SEWER AND STORM SEWER CONSTRUCTION SHALL BE BY CONVENTIONAL TRENCHING AND PIPE LAYING, TRENCH BACKFILL, SUBGRADE, BASE AND PAVEMENT UNLESS OTHERWISE STATED. 4. IF COMPACTED FILL IS REQUIRED FOR STREET CONSTRUCTION UNDER UTILITIES, SOIL COMPACTION SHALL OCCUR FIRST, PRIOR TO TRENCHING AND IF COMPACTED FILL IS REQUIRED FOR STREET CONSTRUCTION UNDER UTILITIES, SOIL COMPACTION SHALL OCCUR FIRST, PRIOR TO TRENCHING AND INSTALLATION OF UTILITY. 
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UTE WATER NOTES: 1. ALL WATER MAINS AND WATER SERVICES SHALL BE IN ACCORDANCE WITH UTE WATER SPECIFICATIONS AND STANDARDS DRAWINGS. ALL WATER MAINS AND WATER SERVICES SHALL BE IN ACCORDANCE WITH UTE WATER SPECIFICATIONS AND STANDARDS DRAWINGS. 2. CONTRACTOR IS RESPONSIBLE FOR INSTALLING METER PITS AND YOKES. ALL METER PITS SHALL BE INSTALLED TO ACCOMMODATE RADIO READ METER CONTRACTOR IS RESPONSIBLE FOR INSTALLING METER PITS AND YOKES. ALL METER PITS SHALL BE INSTALLED TO ACCOMMODATE RADIO READ METER ASSEMBLIES. 3. ALL WATER METER PITS SHALL BE LOCATED ON THE OPPOSITE LOT SIDE OF DRY UTILITY TRANSFORMERS AND PEDESTALS. THIS IS A ALL WATER METER PITS SHALL BE LOCATED ON THE OPPOSITE LOT SIDE OF DRY UTILITY TRANSFORMERS AND PEDESTALS. THIS IS A CUSTOMER/CONSUMER SAFETY ISSUE. 4. WATER MAINS SHALL BE C900, DR 18. INSTALLATION OF PIPE, FITTINGS, VALVES, AND SERVICES INCLUDING TESTING AND DISINFECTION SHALL BE IN WATER MAINS SHALL BE C900, DR 18. INSTALLATION OF PIPE, FITTINGS, VALVES, AND SERVICES INCLUDING TESTING AND DISINFECTION SHALL BE IN ACCORDANCE WITH UTE WATER STANDARD SPECIFICATIONS AND DRAWINGS.  5. DEVELOPER IS RESPONSIBLE FOR INSTALLING METER PITS AND YOKES (PIT AND YOKES SUPPLIED BY UTE WATER). DEVELOPER IS RESPONSIBLE FOR INSTALLING METER PITS AND YOKES (PIT AND YOKES SUPPLIED BY UTE WATER). 6. PRECONSTRUCTION MEETING IS REQUIRED BEFORE CONSTRUCTION BEGINS. AT LEAST 48 HOURS NOTICE IS REQUIRED.  PRECONSTRUCTION MEETING IS REQUIRED BEFORE CONSTRUCTION BEGINS. AT LEAST 48 HOURS NOTICE IS REQUIRED.  7. IF PLANS ARE CHANGED, THE DEVELOPER MUST SUBMIT A NEW SET OF PLANS. IF PLANS ARE CHANGED, THE DEVELOPER MUST SUBMIT A NEW SET OF PLANS. 8. ELECTRONIC DRAWINGS OF THE UTILITY COMPOSITE FOR THE SUBDIVISION, IN AUTOCAD.DWG FORMAT, MUST BE PROVIDED PRIOR TO FINAL ACCEPTANCE OF ELECTRONIC DRAWINGS OF THE UTILITY COMPOSITE FOR THE SUBDIVISION, IN AUTOCAD.DWG FORMAT, MUST BE PROVIDED PRIOR TO FINAL ACCEPTANCE OF WATER INFRASTRUCTURE.  9. WATER METERS WILL NOT BE SOLD UNTIL FINAL ACCEPTANCE OF THE WATER INFRASTRUCTURE. WATER METERS WILL NOT BE SOLD UNTIL FINAL ACCEPTANCE OF THE WATER INFRASTRUCTURE. 10. ALL FEES AND POLICIES IN EFFECT AT TIME OF APPLICATION WILL APPLY.  ALL FEES AND POLICIES IN EFFECT AT TIME OF APPLICATION WILL APPLY.  11. WATER LINES SHALL HAVE A MINIMUM COVER OF 48 INCHES.  WATER LINES SHALL HAVE A MINIMUM COVER OF 48 INCHES.  12. ALL UTE WATER LINES SHALL BE TESTED IN ACCORDANCE WITH CITY OF GRAND JUNCTION STANDARD SPECIFICATIONS PRIOR TO THE START OF BACKFILL ALL UTE WATER LINES SHALL BE TESTED IN ACCORDANCE WITH CITY OF GRAND JUNCTION STANDARD SPECIFICATIONS PRIOR TO THE START OF BACKFILL OPERATIONS.
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STORM DRAIN CONSTRUCTION NOTES: 1. ALL STORM DRAIN LINE CONSTRUCTION SHALL BE IN ACCORDANCE WITH THE CITY OF GRAND JUNCTION STANDARDS AND SPECIFICATIONS. ALL STORM DRAIN LINE CONSTRUCTION SHALL BE IN ACCORDANCE WITH THE CITY OF GRAND JUNCTION STANDARDS AND SPECIFICATIONS. 2. ALL REINFORCED CONCRETE STORM DRAIN PIPE SHALL CONFORM TO ASTM STANDARD SPECIFICATIONS C-76 CLASS III UNLESS OTHERWISE NOTED. ALL REINFORCED CONCRETE STORM DRAIN PIPE SHALL CONFORM TO ASTM STANDARD SPECIFICATIONS C-76 CLASS III UNLESS OTHERWISE NOTED. 3. ALL POLYVINYL CHLORIDE (PVC) PIPE AND FITTINGS SHALL CONFORM TO ASTM STANDARD SPECIFICATIONS, D3034 AND F679 SDR-35 UNLESS OTHERWISE ALL POLYVINYL CHLORIDE (PVC) PIPE AND FITTINGS SHALL CONFORM TO ASTM STANDARD SPECIFICATIONS, D3034 AND F679 SDR-35 UNLESS OTHERWISE NOTED. 4. ALL STORM DRAIN RIMS TO BE STANDARD MH RING AND COVER (CASTINGS INC 24BCIFISH) AS PER THE CITY OF GRAND JUNCTION STANDARD DETAILS. ALL STORM DRAIN RIMS TO BE STANDARD MH RING AND COVER (CASTINGS INC 24BCIFISH) AS PER THE CITY OF GRAND JUNCTION STANDARD DETAILS. 5. CONTRACTOR IS TO COORDINATE WITH THE GEOTECHNICAL ENGINEER TO DEVELOP DEWATERING PLAN AS CONDITIONS DICTATE. CONTRACTOR IS TO COORDINATE WITH THE GEOTECHNICAL ENGINEER TO DEVELOP DEWATERING PLAN AS CONDITIONS DICTATE. 
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TESTING NOTES: : 1. CONTRACTOR SHALL FAMILIARIZE THEMSELVES WITH THE GEOTECHNICAL TESTING REQUIREMENTS OF THE CITY OF GRAND JUNCTION. IT SHALL BE THE CONTRACTOR SHALL FAMILIARIZE THEMSELVES WITH THE GEOTECHNICAL TESTING REQUIREMENTS OF THE CITY OF GRAND JUNCTION. IT SHALL BE THE RESPONSIBILITY OF THE CONTRACTOR TO CONTACT THE TESTING FIRM 24 HOURS IN ADVANCE OF THE NEED FOR TESTING, AND TO VERIFY THAT THE APPROPRIATE NUMBER OF TESTS HAVE BEEN TAKEN. THE RESULTS OF THE REQUIRED TYPES OF TESTS AND NUMBER OF PASSING TESTS SHALL BE FURNISHED TO THE ENGINEER FOR VERIFICATION BEFORE FINAL ACCEPTANCE BY THE OWNER WILL BE GRANTED. ALL FAILING TESTS SHALL BE BROUGHT TO THE IMMEDIATE ATTENTION OF THE ENGINEER AND RE-TESTS SHALL BE PERFORMED UNTIL PASSING RESULTS ARE OBTAINED. ALL UTILITY LINES, INCLUDING SERVICE LINES, FALLING WITHIN THE PUBLIC RIGHT-OF-WAY OR THE PUBLIC EASEMENTS SHALL BE TESTED. PAYMENT OF TESTING IS THE CONTRACTOR'S RESPONSIBILITY AND SHALL NOT BE PAID FOR SEPARATELY BUT SHALL BE INCIDENTAL TO THE WORK.  2. ONLY MATERIALS ON WHICH A PROCTOR AND ACCURATE NUCLEAR DENSITY TEST CAN BE PERFORMED ARE APPROVED FOR UTILITY TRENCH BACKFILL, ONLY MATERIALS ON WHICH A PROCTOR AND ACCURATE NUCLEAR DENSITY TEST CAN BE PERFORMED ARE APPROVED FOR UTILITY TRENCH BACKFILL, UNLESS OTHERWISE APPROVED BY THE ENGINEER.  3. BACKFILLING OF TRENCHES WITHOUT TESTING DURING THE BACKFILL OPERATION IS STRONGL DISCOURAGED AND WILL RESULT IN REMOVAL AND BACKFILLING OF TRENCHES WITHOUT TESTING DURING THE BACKFILL OPERATION IS STRONGL DISCOURAGED AND WILL RESULT IN REMOVAL AND REPLACEMENT OF BACKFILL BACK TO THE LAST DOCUMENTED PASSING TEST. 4. ALL WATER AND SEWER LINES MUST BE TESTED AND APPROVED PRIOR TO STREET CONSTRUCTION. CONTRACTOR IS REQUIRED TO NOTIFY THE OWNER'S ALL WATER AND SEWER LINES MUST BE TESTED AND APPROVED PRIOR TO STREET CONSTRUCTION. CONTRACTOR IS REQUIRED TO NOTIFY THE OWNER'S REPRESENTATIVE PRIOR TO TESTING . A REPRESENTATIVE OF THE OWNER OR DISTRICT MUST BE PRESENT TO WITNESS TESTING OF WATER AN SEWER LINES OR THE CITY WILL NOT APPROVE THE INSTALLATION. 
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SANITARY SEWER CONSTRUCTION NOTES: 1. ALL SEWER LINE CONSTRUCTION SHALL CONFORM TO THE CITY OF GRAND JUNCTION'S STANDARDS AND SPECIFICAITONS. ALL SEWER LINE CONSTRUCTION SHALL CONFORM TO THE CITY OF GRAND JUNCTION'S STANDARDS AND SPECIFICAITONS. 2. CONTRACTOR SHALL HAVE ONE SIGNED COPY OF THE PLANS AND A COPY OF THE CITY OF GRAND JUNCTION'S STANDARD SPECIFICATIONS AT THE JOB SITE AT ALL TIMES. CONTRACTOR SHALL HAVE ONE SIGNED COPY OF THE PLANS AND A COPY OF THE CITY OF GRAND JUNCTION'S STANDARD SPECIFICATIONS AT THE JOB SITE AT ALL TIMES. 3. ALL SEWER MAINS SHALL BE PVC SDR-35 (ASTM 3034) UNLESS OTHERWISE NOTED.  ALL SEWER MAINS SHALL BE PVC SDR-35 (ASTM 3034) UNLESS OTHERWISE NOTED.  4. ALL SEWER MAINS SHALL BE LAID TO GRADE UTILITIZING A PIPE LASER. ALL SEWER MAINS SHALL BE LAID TO GRADE UTILITIZING A PIPE LASER. 5. ALL SERVICE LINE CONNECTIONS TO NEW MAINS SHALL BE ACCOMPLISHED WITH FULL BODY WYES OR TEES. TAPPING SADDLES WILL NOT BE ALLOWED. ALL SERVICE LINE CONNECTIONS TO NEW MAINS SHALL BE ACCOMPLISHED WITH FULL BODY WYES OR TEES. TAPPING SADDLES WILL NOT BE ALLOWED. 6. SERVICE LINE CONNECTIONS TO EXISTING NON-PVC MAINS SHALL BE ACCOMPLISHED USING "INSERTA TEES" MANUFACTURED BY FOWLER MANUFACTURING COMPANY OF HILLSBORO, OREGON. FOR EXISTING PVC MAINS, SERVICE LINE CONNECTIONS TO EXISTING NON-PVC MAINS SHALL BE ACCOMPLISHED USING "INSERTA TEES" MANUFACTURED BY FOWLER MANUFACTURING COMPANY OF HILLSBORO, OREGON. FOR EXISTING PVC MAINS, TAPPING SADDLES SHALL BE USED.  7. 4 INCH SERVICES SHALL NOT BE CONNECTED DIRECTLY INTO MANHOLES. ALL 6 INCH SERVICES SHALL BE CONNECTED TO THE MAIN AT A MANHOLE.  4 INCH SERVICES SHALL NOT BE CONNECTED DIRECTLY INTO MANHOLES. ALL 6 INCH SERVICES SHALL BE CONNECTED TO THE MAIN AT A MANHOLE.  8. THE CONTRACTOR SHALL NOTIFY THE CITY INSPECTOR 48 HOURS PRIOR TO COMMENCEMENT OF CONSTRUCTION. THE CONTRACTOR SHALL NOTIFY THE CITY INSPECTOR 48 HOURS PRIOR TO COMMENCEMENT OF CONSTRUCTION. 9. THE CONTRACTOR IS RESPONSIBLE FOR ALL REQUIRED SEWER LINE TESTING TO BE COMPLETED IN THE PRESENCE OF THE ENGINEER OR HIS REPRESENTATIVE. PRESSURE TESTING WILL BE PERFORMED AFTER THE CONTRACTOR IS RESPONSIBLE FOR ALL REQUIRED SEWER LINE TESTING TO BE COMPLETED IN THE PRESENCE OF THE ENGINEER OR HIS REPRESENTATIVE. PRESSURE TESTING WILL BE PERFORMED AFTER INSTALLATION OF DRY UTILITIES, AFTER ALL COMPACTION OF STREET SUBGRADE AND PRIOR TO STREET PAVING. FINAL LAMPING WILL ALSO BE ACCOMPLISHED AFTER PAVING IS COMPLETED. THESE TESTS SHALL BE THE MINIMUM BASIS OF ACCEPTANCE OF THE SEWER LINE EXTENSION. 10. THE CONTRACTOR SHALL OBTAIN CITY OF GRAND JUNCTION STREET CUT PERMIT FOR ALL WORK WITHIN EXISTING CITY RIGHT-OF-WAY PRIOR TO CONSTRUCTION. THE CONTRACTOR SHALL OBTAIN CITY OF GRAND JUNCTION STREET CUT PERMIT FOR ALL WORK WITHIN EXISTING CITY RIGHT-OF-WAY PRIOR TO CONSTRUCTION. 11. A CLAY CUT-OFF WALL SHALL BE PLACED 10 FEET UPSTREAM FROM ALL NEW MANHOLES UNLESS OTHERWISE NOTED. THE CUT-OFF WALL SHALL EXTEND FROM 6 INCHES BELOW TO 6 INCHES ABOVE GRANULAR A CLAY CUT-OFF WALL SHALL BE PLACED 10 FEET UPSTREAM FROM ALL NEW MANHOLES UNLESS OTHERWISE NOTED. THE CUT-OFF WALL SHALL EXTEND FROM 6 INCHES BELOW TO 6 INCHES ABOVE GRANULAR BACKFILL MATERIAL AND SHALL BE 2 FEET WIDE. IF NATIVE MATERIAL IS NOT SUITABLE, THE CONTRACTOR SHALL IMPORT MATERIAL APPROVED BY THE ENGINEER. 12. SEWER SERVICE STUB OUTS SHALL BE CAPPED AND PLUGGED. STUB OUT SHALL BE MARKED WITH A 4X4 INCH POST PAINTED GREEN BURIED WITH 3 FEET OF POST ABOVE GRADE. AS-BUILT SURVEYING FOR VERTICAL SEWER SERVICE STUB OUTS SHALL BE CAPPED AND PLUGGED. STUB OUT SHALL BE MARKED WITH A 4X4 INCH POST PAINTED GREEN BURIED WITH 3 FEET OF POST ABOVE GRADE. AS-BUILT SURVEYING FOR VERTICAL GRADE OF STUB OUT REQUIRED PRIOR TO BACKFILL. 13. RED LINE AS-BUILTS SHALL BE SUBMITTED TO THE CITY DEVELOPMENT ENGINEER AT LEAST 72 HOURS PRIOR TO PAVING FOR REVIEW. RED LINE AS-BUILTS SHALL BE SUBMITTED TO THE CITY DEVELOPMENT ENGINEER AT LEAST 72 HOURS PRIOR TO PAVING FOR REVIEW. 14. CALL MARK BARSLUND AT 201-1362 48 HOURS PRIOR TO CONSTRUCTION. CALL MARK BARSLUND AT 201-1362 48 HOURS PRIOR TO CONSTRUCTION. 15. REFER TO HUDDLESTON-BERRY LETTER FOR SITE SPECIFIC INFORMATION REGARDING TRENCH STABILITY. CONTRACTOR IS TO COORDINATE WITH THE GEOTECHNICAL ENGINEER TO DEVELOP DEWATERING PLAN AS REFER TO HUDDLESTON-BERRY LETTER FOR SITE SPECIFIC INFORMATION REGARDING TRENCH STABILITY. CONTRACTOR IS TO COORDINATE WITH THE GEOTECHNICAL ENGINEER TO DEVELOP DEWATERING PLAN AS CONDITIONS DICTATE. 16. STOP GRAVEL BEDDING SERVICE LINES AT LIP OF GUTTER.  STOP GRAVEL BEDDING SERVICE LINES AT LIP OF GUTTER.  17. INSTALL CAPS ON ALL STUB OUTS.  INSTALL CAPS ON ALL STUB OUTS.  18. SEWER LINES SHALL HAVE A MINIMUM COVER OF 48 INCHES. SEWER LINES SHALL HAVE A MINIMUM COVER OF 48 INCHES. 
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PAVING CONSTRUCTION NOTES: : 1. ALL ROAD WIDTHS, AND RADII ARE TO FLOWLINE UNLESS NOTED OTHERWISE. ANY "SPOT" DESIGN ELEVATIONS ARE TO FLOWLINE UNLESS OTHERWISE NOTED.  ALL ROAD WIDTHS, AND RADII ARE TO FLOWLINE UNLESS NOTED OTHERWISE. ANY "SPOT" DESIGN ELEVATIONS ARE TO FLOWLINE UNLESS OTHERWISE NOTED.  2. THE TOP OF EXISTING GROUND OR THE TOP OF AREAS CUT TO FINAL GRADE ARE TO BE SCARIFIED, BROUGHT TO THE OPTIMAL WATER CONTENT, AND RECOMPACTED TO 95% OF AASHTO T99 BEFORE PLACING FILL OR THE TOP OF EXISTING GROUND OR THE TOP OF AREAS CUT TO FINAL GRADE ARE TO BE SCARIFIED, BROUGHT TO THE OPTIMAL WATER CONTENT, AND RECOMPACTED TO 95% OF AASHTO T99 BEFORE PLACING FILL OR BEFORE BASE IS PLACED. 3. CONTRACTOR IS TO PROTECT EXISTING UTILITIES AND APPURTENANCES. MANHOLES, DRAINAGE INLETS, UTILITY LINES, ETC, DAMAGED COVERED OR FILLED WITH DIRT OR DEBRIS BY THE CONTRACTOR SHALL BE CLEANED CONTRACTOR IS TO PROTECT EXISTING UTILITIES AND APPURTENANCES. MANHOLES, DRAINAGE INLETS, UTILITY LINES, ETC, DAMAGED COVERED OR FILLED WITH DIRT OR DEBRIS BY THE CONTRACTOR SHALL BE CLEANED AND REPAIRED OR REPLACED AT NO EXPENSE TO THE OWNER.  4. WHERE PROPOSED PAVEMENT IS TO MATCH EXISTING PAVEMENT, SAWCUT THE EXISTING PAVEMENT 1 FOOT BACK FROM THE EXISTING EDGE OF AND REMOVE PAVEMENT. FROM THE SAWCUT LINE, MILL EXISTING WHERE PROPOSED PAVEMENT IS TO MATCH EXISTING PAVEMENT, SAWCUT THE EXISTING PAVEMENT 1 FOOT BACK FROM THE EXISTING EDGE OF AND REMOVE PAVEMENT. FROM THE SAWCUT LINE, MILL EXISTING PAVEMENT HALF EXISTING PAVEMENT DEPTH (OR A MINIMUM OF 2 INCHES), A WIDTH OF 2 FEET. EXISTING SURFACE IS TO BE TACK-COATED BEFORE NEW PAVEMENT IS PLACED. SEE T-LOCK DETAIL, THIS SHEET. 5. INCLUDE BACKING OF CURB AND GUTTER AND /OR SIDEWALK WITH NATIVE FILL MATERIAL PER THE TYPICAL ROADWAY SECTION IN THE UNIT PRICE BID FOR EMBANKMENT. INCLUDE BACKING OF CURB AND GUTTER AND /OR SIDEWALK WITH NATIVE FILL MATERIAL PER THE TYPICAL ROADWAY SECTION IN THE UNIT PRICE BID FOR EMBANKMENT. 6. FOR SITE SPECIFIC GETOECHNICAL REQUIREMENTS AND RECOMMENDATIONS, SEE THE REFERENCED GEOTECHNICAL REPORT BY HUDDLESTON-BERRY. FOR SITE SPECIFIC GETOECHNICAL REQUIREMENTS AND RECOMMENDATIONS, SEE THE REFERENCED GEOTECHNICAL REPORT BY HUDDLESTON-BERRY. 
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TRAFFIC NOTE: 1. CONTRACTOR MUST CONTACT CITY OF GRAND JUNCTION TRAFFIC OPERATIONS SUPERVISOR PRIOR TO CONSTRUCTION OR PLACEMENT OF TRAFFIC CONTROL DEVICES/FEATURES FOR CONSTRUCTION IN THE CONTRACTOR MUST CONTACT CITY OF GRAND JUNCTION TRAFFIC OPERATIONS SUPERVISOR PRIOR TO CONSTRUCTION OR PLACEMENT OF TRAFFIC CONTROL DEVICES/FEATURES FOR CONSTRUCTION IN THE RIGHTS-OF-WAY ONLY. 
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CITY DEVELOPMENT ENGINEER                        DATE
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THE CITY OF GRAND JUNCTION REVIEW CONSTITUTES GENERAL COMPLIANCE WITH THE CITY'S DEVELOPMENT STANDARDS, SUBJECT TO THESE PLANS BEING SEALED, SIGNED, AND DATED BY THE PROFESSIONAL OF RECORD.  REVIEW BY THE CITY DOES NOT CONSTITUTE APPROVAL OF THE PLAN DESIGN.   THE CITY NEITHER ACCEPTS NOR ASSUMES ANY LIABILITY FOR ERRORS OR OMISSIONS.  ERRORS IN THE DESIGN OR CALCULATIONS REMAIN THE RESPONSIBILITY OF THE PROFESSIONAL OF RECORD.  CONSTRUCTION MUST COMMENCE WITHIN ONE YEAR FROM THE DATE OF PLAN SIGNATURE.
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STANDARD CONCRETE GENERAL NOTES: 1. ALL PORTLAND CEMENT CONCRETE SHALL BE COLORADO DEPARTMENT OF TRANSPORTATION CLASS "B". ALL CONCRETE SHALL BE MIXED, PLACED, CURED AND TESTED IN ACCORDANCE WITH CITY OF GRAND JUNCTION ALL PORTLAND CEMENT CONCRETE SHALL BE COLORADO DEPARTMENT OF TRANSPORTATION CLASS "B". ALL CONCRETE SHALL BE MIXED, PLACED, CURED AND TESTED IN ACCORDANCE WITH CITY OF GRAND JUNCTION STANDARD SPECIFICATIONS FOR ROAD AND BRIDGE CONSTRUCTION. 2. ALL CONCRETE WORK WITHIN PUBLIC RIGHT-OF-WAY SHALL BE PERFORMED BY A CITY LICENSED CONTRACTOR. A CONSTRUCTION PERMIT IS REQUIRED AT EACH LOCATION WHERE CONCRETE IS REMOVED, ALTERED OR ALL CONCRETE WORK WITHIN PUBLIC RIGHT-OF-WAY SHALL BE PERFORMED BY A CITY LICENSED CONTRACTOR. A CONSTRUCTION PERMIT IS REQUIRED AT EACH LOCATION WHERE CONCRETE IS REMOVED, ALTERED OR PLACED.  3. ALL CURBS, GUTTERS, SIDEWALKS, DRIVEWAYS, CURB RAMPS, FILLETS AND DRAINAGE PANS SHALL BE UNDERLAID WITH AGGREGATE BASE COURSE (CLASS 6) COMPACTED TO NO LESS THAN 95% PER AASHTO T-180. ALL CURBS, GUTTERS, SIDEWALKS, DRIVEWAYS, CURB RAMPS, FILLETS AND DRAINAGE PANS SHALL BE UNDERLAID WITH AGGREGATE BASE COURSE (CLASS 6) COMPACTED TO NO LESS THAN 95% PER AASHTO T-180. SEE DETAILS FOR BASE COURSE THICKNESS AND SUBGRADE RECONDITIONING REQUIREMENTS. SUBGRADE RECONDITIONING WILL NOT BE REQUIRED FOR REPLACEMENT OR CONSTRUCTION OF CURBS, GUTTERS, SIDEWALKS, DRIVEWAYS, CURB RAMPS, FILLETS, AND DRAINAGE PANS ON EXISTING STREETS. THE TOP 6" OF SUBGRADE SHALL BE COMPACTED TO NO LESS THAN 95% PER AASHTO T99 UNLESS OTHERWISE SPECIFIED OR APPROVED BY THE ENGINEER. 4. ALL EXISTING PAVEMENT, NOT DESIGNATED FOR REMOVAL, THAT IS DAMAGED BY CONSTRUCTION SHALL BE REPLACED IN-KIND BY CONTRACTOR. ALL EXISTING PAVEMENT, NOT DESIGNATED FOR REMOVAL, THAT IS DAMAGED BY CONSTRUCTION SHALL BE REPLACED IN-KIND BY CONTRACTOR. 5. ALL DRIVEWAY CONCRETE (APRON AND SIDEWALK CROSSING) SHALL BE 9 INCHES THICK (MIN) FOR RESIDENTIAL USES AND 8" THICK (MIN) FOR ALL OTHER USES.  ALL DRIVEWAY CONCRETE (APRON AND SIDEWALK CROSSING) SHALL BE 9 INCHES THICK (MIN) FOR RESIDENTIAL USES AND 8" THICK (MIN) FOR ALL OTHER USES.  6. TRANSVERSE EXPANSION JOINTS SHALL BE PROVIDED IN ALL CONCRETE CURBS, GUTTERS, SIDEWALKS AND TRAILS, ETC. AT ENDS OF HORIZONTAL CURVES AND AT SPACING SHOWN ON PACE C-06. TRANSVERSE TRANSVERSE EXPANSION JOINTS SHALL BE PROVIDED IN ALL CONCRETE CURBS, GUTTERS, SIDEWALKS AND TRAILS, ETC. AT ENDS OF HORIZONTAL CURVES AND AT SPACING SHOWN ON PACE C-06. TRANSVERSE CONTRACTION JOINTS SHALL BE PROVIDED AT 10' SPACING.  7. VEHICULAR TRAFFIC SHALL BE KEPT OFF NEW CONCRETE FOR A MINIMUM OF 14 DAYS OR UNTIL THE CONCRETE REACHES A COMPRESSIVE STRENGTH OF EQUAL TO OR GREATER THAN 80% OF DESIGN. VEHICULAR TRAFFIC SHALL BE KEPT OFF NEW CONCRETE FOR A MINIMUM OF 14 DAYS OR UNTIL THE CONCRETE REACHES A COMPRESSIVE STRENGTH OF EQUAL TO OR GREATER THAN 80% OF DESIGN. 8. WHEN DURING CONCRETE FINISHING OPERATIONS THE RATE OF EVAPORATION APPROACHES 0.2 LB/SQ FT/HR AN EVAPORATION REDUCER SUCH AS CONFILM MANUFACTURED BY MASTER BUILDERS IS RECOMMENDED WHEN DURING CONCRETE FINISHING OPERATIONS THE RATE OF EVAPORATION APPROACHES 0.2 LB/SQ FT/HR AN EVAPORATION REDUCER SUCH AS CONFILM MANUFACTURED BY MASTER BUILDERS IS RECOMMENDED AND MAY BE REQUIRED TO CONTROL PLASTIC SHRINKAGE CRACKS IN THE CONCRETE SURFACE.  9. AN APPROVED CURING COMPOUND SHALL BE APPLIED TO ALL EXPOSED CONCRETE IMMEDIATELY AFTER FINISHING. FOR APPROVED COMPOUNDS SEE SECTION 711 OF THE STANDARD SPECIFICATIONS FOR ROAD AND AN APPROVED CURING COMPOUND SHALL BE APPLIED TO ALL EXPOSED CONCRETE IMMEDIATELY AFTER FINISHING. FOR APPROVED COMPOUNDS SEE SECTION 711 OF THE STANDARD SPECIFICATIONS FOR ROAD AND BRIDGE CONSTRUCTION. 10. WHEN AMBIENT TEMPERATURE IS EXPECTED TO BE BELOW 40 F THE APPLICATION OF CURING COMPOUND SHALL BE STOPPED AND INSULATION BLANKETS OR OTHER APPROVED CURING METHODS SHALL BE USED. WHEN AMBIENT TEMPERATURE IS EXPECTED TO BE BELOW 40°F THE APPLICATION OF CURING COMPOUND SHALL BE STOPPED AND INSULATION BLANKETS OR OTHER APPROVED CURING METHODS SHALL BE USED.CURING METHODS THAT CAUSE OVERHEATING OR DRYING OF THE CONCRETE SHALL NOT BE USED. NO CONCRETE SHALL BE PLACED ON FROZEN GROUND. 11. UNDER NO CIRCUMSTANCES SHALL WATER BE ADDED TO CONCRETE SURFACES DURING FINISHING OPERATIONS.  UNDER NO CIRCUMSTANCES SHALL WATER BE ADDED TO CONCRETE SURFACES DURING FINISHING OPERATIONS.  12. HANDICAP RAMPS SHALL BE INSTALLED IN EACH CORNER OF ALL NEW STREET INTERSECTIONS. SEE PAGES C-13 THROUGH C-24 FOR DETAILS. HANDICAP RAMPS SHALL BE INSTALLED IN EACH CORNER OF ALL NEW STREET INTERSECTIONS. SEE PAGES C-13 THROUGH C-24 FOR DETAILS. 13. "CONTROL JOINT" SHALL HAVE THE SAME MEANING AS "CONTRACTION JOINT". "CONTROL JOINT" SHALL HAVE THE SAME MEANING AS "CONTRACTION JOINT". 14. SEE PAGE C-32 FOR CONCRETE PAVEMENT PATCHING DETAIL. SEE PAGE C-32 FOR CONCRETE PAVEMENT PATCHING DETAIL. 
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MANHOLE NOTES: 1. CONCRETE SHALL BE COLORADO DEPARTMENT OF TRANSPORTATION CLASS "B" (SECTION 601.02) CONCRETE SHALL BE COLORADO DEPARTMENT OF TRANSPORTATION CLASS "B" (SECTION 601.02) 2. ALL CEMENT USED IN MORTAR, CONCRETE BASES, GRADE RINGS, RISER SECTIONS AND CONES FOR SANITARY SEWER MANHOLES, SHALL BE TYPE V OR MODIFIED TYPE II PORTLAND CEMENT WITH LESS THAN 5% ALL CEMENT USED IN MORTAR, CONCRETE BASES, GRADE RINGS, RISER SECTIONS AND CONES FOR SANITARY SEWER MANHOLES, SHALL BE TYPE V OR MODIFIED TYPE II PORTLAND CEMENT WITH LESS THAN 5% TRICALCIUM ALUMINATE.  3. MANHOLE RISER SECTIONS, CONES AND GRADE RINGS SHALL BE PRECAST REINFORCED CONCRETE CONFORMING TO ASTM C-78 OR AASHTO T-99 WITH HAND OPERATED MECHANICAL EQUIPMENT. MANHOLE RISER SECTIONS, CONES AND GRADE RINGS SHALL BE PRECAST REINFORCED CONCRETE CONFORMING TO ASTM C-78 OR AASHTO T-99 WITH HAND OPERATED MECHANICAL EQUIPMENT. 4. ALL WORK SHALL BE IN ACCORDANCE WITH APPROVED PLANS AND CITY SPECIFICATION. ALL WORK SHALL BE IN ACCORDANCE WITH APPROVED PLANS AND CITY SPECIFICATION. 5. THE MANHOLE CONE AND BARREL SECTIONS SHALL BE POSITIONED SUCH THAT THE MANHOLE RING AND STEPS ARE AT A 45  ANGLE FROM THE INLET PIPE (SEE PAGE SS-08). THE MANHOLE CONE AND BARREL SECTIONS SHALL BE POSITIONED SUCH THAT THE MANHOLE RING AND STEPS ARE AT A 45° ANGLE FROM THE INLET PIPE (SEE PAGE SS-08).6. MANHOLE RING AND COVER SHALL BE SET TO FINISH GRADE USING RAPID ROAD REPAIR GROUT TO ADJUST RIM ELEVATION. GROUT SHALL NOT EXCEED 2" THICKNESS. GROUT SHALL BE PLACED BETWEEN TOP OF MANHOLE RING AND COVER SHALL BE SET TO FINISH GRADE USING RAPID ROAD REPAIR GROUT TO ADJUST RIM ELEVATION. GROUT SHALL NOT EXCEED 2" THICKNESS. GROUT SHALL BE PLACED BETWEEN TOP OF CONCRETE GRADE RING AND COVER. STEEL GRADE ADJUSTMENT RINGS MAY BE USED FOR ADJUSTMENT OF MANHOLE COVERS ONLY WHEN STREETS ARE OVERLAID.  7. INVERTED MANHOLE RINGS WILL NOT BE ALLOWED UNLESS APPROVED BY THE ENGINEER. INVERTED MANHOLE RINGS WILL NOT BE ALLOWED UNLESS APPROVED BY THE ENGINEER. 
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CI T Y O F G R A N D  J U N C TI O N  M E E TI N G D A T E:  F e br u ar y 1 4, 2 0 1 2  
P L A N NI N G C O M MI S SI O N  S T A F F P R E S E N T A TI O N:  L ori V. B o w er s  

 
A G E N D A T O PI C:  R e q u e st f or e xt e n si o n, Br o o k will o w Vill a g e Pl a n n e d D e v el o p m e nt , 
P P -2 0 0 4 -1 3 0 . 
 
A C TI O N R E Q U E S T E D:  A r e q u e st f or a t w o y e ar e xt e n s i o n of t h e ap pr o v e d Pr eli mi n ar y 
Pl a n n e d D e v el o p m e nt  Pl a n  t o d e v el o p t h e fi n al p h a s e c o n si sti n g of  5. 1  a cr e s i n a 
Pl a n n e d D e v el o p m e nt (P D ) z o n e di stri ct. 
 

S T A F F R E P O R T / 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:  E a st er n e n d of Br o o k will o w L o o p a n d 2 4 ¾ R o a d  

A p pli c a nt s:  
D art er, L L C c/ o D ari n C ar ei, o w n er; At ki n s a n d 
A s s o ci at e s, r e pr e s e nt ati v e  

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

Pr o p o s e d L a n d U s e:  P D ( Pl a n n e d D e v el o p m e nt )  

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

N ort h  R e si d e nti al –  Br o o k will o w Vill a g e  

S o ut h  V a c a nt l a n d –  F ut ur e r e si d e nti al, H all’ s E st at e  

E a st  V a c a nt l a n d –  F ut ur e r e si d e nti al, H erit a g e E st at e s  

W e st  R e si d e nti al –  Br o o k will o w Vill a g e  

E xi sti n g Z o ni n g:  P D ( Pl a n n e d D e v el o p m e nt)  

Pr o p o s e d Z o ni n g:  P D  ( Pl a n n e d D e v el o p m e nt) 

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

N ort h  P D  ( Pl a n n e d D e v el o pm e nt)  

S o ut h  R -8 ( R e si d e nti al –  8 d u/ a c)  

E a st  R -8 ( R e si d e nti al –  8 d u/ a c)  

W e st  P D  ( Pl a n n e d D e v el o p m e nt) 

F ut ur e L a n d U s e  D e si g n ati o n:  R e si d e nti al M e di u m Hi g h ( 8 –  1 6 d u/ a c)  

Z o ni n g wit hi n 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:  Br o o k will o w  Vi ll a g e Pl a n n e d D e v el o p m e nt  c o n si st s of  
3 0. 0 3 2  a cr e s wit h  2 7 7 d w elli n g u nit s  pr o p o s e d  t o b e d e v el o p e d i n t hr e e p h a s e s.  T h e 
a p pli c a nt s r e c ei v e d Pr eli mi n ar y S u b di vi si o n Pl a n  a p pr o v al f or t h e Pl a n n e d D e v el o p m e nt 
i n 2 0 0 4.  P h a s e s 1 a n d 2 h a v e b e e n pl att e d.  T h e  a p pli c a nt s  r e q u e st a t w o y e ar 
e xt e n si o n of t h e  a p pr o v al  f or t h e fi n al p h a s e ( 5. 1 a cr e s) to b e pl att e d . 
 
 
R E C O M M E N D A TI O N:  R e c o m m e n d a p pr o v al of a t w o y e ar e xt e n si o n f or t h e 
Br o o k will o w Vill a g e  P l a n n e d D e v el o p m e nt Pr eli mi n ar y Pl a n . 
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A N A L Y SI S:  
 
B a c k gr o u n d:  
 
O n J a n u ar y 2 0, 1 9 9 9 t h e Cit y C o u n cil p a s s e d Or di n a n c e N o. 3 0 8 8 a p pr o vi n g t h e 
r e z o n e of t h e pr o p ert y l o c at e d at 6 5 2 2 4 ½ R o a d fr o m R S F-R t o Pl a n n e d R e si d e nti al 
z o ni n g di stri ct. T h e Cit y C o u n cil al s o a p pr o v e d t h e O utli n e D e v el o p m e nt Pl a n f or t h e 
pr o p ert y, k n o w n a s t h e H all Pr o p ert y.  I n J u n e of 2 0 0 4 t h e a p pli c a nt s s u b mitt e d a 
Pr eli mi n ar y D e v el o p m e nt Pl a n f or Br o o k will o w Vill a g e Pl a n n e d D e v el o p m e nt , w hi c h 
c h a n g e d t h e n a m e  fr o m H all’ s E st at e s t o Br o o k will o w Vill a g e a n d a m e n d e d Or di n a n c e 
3 0 8 8, t h e O D P f or t h e H all pr o p ert y.  A  p h a si n g s c h e d ul e w a s pr o vi d e d a n d a p pr o v e d 
b y t h e Cit y C o u n cil i n M ar c h of 2 0 0 5.  T h e a nti ci p at e d c o m pl eti o n d at e s w er e a s f oll o w s:  
P h a s e 1, D e c e m b er of 2 0 0 6; P h a s e 2, J u n e of 2 0 0 8 ; a n d P h a s e 3 b y J a n u ar y 2 0 1 0. 
 
C o n str u cti o n b e g a n a n d t h e fir st p h a s e of t h e pr oj e ct w a s pl att e d.  T h e e c o n o m y st art e d 
t o fl att e n a n d t h e h o u si n g d e m a n d w a s sl o wi n g. T h e a p pli c a nt r e q u e st e d t h at a r e vi s e d 
p h a si n g s c h e d ul e b e a p pr o v e d t o a c c o m m o d at e t h e sl o w s al e s  a n d t h e i n a bilit y t o 
c o m pl et e t h e fi n al pl at f or  P h a s e 2 .  O n A u g u st 2 6,  2 0 0 8 , t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n 
a p pr o v e d t h e r e q u e st e d e xt e n si o n .  P h a s e 2  w a s e xt e n d e d t o D e c e m b er 3 1, 2 0 0 9 a n d 
P h a s e 3 t o J a n u ar y 3 0 , 2 0 1 2.  T h at r e q u e st w a s pr e p ar e d b y t h e d e v el o p er’ s att or n e y.  
T h e a p pli c a nt hi m s elf r e q u e st e d a n  e xt e n si o n of P h a s e s 3 a n d 4  (l ett er i s att a c h e d).  
T h er e w a s n e v er a p h a s e 4 pl a n n e d, b ut t h e l ett er h e s u b mitt e d w a s c o nf u si n g t o t h at 
f a ct. 
 
P h a s e  3  c o n si st s of 5. 1 a cr e s a n d will pr o vi d e str e et c o n n e cti o n s t o 2 4 ¾ R o a d, a n d 
h alf -str e et i m pr o v e m e nt s t o 2 4 ¾ R o a d  i n cl u di n g a d et a c h e d si d e w al k.  T hi s p h a s e i s  
will  pr o vi d e  a mi x of r e si d e nti al u s e s; c o n d o mi ni u m s, t o w n h o u s e s a n d att a c h e d si n gl e 
f a mil y u nit s.  Wit h o ut t h e e xt e n si o n  of t h e Pl a n n e d D e v el o p m e nt t h e Cit y m a y l o s e t h e 
h o u si n g t y p e mi x  w hi c h w a s p a rt of t h e c o m m u nit y b e n efit of t h e P D.  Pri v at e str e et s 
h a v e alr e a d y b e e n a p pr o v e d wit hi n t h e d e v el o p m e nt a n d b y r e v erti n g b a c k t o a n R -8 
z o n e di stri ct t h e s e c o n n e cti o n s, o p e n s p a c e a n d t h e d et a c h e d w al k al o n g 2 4 ¾  R o a d 
m a y n ot c o m e t o fr uiti o n.  
 
C o m pl eti o n of t h e d e v el o p m e nt will m e et G o al 3 of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n b y 
e n c o ur a gi n g or d er e d a n d b al a n c e d gr o wt h t hr o u g h o ut t h e c o m m u nit y; a n d 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 , a s m e nti o n e d a b o v e. 
 
A c o p y of t h e ori gi n al st aff r e p ort s ( d at e d M ar c h 2 2, 2 0 0 5 a n d A u g u st 2 6, 2 0 0 8)  al o n g 
wit h t h e pr e vi o u s e xt e n si o n r e q u e st ar e att a c h e d.  
 
P er S e cti o n 2 1. 0 2. 0 7 0( u)( 4) t h e a p pli c a nt i s r e q u e sti n g a n e xt e n si o n, t o b e gr a nt e d b y 
t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n, f or a n a d diti o n al t w o y e ar s i n w hi c h t o fi n al pl at t h e 
r e m ai n d er of t h e Pl a n n e d D e v el o p m e nt.  If gr a nt e d, t hi s will e xt e n d t h e a p pr o v al t o 
J a n u ar y 3 0, 2 0 1 4.  If t h e r e q u e st i s n ot gr a nt e d, t h e pr o p ert y will r e v ert t o t h e d ef a ult 
z o ni n g d e si g n ati o n of R -8 .  A s m e nti o n e d a b o v e p o s si bl y t h e l o s s of a mi x of h o u si n g 
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t y p e s, d et a c h e d si d e w al k al o n g 2 4 ¾ R o a d a n d t h e r e m ai n d er of t h e o p e n s p a c e will 
n ot b e pr o vi d e d.  
 
FI N DI N G S O F F A C T A N D C O N C L U SI O N S:  
 
Aft er r e vi e wi n g t h e r e q u e st f or a t w o-y e ar e xt e n si o n of t h e a p pr o v e d Pr eli mi n ar y 
D e v el o p m e nt  Pl a n f or Br o o k will o w Vill a g e , P P-2 0 0 4 -1 3 0 , t h e f oll o wi n g fi n di n g s of f a ct 
a n d c o n cl u si o n s h a v e b e e n d et er mi n e d:  
 

1.  T h e r e q u e st e d e xt e n si o n 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.  T h e r e q u e st m e et s t h e r e q uir e m e nt s of S e cti o n 2 1. 0 2. 0 7 0( u)( 4) of t h e Gr a n d 

J u n cti o n M u ni ci p al C o d 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 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 f or a t w o-y e ar 
e xt e n si o n f or Br o o k will o w Vill a g e Pr eli m i n ar y D e v el o p m e nt  Pl a n, fil e n u m b er P P -2 0 0 4 -
1 3 0 , wit h t h e fi n di n g s of f a ct s a n d c o n cl u si o n s 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:  Mr. C h air m a n, o n P P -2 0 0 4 -
1 3 0, a r e q u e st f or a t w o y e ar e xt e n si o n of t h e Pr eli mi n ar y D e v el o p m e nt, Pl a n n e d 
D e v el o p m e nt Pl a n a p pr o v al f or Br o o k will o w Vill a g e, I m o v e w e a p pr o v e t h e e xt e n si o n.  
 
Att a c h m e nt s:  
Sit e L o c ati o n M a p / A eri al P h ot o M a p  
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 
Bl e n d e d R e si d e nti al M a p  
E xt e n si o n R e q u e st  L ett er  
M ar c h 2 2, 2 0 0 5 St aff R e p ort  
A u g u st 2 6, 2 0 0 8  St aff r e p ort  
Pr e vi o u s E xt e n si o n R e q u e st L ett er s  
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Sit e L o c ati o n M a p  

Br o o k will o w Vill a g e P h a s e 3  

 

A eri al P h ot o M a p  

Br o o k will o w Vill a g e P h a s e 3  

 

SI T E  

M e s a M all  

G R o a d  

2
4 

½ 
R

o
a

d
 

SI T E  

2
4 

½ 
R

o
a

d
 

Aj a y A v e n u e  
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C o m pr e h e n si v e Pl a n  M a p  

Br o o k will o w Vill a g e P h a s e 3  

 

E xi sti n g Cit y Z o ni n g M a p  

Br o o k will o w Vill a g e P h a s e 3  

 
 

SI T E  

Ur b a n 
R e si d e nti al  
Mi x e d U s e s  

A j a y A v e n u e 

2
4 

½ 
R

o
a

d
 

R e si d e nti al 
M e d / Hi g h 

Vill a g e C e nt e r  

C -1  

R -1 2  

R -1 2  

SI T E  
P D  

R -2 4  
R -8  
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Bl e n d e d R e si d e nti al M a p  
Br o o k will o w Vill a g e P h a s e 3  
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CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N  M E E TI N G D A T E:  M ar c h 2 2, 2 0 0 5  
P L A N NI N G C O M MI S SI O N  S T A F F P R E S E N T A TI O N:   L ori V. B o w er s  

 
A G E N D A T O PI C:  Br o o k will o w Vill a g e  Pl a n n e d D e v el o p m e nt  
 
A C TI O N R E Q U E S T E D:   A p pr o v e t h e Br o o k will o w  Vill a g e Pl a n n e d D e v el o p m e nt 

Pr eli mi n ar y D e v el o p m e nt Pl a n a n d r e c o m m e n d a n 
a m e n d m e nt o n t h e ol d P D Or di n a n c e t o Cit y C o u n cil.  

 

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:  6 5 0 2 4 ½ R o a d  

A p pli c a nt s:   
H all s P art n er s hi p L L C, o w n er; Gr a c e H o m e s, 
d e v el o p er; M ar c M a ur er, r e pr e s e nt ati v e  

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

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

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

N ort h  V all e y Gr o w n N ur s er y  

S o ut h  U n d e v el o p e d l a n d  

E a st  V a c a nt l a n d  

W e st  E xi sti n g r e si d e nti al wit h v a c a nt l a n d  

E xi sti n g Z o ni n g:  P D 1 1. 7  

Pr o p o s e d Z o ni n g:  P D 9. 7  

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

N ort h  R M F -8  

S o ut h  R M F -8  

E a st  R M F -8  

W e st  R M F -1 2  

Gr o wt h Pl a n D e si g n ati o n:  R e si d e nti al M e di u m Hi g h –  8 t o 1 2 D u/ A c  

Z o ni n g wit hi n 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:  T h e pr o p ert y i s 3 0. 0 3 2 a cr e s i n si z e a n d i s l o c at e d a b o ut 
o n e mil e n ort h of M e s a M all.  It i s z o n e d P D 1 1. 7 u n d er a c urr e ntl y l a p s e d O D P, k n o w n 
a s t h e H all P r o p ert y a n d or di n a n c e N o. 3 0 8 8. 
 
 
R E C O M M E N D A TI O N:  R e c o m m e n d ati o n t o Cit y C o u n cil f or a p pr o v al of t h e pri v at e 
str e et s s h o w n i n t h e pr eli mi n ar y pl a n f or Br o o k will o w Vill a g e, a n d a m e n di n g Z o ni n g 
Or di n a n c e N o. 3 0 8 8.  
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A N A L Y SI S:  
 
1.  B a c k gr o u n d:  
I n D e c e m b er of 1 9 9 8, t h e O utli n e D e v el o p m e nt Pl a n wit h a n o v er all d e si g n d e n sit y of 
1 1. 7 d w elli n g u nit s p er a cr e , (wit h t h e c o n diti o n t h at ulti m at e b uil d -o ut of t h e H all O D P 
w o ul d  n ot b e l e s s t h a n 8 d w elli n g u nit s p er a cr e ) w a s a p pr o v e d b y t h e Pla n ni n g 
C o m mi s si o n .  T h e Cit y C o u n cil al s o a p pr o v e d Or di n a n c e N o. 3 0 8 8 a p pr o vi n g t h e 
r e z o n e of t h e pr o p ert y fr o m R S F-R t o t h e Pl a n n e d R e si d e nti al z o ni n g di stri ct.  O n 
J a n u ar y 1 8, 2 0 0 0  a r e q u e st f or a p pr o v al of a 2 -y e ar e xt e n si o n f or  t h e d e a dli n e t o s u b mit 
a  Pr eli mi n ar y Pl a n f or t h e H all Pr o p ert y O D P  w a s a p pr o v e d.  T h e e xt e n si o n r e q u e st 
all o w e d  f or a s u b mitt al of a Pr eli mi n ar y Pl a n n o l at er t h a n J a n u ar y 2 0, 2 0 0 2.   T h e 
pr o p ert y t h e n c h a n g e d o w n er s hi p a n d t h e n e w o w n er r e q u e st e d  a d diti o n al ti m e t o st u d y 
a n d pr e p ar e a pl a n f or t h e n e wl y -a c q uir e d pr o p ert y .  A n 1 8 -m o nt h e xt e n si o n t o s u b mit a 
Pr eli mi n ar y Pl a n w a s  gr a nt e d .  A Pr eli mi n ar y Pl a n w a s d u e b y J ul y 2 0, 2 0 0 3 wit h t h e 
c o n diti o n s  a s pr e s e nt e d ori gi n all y.  I n J u n e of 2 0 0 4 t h e a p pli c a nt s s u b mitt e d t h e 
pr o p o s e d p l a n.  Wit h t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n’ s r e c o m m e n d ati o n, a c c o m p a n yi n g t hi s 
pl a n will b e a n a m e n d e d z o ni n g or di n a n c e f or Cit y C o u n cil’ s a p pr o v al. T h e c urr e nt 
z o ni n g m a p f or t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n  s h o w s t h e pr o p ert y t o still b e z o n e d P D.  
 
2.  C o n si st e n c y wit h  t h e Gr o wt h Pl a n: 
T h e Gr o wt h Pl a n s h o w s t hi s ar e a a s r e si d e nti al m e di u m hi g h d e v el o p m e nt wit h a 
d e n sit y r a n g e fr o m 8 t o 1 2  u nit s p er a cr e.  T hi s pr oj e ct i s c o n si st e nt wit h t h at 
d e si g n ati o n.   T h e a p pli c a nt s pr o p o s e a d e n sit y of 9. 7 d w elli n g u nit s p er a cr e.  
 
3.  S e cti o n 2. 1 2. C. 2 of t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e:  
 
R e q u e st s f or a Pl a n n e d D e v el o p m e nt Pr eli mi n ar y D e v el o p m e nt Pl a n m u st d e m o n str at e 
c o nf or m a n c e wit h all of t h e f oll o wi n g:  
 

a)  T h e O utli n e D e v el o p m e nt Pl a n r e vi e w crit eri a i n S e cti o n 2. 1 2. B of t h e Z o ni n g a n d 
D e v el o p m e nt C o d e.  

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

 
Br o o k will o w Vill a g e i m pl e m e nt s t h e g o al s a n d o bj e cti v e s of e a c h of t h e v ari o u s pl a n s b y 
d e si g ni n g a c o h e si v e n ei g h b or h o o d i n a n ar e a i d e ntifi e d b y t h e Gr o wt h P l a n f or 
m ultif a mil y pr oj e ct s wit h a d e n sit y b et w e e n 8. 0 a n d 1 1. 0 u nit s p er a cr e.  A pr e vi o u s 
s u b mi s si o n ( R Z O -1 9 9 8 -1 9 2, H all Pr o p ert y) h a d a n a p pr o v e d O D P wit h a d e n sit y of 1 1. 7 
u nit s p er a cr e b ut n o sit e pl a n w a s e v er a p pr o v e d a n d t h e O D P h a s si n c e l a p s e d.   N o w 
u n d er n e w o w n er s hi p, t hi s n e w pr o p o s al r e d u c e s t h e d e n sit y t h er e b y fr e ei n g u p m or e 
u s a bl e o p e n s p a c e a n d still m e et s t h e r e q uir e d i nt e nt s of t h e v ari o u s Cit y pl a n a n d 
p oli ci e s a n d t h e d e n sit y o bj e cti v e pr ofil e d i n t h e Gr o wt h Pl a n.  
 

2)  T h e r e z o ni n g crit e ri a pr o vi d e d i n S e cti o n 2. 6 of t h e Z o ni n g a n d 
D e v el o p m e nt C o d e.  
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a.  T h e e xi sti n g z o ni n g w a s i n err or at t h e ti m e of a d o pti o n.  
 
T h er e w a s n o err or i n t h e z o ni n g at t h e ti m e of a d o pti o n.  A r e z o n e r e q u e st t o pr o vi d e 
9. 2 d w elli n g u nit s p er a cr e v er s u s t h e e st a bl i s h e d 1 1. 7 d w elli n g u nit s p er a cr e i s re q uir e d 
wit h t hi s a p pli c ati o n.  
 

b.  T h er e h a s b e e n a c h a n g e of c h ar a ct er i n t h e n ei g h b or h o o d d u e t o 
i n st all ati o n of p u bli c f a ciliti e s, ot h er z o n e c h a n g e s, n e w gr o wt h 
tr e n d s, d et eri or ati o n, d e v el o p m e nt tr a n siti o n, et c. 

 
T h e r e h a s b e e n a c h a n g e i n c h ar a ct er i n t h e ar e a d u e t o n e w gr o wt h tr e n d s a n d 
d e v el o p m e nt tr a n siti o n s i n t h e ar e a.  T h e pr o p o s e d r e z o n e i s c o m p ati bl e wit h t h e 
s urr o u n di n g u s e s si n c e t hi s sit e i s o n t h e p eri p h er y of t h e r a pi dl y -d e v el o pi n g 2 5 ½ R o a d 
c orri d or t o  t h e e a st, c o m pl e m e nt e d b y n e w c o m m er ci al d e v el o p m e nt o n t h e n ort h si d e 
of P att er s o n b et w e e n 2 4 a n d 2 5 ½ R o a d s a n d n e ar t h e r e c e nt a d diti o n of a n e w c h ur c h 
o n t h e c or n er of 2 4 ½ R o a d a n d G R o a d wit h S p a ni s h Tr ail s S u b di vi si o n j u st  w e st of t h e 
c h ur c h o n G R o a d.  
 

c.  T h e pr o p o s e d r e z o n e i s c o m p ati bl e wit h t h e n ei g h b or h o o d a n d will 
n ot cr e at e a d v er s e i m p a ct s s u c h a s: c a p a cit y or s af et y of t h e str e et 
n et w or k, p ar ki n g pr o bl e m s, st or m w at er or dr ai n a g e pr o bl e m s, 
w at er, air or n oi s e p oll uti o n, e x c e s si v e ni g htti m e  li g hti n g, or ot h er 
n ui s a n c e s.  

 
T h e pr o p o s e d r e z o n e s h o ul d b e c o m p ati bl e wit h t h e f ut ur e r e d e v el o p m e nt of t hi s ar e a.  
T h e pr o p o s e d pl a n h a s a d dr e s s e d t h e str e et n et w or k, e xtr a p ar ki n g h a s b e e n pr o vi d e d, 
st or m w at er a n d dr ai n a g e i s s u e s h a v e b e e n r e vi e w e d a s w ell  a s li g hti n g.  
 

d.  T h e pr o p o s e d r e z o n e t o P D 9. 2 i s wit hi n t h e all o w a bl e d e n sit y 
r a n g e r e c o m m e n d e d b y t h e Gr o wt h Pl a n.  T hi s crit eri o n m u st b e 
c o n si d er e d i n c o nj u n cti o n wit h crit eri o n e w hi c h r e q uir e s t h at p u bli c 
f a ciliti e s a n d s er vi c e s ar e a v ail a bl e w h e n t h e i m p a ct s of a n y 
pr o p o s e d d e v el o p m e nt ar e r e ali z e d.  

St aff h a s d et er mi n e d t h at p u bli c i nfr a str u ct ur e c a n a d dr e s s t h e i m p a ct s of a n y 
d e v el o p m e nt c o n si st e nt wit h t h e P D z o n e di stri ct, t h er ef or e t hi s crit eri o n i s m et.  

 
e.  T h e pr o p o s al c o nf or m s wit h a n d f urt h er s t h e  g o al s a n d p oli ci e s of 

t h e Gr o wt h Pl a n, ot h er a d o pt e d pl a n s, a n d t h e p oli ci e s, t h e 
r e q uir e m e nt s of t hi s C o d e a n d ot h er Cit y r e g ul ati o n s a n d 
g ui d eli n e s.  

 
It d o e s c o nf or m wit h t h e Gr o wt h Pl a n a n d ot h er Cit y r e g ul ati o n s a n d g ui d eli n e s. 
 

f. A d e q u at e p u bli c f a cili ti e s a n d s er vi c e s ar e a v ail a bl e or will b e m a d e 
a v ail a bl e c o n c urr e nt wit h t h e pr oj e ct e d i m p a ct s of t h e pr o p o s e d 
d e v el o p m e nt.  
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A d e q u at e p u bli c f a ciliti e s ar e c urr e ntl y a v ail a bl e or will b e m a d e a v ail a bl e a n d c a n 
a d dr e s s t h e i m p a ct s of d e v el o p m e nt c o n si st e nt  wit h t h e P D  z o n e di stri ct.  
 

g.  T h er e i s n ot a n a d e q u at e s u p pl y of l a n d a v ail a bl e i n t h e 
n ei g h b or h o o d a n d s urr o u n di n g ar e a t o a c c o m m o d at e t h e z o ni n g 
a n d c o m m u nit y n e e d s.  

 
T h e z o ni n g m a p h a s s h o w n t hi s ar e a t o b e z o n e d P D si n c e 1 9 9 8, a n d it i s c o n si st e nt 
wit h a dj a c e nt z o ni n g o n ot h er pr o p erti e s.  
 

h.  T h e c o m m u nit y or n ei g h b or h o o d will b e n efit fr o m t h e pr o p o s e d 
z o n e.  

 
T h e pr o p o s e d P D z o n e will b e n efit t h e c o m m u nit y b y pr o vi di n g m or e effi ci e nt 
i nfr a str u ct ur e a n d pr o vi d e f ut ur e i nt er c o n n e cti vit y f or t h e d e v el o pi n g n eig h b or h o o d.  
 

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

D e v el o p m e nt C o d e.  
 
T h e a p pli c ati o n h a s b e e n d e v el o p e d i n c o nf or m a n c e wit h t h e p ur p o s e of C h a pt er Fi v e 
of t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e b y pr o vi di n g m or e eff e cti v e i nfr a st r u ct ur e; a 
gr e at er q u alit y a n d q u a ntit y of p u bli c a n d pri v at e o p e n s p a c e; ot h er r e cr e ati o n al 
a m e niti e s; a n d a n e e d e d h o u si n g t y p e a n d/ or mi x.  

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

 
Pl a n n e d d e v el o p m e nt s  s h all mi ni m all y c o m pl y wit h t h e d e v el o p m e nt st a n d ar d s  of t h e 
d ef a ult z o n e.  I n t hi s c a s e t h e d ef a ult z o n e w o ul d b e R M F -8.  

1.  S et b a c k st a n d ar d s ar e pr o vi d e d o n t h e pl a n s f or t h e 
diff er e nt p o d s of d e v el o p m e nt.  T h e y ar e c o n si st e nt wit h or gr e at er t h a n 
t h e R M F-8 z o ni n g di stri ct.  

2.  O p e n s p a c e f or t hi s pr oj e ct e q u al s 1 2. 6 a cr e s 
di s b ur s e d a cr o s s t h e 3 0 a cr e sit e.  T h e r e q uir e d a m o u nt b a s e d o n 2 0 0 S F 
p er b e dr o o m f or t h e m ulti -f a mil y ar e a e q u al s 3. 2 7 a cr e s. 

3.  F e n ci n g a n d s cr e e ni n g i s d e vi a nt of t h e C o d e f or t h e 
w e st er n b o u n d ar y of t h e sit e.  2 4 ½ R o a d r e q uir e s t h at a 1 4 -f o ot 
l a n d s c a p e b uff er wit h p eri m et er f e n c e b e r e q uir e d if t hi s w er e a str ai g ht 
z o n e.  T h e i nt e nt of t hi s pr oj e ct i s t o n ot cr e at e a n e n cl a v e b ut r at h er 
pr o vi d e f or a n o p e n a n d a c c e s si bl e n et w or k of o p e n s p a c e s wit h o ut f e n c e 
b arri er s at t h e p eri p h er y of t h e si t e.  S cr e e ni n g s h all c o n si st of 2 t o 3 f o ot 
b er m s t h at u n d ul at e i n h ei g ht a n d pl a nt e d wit h l a n d s c a p e m at eri al s f or t h e 
d e sir e d s cr e e ni n g eff e ct.  T h e a p pli c a nt r e q u e st s a mi ni m u m of 1 0 
l a n d s c a p e e a s e m e nt al o n g 2 4 ½ R o a d.  F e n ci n g f or t h e c o m m u nit y 
r e cr e atio n ar e a a n d si n gl e f a mil y d et a c h e d z o n e s h all n ot b e gr e at er t h a n 
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4 f e et t all a n d s h all b e vi s u all y tr a n s p ar e nt s u c h a s pi c k et s; c h ai n li n k 
f e n ci n g will n ot b e all o w e d.  S cr e e ni n g f or p ati o s, et c. m a y b e 4-f e et t all or 
pri v a c y w all s d e si g n e d t o m at c h t h e s urr o u n di n g ar c hit e ct ur e. R ef u s e 
e n cl o s ur e s s h all b e c o m pl et el y s cr e e n e d fr o m vi e w wit h a si x f o ot s cr e e n 
f e n ci n g or ot h er ar c hit e ct ur all y d e si g n e d e n cl o s ur e. 

4.  T hi s pr oj e ct will s et t h e t o n e f or c o m p ati bilit y wit h t h e 
n ei g h b or h o o d si n c e t hi s i s t h e fir st of t hi s t y p e of d e v el o p m e nt i n t hi s 
i m m e di at e ar e a. 

5.  L a n d s c a pi n g s h all c o nf or m t o a p pli c a bl e 
r e q uir e m e nt s, s u c h a s p ar ki n g l ot l a n d s c a pi n g a n d b uff er ar e a s.  E ntr y 
f e at ur e si g n a g e will b e pr o vi d e d t o i d e ntif y t h e n ei g h b or h o o d c o m pl e x.  
L a n d s c a p e wit h s p e ci al p l a nti n g will pr o vi d e a b a c k dr o p t o t h e si g n a g e.  
Si g n a g e s h all c o m pl y wit h t h e C o d e r e q uir e m e nt s.  

6.  P ar ki n g i s pr o vi d e d i n e x c e s s of t h e C o d e 
r e q uir e m e nt s.  1. 8 s p a c e s ar e r e q uir e d p er c o n d o mi ni u m u nit ( 9 0 u nit s = 
1 6 2 s p a c e s). T o w n h o u s e u nit s ( 1 4 3 u nit s = 2 5 8 s p a c e s).  
Si n gl e f a mil y att a c h e d a n d d et a c h e d ( 5 9 u nit s = 1 1 8 s p a c e s).  A n 
a d diti o n al 1 1 7 p ar ki n g s p a c e s ar e a v ail a bl e f or g u e st p ar ki n g, a s t h er e ar e 
pl a c e s w h er e n o p ar ki n g i s all o w e d o n t h e pri v at e str e et s e cti o n s.  

7.  Str e et d e v el o p m e nt st a n d ar d s w er e r e v i e w e d p er 
T E D S.  T h er e ar e pri v at e str e et s a n d dri v e s.  Pri v at e str e et s n e e d a 
r e c o m m e n d ati o n fr o m t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n t o Cit y C o u n cil f or 
a p pr o v al wit hi n t hi s pr oj e ct.  P e d e stri a n s af e m o v e m e nt fr o m t h e p ar ki n g 
ar e a s t o t h e b uil di n g s a n d t h e c e ntr ali z e d m ail b o x ar e a s i s pr o vi d e d.  T h e 
Pri m ar y a c c e s s fr o m 2 4 ½ R o a d will h a v e a b o ul e v ar d e ntr a n c e.  A 
s e c o n d ar y a c c e s s i s al s o pr o p o s e d f or 2 4 ½ R o a d t o t h e f ar s o ut h e n d of 
t h e pr o p ert y.  T hi s e ntr a n c e will b e s h ar e d w h e n t h e pr o p ert y t o t h e s o ut h 
r e d e v el o ps.  H alf r o a d Ur b a n C oll e ct or Str e et i m pr o v e m e nt s will b e 
i n st all e d al o n g t h e n ort h b o u n d ar y of t h e sit e ( F ¾ R o a d ali g n m e nt) al s o 
al o n g t h e e a st b o u n d ar y of t h e sit e ( 2 4 ¾ R o a d ali g n m e nt).  S e c o n d ar y 
a c c e s s t o t h e d w elli n g u nit s i s pr o vi d e d u si n g pri v at e str e et s.  T h e si n gl e 
f a mil y d et a c h e d u nit s will b e a c c e s s e d wit h pri v at e str e et s t er mi n ati n g i n 
c ul -d e -s a c s si z e d t o m e et t h e Cit y st a n d ar d s f or P u bli c W or k s a n d t h e Fi r e 
D e p art m e nt.  

 
G.  D e vi ati o n fr o m D e v el o p m e nt D ef a ult St a n d ar d s:  
 
T h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n m a y  r e c o m m e n d t h at t h e Cit y C o u n cil d e vi at e fr o m 
t h e d ef a ult di stri ct st a n d ar d s s u bj e ct t o t h e pr o vi si o n of a n y of t h e c o m m u nit y 
a m e niti e s li st e d b el o w. I n or d er f or t h e Pl a n ni n g  C o m mi s si o n t o r e c o m m e n d a n d 
t h e Cit y C o u n cil t o a p pr o v e d e vi ati o n t h e li ste d  a m e niti e s t o b e pr o vi d e d s h all b e 
i n e x c e s s of w h at w o ul d ot h er wi s e b e r e q uir e d b y t h e C o d e, a n d i n a d diti o n t o 
a n y c o m m u nit y b e n efit s pr o vi d e d p ur s u a nt t o D e n sit y b o n u s  pr o vi si o n s i n 
C h a pt er T hr e e.  T h e s e a m e niti e s i n cl u d e:  
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1. Tr a n s p ort ati o n a m e niti e s i n cl u di n g b ut n ot li mit e d t o, tr ail s ot h er t h a n r e q uir e d 
b y  t h e m ulti m o d al pl a n, bi k e or p e d e stri a n a m e niti e s or tr a n sit ori e nt e d 
i m pr o v e m e nt s, i n cl u di n g s c h o ol a n d tr a n sit b u s s h elt er s; 
 
T h e a p pli c a nt s f e el t h e y h a v e pr o vi d e d a p e d e stri a n ori e nt e d vill a g e  c o n c e pt t o 
e n h a n c e t h e r e si d e nt’ s s e n s e of w ell b ei n g, d e v el o p a u ni q u e n ei g h b or h o o d 
c h ar a ct er a n d t o pr o vi d e m e a ni n g a n d v al u e b ot h f or n o w a n d f or y e ar s t o c o m e.  
 
2. O p e n s p a c e, a gri c ult ur al l a n d r e s er v ati o n or l a n d d e di c ati o n of 2 0 % or gr e at er;  
 
T h e o v er all o p e n s p a c e f or t hi s pr oj e ct t ot al s 4 2 % of t h e sit e.  
 
3. C o m m u nit y f a ciliti e s f or pr o vi si o n of p u bli c s er vi c e s b e y o n d t h o s e r e q uir e d f or  
d e v el o p m e nt wit hi n t h e P D;  
 
T h e a p pli c a nt s st at e t h at t h e y ar e pr o vi di n g p o c k et p ar k s wit h a cti v e a n d p a s si v e 
ar e a s.  G a z e b o s a n d pi c ni c ar e a s, t ot -l ot s a n d a p et p ar k ar e al s o pr o p o s e d. 
 
4. T h e pr o vi si o n of aff or d a bl e h o u si n g f or m o d er at e, l o w a n d v er y l o w i n c o m e  
h o u s e h ol d s p ur s u a nt t o H U D d efi niti o n s f or n o l e s s t h a n t w e nt y ( 2 0) y e ar s; a n d  
 
T h e a p pli c a nt s f e el t h at b y pr o vi di n g a mi x of h o u si n g t y p e s, i n cl o s e pr o xi mit y t o 
w or k a n d s h o p pi n g ar e a s, r e cr e ati o n a m e niti e s o n sit e a n d u si n g l o w v ol u m e 
pl u m bi n g fi xt ur e s t o mi ni mi z e s e w a g e d e m a n d s t h e pr oj e ct will b e m or e 
aff or d a bl e.  
 
5. Ot h er a m e niti e s, i n e x c e s s of mi ni m u m st a n d ar d s r e q uir e d b y t hi s C o d e, t h at 
t h e C o u n cil s p e cifi c all y fi n d s pr o vi d e s uffi ci e nt c o m m u nit y  
b e n efit t o off s et t h e  pr o p o s e d d e vi ati o n.    
 
Ot h er pr o p o s e d a m e niti e s, b ut n ot r e q uir e d b y t h e C o d e ar e:  G a z e b o s, pi c ni c 
ar e a s, t ot l ot s, p et p ar k wit h a p pr o pri at e a m e niti e s.  

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

f or e a c h d e v el o p m e nt p o d/ ar e a t o b e d e v el o p e d. 
 
A P h a si n g S c h e d ul e h a s b e e n pr o vi d e d.  P h a s e 1, i s 9 8 u nit s c o n si sti n g of 2 0 si n gl e -
f a mil y, 6 8 t o w n h o u s e s a n d 1 0 c o n d o mi ni u m s.  P h a s e 2, t ot al s 1 1 4 u nit s c o n si sti n g of 3 0 
si n gl e -f a mil y u nit s, 6 4 t o w n h o m e s a n d 2 0 c o n d o mi ni u m u nit s.  P h a s e 3 t ot al s 8 0 u nit s, 
c o n si sti n g of 9 si n gl e -f a mil y u nit s, 1 1 t o w n h o m e s a n d 6 0 c o n d o mi ni u m u nit s.  
A nti ci p at e d c o m pl eti o n d at e s ar e a s f oll o w s:  P h a s e 1, D e c e m b er of 2 0 0 6; P h a s e 2, 
J u n e of 2 0 0 8; a n d P h a s e 3 b y J a n u ar y 2 0 1 0.  
 

6)  T h e pr o p ert y i s at l e a st t w e nt y ( 2 0) a cr e s i n si z e.  
 
T h e pr o p ert y i s sli g htl y o v er 3 0 a cr e s i n si z e a n d m e et s t hi s r e q uir e m e nt.  
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1.  T h e a p pli c a bl e pr eli mi n ar y pl at cri t eri a i n S e cti o n 2. 8. B of t h e Z o ni n g a n d 

D e v el o p m e nt C o d e h a v e b e e n m et.  
 
2.  T h e a p pli c a bl e sit e pl a n r e vi e w crit eri a i n S e cti o n 2. 2. D. 4 of t h e Z o ni n g a n d 

D e v el o p m e nt C o d e.  
 
3.  T h e a p pr o v e d O D P, if a p pli c a bl e.  I n t hi s c a s e t h e O D P h a s e x pir e d.  
 
4.  T h e a p pr o v e d P D r e z o ni n g or di n a n c e, if a d o pt e d wit h a n O D P.  I n t hi s c a s e t h e 

Or di n a n c e i s b ei n g a m e n d e d.  
 
5.  A n a p pr o pri at e, s p e cifi c d e n sit y f or all ar e a s i n cl u d e d i n t h e pr eli mi n ar y pl a n 

a p pr o v al h a s b e e n pr o vi d e d.  
 
6.  T h e ar e a of t h e pl a n i s at l e a st fi v e ( 5) a cr e s i n si z e or a s s p e cifi e d i n a n 

a p pli c a bl e a p pr o v e d O D P.  T hi s sit e i s j u st o v er 3 0 a cr e s i n si z e.  
 
 
FI N DI N G S O F F A C T/ C O N C L U SI O N S:  
 
Aft er r e vi e wi n g t h e Br o o k will o w Vill a g e a p pli c ati o n, P P -2 0 0 4 -1 3 0 f or a Pl a n n e d 
D e v el o p m e nt, Pr eli mi n ar y D e v el o p m e nt Pl a n, st aff r e c o m m e n d s t h at t h e Pl a n ni n g 
C o m mi s si o n m a k 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 cl u si o n s:  
 

1.  T h e r e q u e st e d Pl a n n e d D e v el o p m e nt a m e n d m e nt a n d t h e Pr eli mi n ar y 
D e v el o p m e nt Pl a n  ar e  c o n si st e nt wit h t h e Gr o wt h Pl a n.  

 
2.  T h e r e vi e w crit eri a i n S e cti o n 2. 1 2. C. 2 of t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e  

h a v e all b e e n m et.  
 
3.  T h e r e vi e w crit eri a i n S e cti o n 2. 8. B of t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e  

h a v e all b e e n m et.  
 
4.  T h e r e vi e w crit eri a i n S e cti o n 2. 2. D. 4 of t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e  

h a v e all b e e n m et.  
 

S T A F F R E C O M M E N D A TI O N:  
 

1 ) St aff r e c o m m e n d s 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  of t h e r e q u e st e d Br o o k will o w Vill a g e Pl a n n e d D e v el o p m e nt, Pr eli mi n ar y 
D e v el o p m e nt Pl a n, fil e n u m b er P P -2 0 0 4 -1 3 0 t o t h e Cit y C o u n cil wit h t h e fi n di n g s 
a n d c o n cl u si o n s li st e d a b o v e.  
 

2) St aff r e c o m m e n d s 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 t h e Cit y C o u n cil a m e n di n g Z o ni n g Or di n a n c e N o. 3 0 8 8.  
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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:  
 
1)  Mr. C h air m a n, o n it e m n u m b er P P-2 0 0 4 -1 3 0, t h e r e q u e st f or Pr eli mi n ar y Pl a n 
a p pr o v al f or t h e Br o o k will o w Vill a g e Pl a n n e d D e v el o p m e nt pri v at e str e et s, 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 m a k e t h e fi n di n g s of f a ct a n d c o n cl u si o n s li st e d i n t h e st aff 
r e p ort a n d a p pr o v e t h e Pr eli mi n ar y Pl a n. 
 
2) Mr. C h air m a n, o n it e m n u m b er P P -2 0 0 4 -0 4 6, t h e r e q u e st t o a m e n d t h e P D Z o ni n g 
Or di n a n c e 3 0 8 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 r e c o m m e n d a p pr o v al t o t h e Cit y 
C o u n cil wit h t h e fi n di n g s of f a ct a n d c o n cl u si 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:  
Vi ci nit y M a p  
A eri al P h ot o  
Gr o wt h Pl a n M a p  
Z o ni n g M a p  
Pl a n n e d D e v el o p m e nt R e z o n e Or di n a n c e  
O utli n e D e v el o p m e nt Pl a n  
 
O nl y Pl a n n e d D e v el o p m e nt R e z o n e Or di n a n c e i s att a c h e d  
 

 
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  

 
Or di n a n c e N o. _ _ _  

 
A M E N DI N G O R DI N A N C E N O. 3 0 8 8  

 
Z O NI N G A P A R C E L O F L A N D A T  6 2 5 2 4 ½ R O A D  

 
R e cit al s.  
 
 A r e z o n e fr o m Pl a n n e d R e si d e nti al 1 1. 7 u nit s p er a cr e ( P R -1 1. 7) t o Pl a n n e d D e v el o p m e nt 9. 7 
u nit s p er a cr e ( P D 9. 7) h a s b e e n r e q u e st e d f or t h e pr o p ert y l o c at e d at 6 2 5 2 4 ½ R o a d, pr e vi o u sl y k n o w n 
a s t h e H all pr o p ert y, n o w t o b e k n o w n a s Br o o k will o w Vill a g e, f or p ur p o s e s of d e v el o pi n g a r e si d e nti al 
pr oj e ct of mi x e d h o u si n g t y p e s o n 3 0. 0 3 2 a cr e s, a s f oll o w s:  5 9 si n gl e f a mil y att a c h e d a n d d et a c h e d; 1 4 3 
t o w n h o u s e s; a n d 9 0 c o n d o mi ni u m u nit s, f or a t ot al of 2 9 2 d w elli n g u nit s.  T h e Cit y C o u n cil fi n d s t h at t h e 
r e q u e st m e et s t h e g o al s a n d p oli ci e s a n d f ut ur e l a n d u s e s et f ort h b y t h e Gr o wt h Pl a n ( 8 t o 1 2 u nit s p er 
a cr e).  Cit y C o u n cil al s o fi n d s t h at t h e r e q uir e m e nt s f or a r e z o n e a s s et f ort h i n S e cti o n 2. 6 of t h e Z o ni n g 
a n d D e v el o p m e nt C o d e h a v e b e e n s ati sfi e d.   
 
 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, at it s M ar c h 2 2, 2 0 0 5 h e ari n g, r e c o m m e n d e d 
a p pr o v al of t h e r e z o n e r e q u e st fr o m P R -1 1. 7 t o P D 9. 7 a n d a p pr o v al of t h e Pr eli mi n ar y Pl a n n e d 
D e v el o p m e nt ( P D) f or Br o o k will o w Vill a g e.  
 
N O W T H E R E F O R E B E I T O R D AI N E D B Y T H E CI T Y C O U N CI L O F T H E CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N 
T H A T T H E P A R C E L D E S C RI B E D B E L O W I S H E R E B Y Z O N E D P L A N N E D D E V E L O P M E N T 9. 7 U NI T S 
P E R A C R E ( P D 9. 7):  
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L ot 2, H all Mi n or S u b di vi si o n  

 
1)  T h e u s e s all o w e d f or t hi s z o n e a n d pr o p ert y s h all b e si n gl e f a mil y att a c h e d a n d d et a c h e d, t o w n h o m e s 
a n d c o n d o mi ni u m s . 
2)  T h e u n d erl yi n g z o ni n g i s R M F -8.  
3)  T h e d e v el o p m e nt will c o nt ai n at a mi ni m u m a c o m m u nit y cl u b h o u s e f or m e eti n g s, g at h eri n g s a n d 
s p e ci al e v e nt s; t hr e e t ot -l ot s, p et p ar k wit h a p pr o pri ate w a st e di s p o s al, g a z e b o s, pi c ni c ar e a s, t w o h alf -
c o urt b a s k et b all c o urt s, s a n d v oll e y b all c o urt a n d a p e d e stri a n p at h w a y s y st e m.  
4)  T h e or di n a n c e f urt h er all o w s f or p u bli c a n d pri v at e str e et s.  P u bli c Str e et s 4 4 f e et of Ri g ht -of -w a y wit h 
a 2 8 f o ot a s p h al t m at, wit h d et a c h e d si d e w al k.  Pri v at e str e et s t o b e 2 2 f e et wi d e wit h a C ul-d e -s a c.  All 
str e et cr o s si n g s t o b e m ar k e d f or s af e p e d e stri a n cr o s si n g.  
5)  T h e or di n a n c e all o w s f or a d e vi ati o n fr o m t h e r e q uir e d s u b di vi si o n p eri m et er f e n ci n g b y pr o vi di n g a n 
u n d ul ati n g b er m wit h l a n d s c a pi n g, 2 t o 3 f e et t all.  
6)  B uff eri n g a n d s et b a c k s ar e a s f oll o w s, a n d a s pr o vi d e d i n t h e pr oj e ct n arr ati v e a n d c o n c e pt dr a wi n g s 
d at e d M ar c h 1 0, 2 0 0 5:  

  Al o n g 2 4 ½ R o a d, Si n gl e – f a mil y d et a c h e d ar e a s r e q uir e a mi ni m u m 2 5 f o ot l a n d sc a p e b uff er stri p 
al o n g t h e e ntir e 2 4 ½ R o a d s e cti o n.  Fr o nt s et b a c k i s 2 0 f e et, si d e s et b a c k i s 5 f e et a n d r e ar 
s et b a c k i s 1 5 f e et.  

 
  T o w n h o u s e ar e a s r e q uir e a mi ni m u m 1 0 l a n d s c a pi n g e a s e m e nt al o n g t h e e ntir e str e et s e cti o n.  

Fr o nt s et b a c k i s 2 0 f e et, Si d e  s et b a c k s ar e 1 0 b et w e e n u nit s a n d t h e r e ar s et b a c k i s a mi ni m u m 
1 0 f e et fr o m t h e l a n d s c a p e e a s e m e nt.  

 
  Al o n g 2 4 ¾ R o a d, t h e c o n d o mi ni u m ar e a r e q uir e s a 1 0 f o ot l a n d s c a p e b uff er stri p al o n g t h e 

e ntir e 2 4 ¾ R o a d s e cti o n a n d a s et b a c k of 2 5 f e et fr o m t h e r o a d . 
 

  D et a c h e d si d e w al k s h all b e i n st all e d f or t h e s u b di vi si o n al o n g 2 4 ½ R o a d.  A T C P ( Tr a n s p ort ati o n 
C a p a cit y P a y m e nt) cr e dit will b e all o w e d f or t h e i n st all ati o n of t h e si d e w al k.  

 
 
I N T R O D U C E D o n fir st r e a di n g o n t h e 6t h d a y of A pril, 2 0 0 5 a n d or d er e d p u bli s h e d.  
 
 
P A S S E D o n t hi s _ _ _ _ _ _ _ _ d a y of _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _, 2 0 0 5.  
 
A T T E S T:  
 
 
_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  
Cit y Cl er k      Pr e si d e nt of C o u n cil  
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CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N  M E E TI N G D A T E:  A u g u st 2 6, 2 0 0 8  
P L A N NI N G C O M MI S SI O N  P R E S E N T E R :  L ori V. B o w er s  

 
A G E N D A T O PI C:  Br o o k will o w Vill a g e Pl a n n e d D e v el o p m e nt; P P -2 0 0 4 -1 3 0 . 
 
A C TI O N R E Q U E S T E D:    M o dif y t h e p h a si n g s c h e d ul e of Br o o k will o w  Vill a g e Pl a n n e d 

D e v el o p m e nt Pr eli mi n ar y D e v el o p m e nt Pl a n.  
 
 

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:  6 5 0 2 4 ½  R o a d  

A p pli c a nt s:   
D art er, L L C –  o w n er a n d d e v el o p er; T err y 
L a wr e n c e - r e pr e s e nt ati v e 

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

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

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

N ort h  V all e y Gr o w n N ur s er y & v a c a nt l a n d  

S o ut h  U n d e v el o p e d l a n d 

E a st  V a c a nt l a n d  

W e st  E xi sti n g r e si d e nti al wit h v a c a nt l a n d  

E xi sti n g Z o ni n g:  P D ( Pl a n n e d D e v el o p m e nt - 9. 7 u nit s p er a cr e)  

Pr o p o s e d Z o ni n g:  P D ( Pl a n n e d D e v el o p m e nt - 9. 7 u nit s p er a cr e)  

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

N ort h  R -8 ( R e si d e nti al –  8 u nit s p er a cr e)  

S o ut h  R -8 ( R e si d e nti al –  8 u nit s p er a cr e)  

E a st  R -8 ( R e si d e nti al –  8 u nit s p er a cr e)  

W e st  R -1 2 ( R e si d e nti al –  1 2 u nit s p er a cr e)  

Gr o wt h Pl a n D e si g n ati o n:  R e si d e nti al M e di u m Hi g h –  8 t o 1 2 D u/ A c  

Z o ni n g wit hi n 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:  T h e pr o p ert y i s a p pr o v e d f or 2 7 7 d w elli n g u nit s  o n 3 0. 0 3 2 
a cr e s.  It i s z o n e d P D ( Pl a n n e d D e v el o p m e nt) wit h a n o v er all d e n sit y 9. 7 d w elli n g u nit s 
p er a cr e.  Fili n g O n e, h a s b e e n c o n str u ct e d a n d Fili n g T w o h a s r e c e ntl y b e e n r e c or d e d, 
b ut t h e  c o n str u cti o n m a y n ot b e c o m pl et e d t hi s y e ar.  T h e a p pli c a nt’ s r e q u e st i s t o 
m o dif y t h e a p pr o v e d P h a si n g S c h e d ul e f or c o m pl eti o n of P h a s e s T w o a n d T hr e e.  
 
 
R E C O M M E N D A TI O N: A p pr o v e t h e m o difi e d P h a si n g S c h e d ul e f or c o m pl eti o n of 
Br o o k will o w Vill a g e Pl a n n e d D e v el o p m e nt.  
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A N A L Y SI S:  
 
1.  B a c k gr o u n d:  
 
I n J u n e of 2 0 0 4 t h e a p pli c a nt s s u b mitt e d a Pr eli mi n ar y D e v el o p m e nt Pl a n f or 
Br o o k will o w Vill a g e Pl a n n e d D e v el o p m e nt.  At t h at ti m e a p h a si n g s c h e d ul e w a s 
pr o vi d e d a n d a r e c o m m e n d ati o n t o Cit y C o u n cil of a p pr o v al w a s f o r w ar d e d b y t h e 
Pl a n ni n g C o m mi s si o n i n M ar c h of 2 0 0 5.  T h e a nti ci p at e d c o m pl eti o n d at e s w er e a s 
f oll o w s:  P h a s e 1, D e c e m b er of 2 0 0 6; P h a s e 2, J u n e of 2 0 0 8; a n d P h a s e 3 b y J a n u ar y 
2 0 1 0.  
 
T h e a p pli c a nt s r e q u e st e d a s si st a n c e i n m o dif yi n g t h eir p h a si n g s c h e d ul e  f or c o m pl eti o n 
o n A pril 1 5, 2 0 0 8.  W e h a v e al s o r e c ei v e d a l ett er st ati n g t h eir “ g o o d c a u s e” p er S e cti o n 
2. 8. E. 4.  P er S e cti o n 2. 1 2. G, if a Pl a n n e d D e v el o p m e nt, or a n y p orti o n t h er e of, h a s n ot 
b e e n c o m pl et e d i n a c c or d a n c e wit h t h e a p pr o v e d d e v el o p m e nt s c h e d ul e, a “l a p s e” s h all 
h a v e o c c urr e d a n d t h e t er m s of all a p pr o v e d pl a n s f or i n c o m pl et e p orti o n s of t h e P D 
s h all b e n ull a n d v oi d.  T hi s pl a n h a s n ot y et l a p s e d a n d S e cti o n 2. 8. E. 4 n o w a p pli e s; i f 
t h e a p pli c a nt d o e s n ot c o m pl et e all st e p s i n pr e p ar ati o n f or r e c or di n g a fi n al pl at wit hi n 
o n e ( 1) y e ar of a p pr o v al of t h e pr eli mi n ar y s u b di vi si o n pl a n, t h e pl at s h all r e q uir e 
a n ot h er r e vi e w a n d pr o c e s si n g a s p er S e cti o n 2. 8 a n d s h all t h e n m e et all t h e r e q uir e d 
c urr e nt C o d e a n d r e g ul ati o n s at t h at ti m e.  O n e ( 1) e xt e n si o n of si x ( 6) m o nt h s m a y b e 
gr a nt e d b y t h e Dir e ct or f or g o o d c a u s e.  A n y a d diti o n al e xt e n si o n s m u st b e gr a nt e d b y 
t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n. T h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n m u st fi n d g o o d c a u s e f or gr a nti n g 
t h e e xt e n si o n. 
 
T h e a p pli c a nt’ s l ett er s, w hi c h ar e at t a c h e d, st at e t h at b ot h n ati o n al a n d l o c al cr e dit 
m ar k et s h a v e c h a n g e d dr a m ati c all y si n c e t h e fir st p h a si n g s c h e d ul e w a s a d o pt e d.  T h e y 
f urt h er st at e t h at t h at t h er e h a s b e e n a si g nifi c a nt sl o wi n g d o w n o n all l e v el s of t h e 
h o u si n g m ar k et.  W hil e t h e l o c al m ar k et h a s n ot b e e n c o m pl et el y “fl at” i s h a s sl o w e d 
d u e t o t h e i n a bilit y of s o m e pr o s p e cti v e n e w b u y er s t o o bt ai n l o a n s h a s di mi ni s h e d.  A s 
a r e s ult, t h e d e v el o p er h a s h a d t o sl o w d o w n d u e t o a gr e at er i n v e nt or y o n h a n d a s  
a b s or pti o n r at e s h a v e sl o w e d.  
 
T h e d e v el o p er n o w pr o p o s e s t h e f oll o wi n g c o m pl eti o n s c h e d ul e:  
 

  P h a s e 3, t o D e c e m b er 3 1, 2 0 0 9  
  P h a s e 4, t o J a n u ar y 3 0, 2 0 1 2  

 
FI N DI N G S O F F A C T/ C O N C L U SI O N S:  
 
Aft er r e vi e wi n g t h e r e q u e st t o m o dif y t h e p h a si n g s c h e d ul e f or t h e c o m pl eti o n of 
Br o o k will o w Vill a g e Pl a n n e d D e v el o p m e nt, P P -2 0 0 4 -1 3 0, I m a k 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 cl u si o n s:  
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1.  T h e r e q u e st i s i n c o m pli a n c e wit h S e cti o n 2. 8. E. 4 of t h e Z o ni n g a n d 
D e v el o p m e nt C o d e.  

 
 
P L A N NI N G  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 ni n g C o m mi s si o n a p pr o v e t h e m o difi e d p h a si n g s c h e d ul e 
a n d t h e r e c or di n g of t h e fi n al pl ats  f or Br o o k will o w Vill a g e Pl a n n e d D e v el o p m e nt , P P -
2 0 0 4 -1 3 0 , u ntil D e c e m b er 3 1, 2 0 0 9 f or P h a s e 2; a n d J a n u ar y 3 0, 2 0 1 2 f or P h a s e 3,  
wit h t h e fi n di n g s a n d c o n cl u si o n s li st e d 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:  
 
Mr . C h a ir m a n, 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 f or m o dif yi n g 
t h e p h a si n g s c h e d ul e a n d t h e r e c or di n g of t h e fi n al pl at s f or Br o o k will o w Vill a g e 
Pl a n n e d D e v el o p m e nt, P P -2 0 0 4 -1 3 0, u ntil D e c e m b er 3 1, 2 0 0 9 f or P h a s e 2; a n d 
J a n u ar y 3 0, 2 0 1 2 f or P h a s e 3, wit h t h e fi n di n g s a s li st e d i n t h e St aff R e p ort.  
 
 
Att a c h m e nt s:  
 
Sit e L o c ati o n M a p / A eri al P h ot o M a p  
F ut ur e L a n d U s e M a p / E xi sti n g Cit y a n d C o u nt y Z o ni n g M a p  
L ett er fr o m a p pli c a nt’ s att or n e y  
L ett er fr o m t h e a p pl i c a nt 
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J ul y 1 7, 2 0 0 8  
 
L ori B o w ers  
S e ni or Pl a n n er  
Cit y of Gr a n d J u n cti o n  
2 5 0 N ort h 5t h Str e et  
Gr a n d J u n cti o n, C O  8 1 5 0 1  
 
R e:  Br o o k will o w Vill a g e  
 
D e ar L ori,  
 
I a m writi n g t o pr o vi d e “ g o o d c a us e ” f or o ur r e q u est t o e xt e n d t h e d e a dli n es f or fili n g t h e pl ats 
f or t h e Br o o k will o w Vill a g e p h as es.   
 
As y o u k n o w, w e h a d ori gi n all y pl a n n e d t o b e gi n c o nstr u cti o n o n P h as e II i n J u n e of 2 0 0 8.  
As I’ m s ur e y o u ar e als o w el l a w ar e of, b ot h n ati o n al a n d l o c al cr e dit m ar k ets (i. e., 
c o nstr u cti o n l e n di n g pr a cti c es) h a v e c h a n g e d dr a m ati c all y si n c e w e pr o p os e d t hi s p h asi n g 
s c h e d ul e.  W h at t his m e a ns f or o ur c o m p a n y is t h at w e m ust w or k h ar d er t o fi n d a p pr o pri at e 
c o nstr u cti o n l o a ns , a n d it t a k es l o n g er t o p ut t h e m i nt o pl a c e.  As I a m s ur e y o u will 
a p pr e ci at e, t h e n at ur e of t h e b usi n ess i s s u c h t h at w e m ust h a v e a l o a n c o m mit m e nt i n pl a c e 
b ef or e w e c a n j ustif y t h e ti m e a n d e x p e ns e of c o m pl eti n g t h e pl atti n g pr o c e ss.   
 
A n d, t h e n ati o n al e c o n o mi c sit u ati o n is n ot j ust aff e cti n g c o nstr u cti o n l e n di n g:  M a n y 
p ot e nti al b u y ers ar e fi n di n g it m u c h m or e diffi c ult t o q u alif y f or a p ur c h as e l o a n, w hi c h f or 
m a n y of o ur b u y ers will b e t h eir first h o m e p ur c h as e.  M a n y ot h ers w h o ar e i nt er est e d i n  
p ur c h asi n g o ur h o m es fi n d t h at t h e y c a n n ot s ell t h eir e xisti n g h o m e a n d c a n n ot b u y o n e of o ur 
l ot s or h o m es u ntil t h e y d o s o.   
 
W hil e t h e l o c al m ar k ets ar e n ot c o m pl et el y ‘fl at,’ u nli k e s o m e ar e as of t h e c o u ntr y, t h er e h as 
b e e n a si g nifi c a nt sl o wi n g d o w n  i n all l e v els of t h e W est er n Sl o p e’s n e w h o usi n g p ur c h as es,  
a g ai n d u e t o n ati o n al a n d R o c k y M o u nt ai n r e gi o n al m ar k et c h a n g es.  W hil e o ur m ar k et ni c h e 
is d oi n g b ett er t h a n ot h er s, Gr a c e H o m es h as s e e n a s u bst a nti al dr o p i n t h e a bilit y of 
pr os p e cti v e n e w b u y ers t o o bt ai n p ur c h as e l o a ns, w hi c h m e a ns o ur i n v e nt or y is l ar g er t h a n w e 
pr oj e ct e d w h e n t h e p h asi n g s c h e d ul e w as a p pr o v e d b y t h e Cit y.     
 
As a r es ult, Gr a c e H o m e s h as h a d n o c h oi c e b ut t o sl o w d o w n d u e t o gr e at er i n v e nt or y i n h a n d 
t h a n w as pr oj e ct e d an d t h e r e d u c e d a bs or pti o n r at e s f or l ot s a n d h o m e s al es.   
 
T h er ef or e, d u e t o all of t h es e f a ct ors ( w hi c h ar e c o m pl et el y b e y o n d o ur c o ntr ol a n d w hi c h w e 
h o p e y o u a gr e e c o nstit ut e ‘ g o o d c a us e,’) w e as k t h at t h e Cit y r e vis e t h e p h asi n g s c h e d ul e f or 
t h e r e m aini n g of Br o o k will o w Vill a g e as f oll o ws:  
 
P h as es     C o m pl et e C o nstr u cti o n  
P h as e # 3    D e c e m b er 3 1, 2 0 0 9  
P h as e # 4    J a n u ar y 3 0, 2 0 1 2   



- 2 5  - 

T h a n k y o u i n a d v a n c e f or y o ur c o nsi d er ati o n of t hi s r e q u est t o m o dif y o ur p h asi n g s c h e d ul e.  
 
If y o u n e e d m or e i nf or m atio n t o i n cr e as e t h e o d ds of t h e Cit y a p pr o vi n g t hi s r e q u est, pl e as e l et m e k n o w.   
 
R es p e ctf ull y,  
 
 
 
J o h n L a wr e n c e  
L a n d a n d D e v el o p m e nt M a n a g er.  
 

 

 
 

 
 



± 1 i n c h = 7 5 2 f e et

0 0. 4 50. 2 2 5

mi

Sit e Vi ci nit y M a p

Pri nt e d: 3/ 4/ 2 0 1 9



± 1 i n c h = 3 7 6 f e et

0 0. 20. 1

mi

Sit e Z o ni n g M a p

Pri nt e d: 3/ 4/ 2 0 1 9



± 1 i n c h = 3 7 6 f e et

0 0. 20. 1

mi

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

Pri nt e d: 3/ 4/ 2 0 1 9



E X HI BI T LI S T

H A L L S E S T A T E S FI LI N G  4 R E Z O N E – R E Q U E S T F O R R E Z O N E T O R- 1 2 
( R E SI D E N TI A L 1 2 D W E L LI N G U NI T S/ A C R E) A N D R- 1 6 ( R E SI D E N TI A L 1 6 
D W E L LI N G U NI T S/ A C R E)
FI L E N O. R Z N- 2 0 1 8- 7 7 4

E x hi bit It e m # D e s cri pti o n
1 D e v el o p m e nt A p pli c ati o n d at e d  D e c e m b er 4, 2 0 1 8
2 St aff R e p ort d at e d  M ar c h 2 6, 2 0 1 9
3 M a p s
4 St aff R e p ort f or E xt e n si o n  R e q u e st d at e d F e br u ar y 1 4, 2 0 1 2
5 D e v el o p m e nt A p pli c ati o n Bi n d er  d at e d D e c e m b er 1 0, 2 0 1 8
6 St aff Pr e s e nt ati o n d at e d  M ar c h 2 6, 2 0 1 9



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 # 7.
 

M e eti n g D at e: M ar c h 2 6,  2 0 1 9
 

Pr e s e nt e d B y: A n dr e w Gi n g eri c h, A s s o ci at e Pl a n n er
 

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

S u b mitt e d B y: A n dr e w Gi n g eri c h, 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  El s a D a u g h ert y t o v a c at e a 1 0-f o ot wi d e p u bli c e a s e m e nt 
l o c at e d at 2 5 6 0 C orr al Dri v 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 d V a c ati o n of P u bli c E a s e m e nt.
 

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

T h e A p pli c a nt, El s a D a u g h ert y i s r e q u e sti n g t h e v a c ati o n of a p orti o n of p u bli c utilit y 
e a s e m e nt o n t h e pr o p ert y l o c at e d at 2 5 6 0 C orr al Dri v e. O n t h e s u bj e ct pr o p ert y t h er e i s 
c urr e ntl y a 1 0-f o ot wi d e utilit y e a s e m e nt al o n g b ot h t h e n ort h a n d w e st pr o p ert y li n e a s 
w ell a s a 1 4-f o ot wi d e e a s e m e nt al o n g t h e s o ut h er n pr o p ert y li n e. T h e A p pli c a nt i s 
pr o p o si n g t o v a c at e t h e 1 0-f o ot wi d e e a s e m e nt t h at r u n s al o n g t h e w e st er n pr o p ert y 
li n e. 
 

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

B A C K G R O U N D 
T h e  A p pli c a nt of t h e s u bj e ct pr o p ert y i s El s a D a u g h ert y. T h e v a c a nt pr o p ert y i s 
c urr e ntl y l o c at e d at 2 5 6 0 C orr al Dri v e, al s o k n o w n a s Bl o c k O n e: L ot 1 of Wil s o n R a n c h 
S u b di vi si o n Fili n g 3. O n t h e pr o p ert y t h er e i s c urr e ntl y a 1 0-f o ot wi d e utilit y e a s e m e nt 
al o n g b ot h t h e n ort h a n d w e st pr o p ert y li n e a s w ell a s a 1 4-f o ot wi d e e a s e m e nt al o n g 
t h e s o ut h er n pr o p ert y li n e. T h e A p pli c a nt i s pr o p o si n g t o v a c at e t h e 1 0- f o ot wi d e utilit y 
e a s e m e nt t h at r u n s al o n g t h e w e st pr o p ert y li n e. 

T h e A p pli c a nt o w n s t h e pr o p ert y at 7 5 0 Wil s o n Dri v e a s w ell, al s o k n o w n a s L ot 1 a n d 



L ot 2 of Wil s o n R a n c h S u b di vi si o n Fili n g 1. T h e A p pli c a nt i s c urr e ntl y s e e ki n g t o 
c o n s oli d at e all t hr e e l ot s i nt o a t w o l ot s. S h o ul d t h e l ot s b e s u c c e s sf ull y c o m bi n e d, t h e 
1 0-f o ot wi d e utilit y e a s e m e nt w o ul d e n c u m b er d e v el o p m e nt a s it r u n s n ort h/ s o ut h 
t hr o u g h t h e mi d dl e o n e of t h e pr o p o s e d l ot s. T h e A p pli c a nt i s t h er ef or e r e q u e sti n g 
v a c ati o n of t hi s p orti o n 1 0-f o ot wi d e e a s e m e nt, w hi c h c o nt ai n s n o utiliti e s a s i n di c at e d 
o n a r e c e nt i m pr o v e m e nt s ur v e y. T h er e h a v e b e e n n o o bj e cti o n s fr o m t h e utilit y 
pr o vi d er s t o v a c at e t h e e a s e m e nt. A s a p art of t h e c o n c urr e nt l ot c o n s oli d ati o n pr o c e s s, 
t h e A p pli c a nt will b e r e q uir e d t o d e di c at e a 1 4-f o ot m ulti p ur p o s e e a s e m e nt a dj a c e nt t o 
all str e et fr o nt a g e s i n or d er f or t h e c o n s oli d ati o n t o b e a p pr o v e d. 

N O TI FI C A TI O N R E Q UI R E M E N T S 
P u bli c n oti c e f or t hi s a p pli c ati o n w a s pr o vi d e d i n a c c or d a n c e wit h S e c. 2 1. 0 2. 0 8 0( g) of 
t h e C o d e, i n cl u di n g p o sti n g n otifi c ati o n si g n s o n t h e s u bj e ct pr o p ert y o n all p u bli c 
ri g ht s- of- w a y. 

A N A L Y SI S 
P ur s u a nt t o S e cti o n 2 1. 0 2. 1 0 0 of t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e, v a c ati o n of a 
p u bli c e a s e m e nt s h all c o nf or m t o t h e f oll o wi n g: 

a. T h e C o m pr e h e n si v e Pl a n, Gr a n d V all e y Cir c ul ati o n Pl a n, a n d ot h er a d o pt e d pl a n s 
a n d p oli ci e s of t h e Cit y. 

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

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

T h e pr o p o s e d p u bli c utilit y e a s e m e nt v a c ati o n will h a v e n o i m p a ct o n p u bli c f a ciliti e s or 
s er vi c e s pr o vi d e d t o t h e g e n er al p u bli c a s n o utiliti e s ar e c urr e ntl y l o c at e d wit hi n t hi s 
e a s e m e nt n or ar e a n y pr o p o s e d t o b e l o c at e d wit hi n t hi s e a s e m e nt. St aff t h er ef or e 
fi n d s t h e r e q u e st c o nf or m s wit h t hi s crit eri o n. 

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

T h e pr o p o s e d p u bli c utilit y e a s e m e nt v a c ati o n will n ot r e n d er a n y p ar c el l a n dl o c k e d. 
St aff t h er ef or e fi n d s t h e r e q u e st c o nf or m s wit h t hi s crit eri o n. 

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

N o a c c e s s t o a n y p ar c el will b e r e stri ct e d b y t h e pr o p o s e d p u bli c utilit y e a s e m e nt 



v a c ati o n. St aff t h er ef or e fi n d s t h e r e q u e st c o nf or m s wit h t hi s crit eri o n. 

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

T h er e ar e c urr e ntl y n o utiliti e s wit hi n t h e 1 0-f o ot wi d e utilit y e a s e m e nt t h at i s b ei n g 
r e q u e st e d t o b e v a c at e d. T h e a p pli c ati o n w a s r e vi e w e d b y all p ot e nti all y- aff e ct e d 
utiliti e s a n d t h er e w er e n o c o n c er n s r ai s e d wit h t h e v a c ati o n r e q u e st. I n a d diti o n, t h e 
A p pli c a nt i s willi n g a n d will b e r e q uir e d t o d e di c at e a n e w m ulti- p ur p o s e e a s e m e nt 
al o n g all str e et fr o nt a g e s s h o ul d t h e n e e d f or pr o vi di n g n e w utiliti e s wit hi n a p u bli c 
e a s e m e nt e xi st i n t h e f ut ur e. A s s u c h, st aff h a s f o u n d t h er e will b e n o a d v er s e i m p a ct s 
t o t h e c o m m u nit y a n d n o i m p a ct s o n t h e p u bli c f a ciliti e s a n d s er vi c e s t h at s er v e t hi s or 
a n y a dj a c e nt p ar c el of l a n d a n d t h er ef or e fi n d s t h e r e q u e st c o nf or m s wit h t hi s crit eri o n. 

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

A d e q u at e p u bli c f a ciliti e s a n d s er vi c e s e xi st f or t h e s e pr o p erti e s wit h o ut t h e e xi st e n c e 
of t hi s p u bli c utilit y e a s e m e nt, a s n o utiliti e s ar e l o c at e d wit hi n t h e e a s e m e nt. N o 
f a ciliti e s n or s er vi c e s will b e i m p a ct e d or i n hi bit e d b y t hi s r e q u e st. St aff t h er ef or e fi n d s 
t h e r e q u e st c o nf or m s wit h t hi s crit eri o n. 

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

V a c ati o n of t hi s e a s e m e nt will pr o vi d e b e n efit t o t h e Cit y b y r e m o vi n g a n u n n e c e s s ar y 
e n c u m br a n c e o n t h e pr o p ert y a n d will e n a bl e t h e pr o p ert y t o b e m or e s uit a bl e f or f ut ur e 
d e v el o p m e nt. St aff t h er ef or e fi n d s t h e r e q u e st c o nf or m s wit h t hi s crit eri o n. 

S T A F F R E C O M M E N D A TI O N A N D FI N DI N G S O F F A C T  

Aft er r e vi e wi n g V A C- 2 0 1 9- 8 8, a r e q u e st t o v a c at e a 1 0-f o ot wi d e p u bli c utilit y e a s e m e nt 
l o c at e d o n t h e pr o p ert y at 2 5 6 0 C orr al Dri v e, t h e f oll o wi n g fi n di n g s of f a ct w er e m a d e: 

1. T h e e a s e m e nt v a c ati o n r e q u e st c o nf or m s wit h S e cti o n 2 1. 0 2. 1 0 0 ( c) of t h e 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 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 of t h e pr o p o s e d p u bli c utilit y 
e a s e m e nt v a c ati o n 

 

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



M a d a m C h air, o n t h e r e q u e st t o v a c at e a 1 0-f o ot wi d e p u bli c utilit y e a s e m e nt l o c at e d 
o n t h e pr o p ert y at 2 5 6 0 C orr al Dri v e, fil e n u m b er V A C- 2 0 1 9- 8 8, I m o v e t h at t h e 
Pl a n ni n g C o m mi s si o n f or w ar d a r e c o m m e n d ati o n of a p pr o v al wit h t h e fi n di n g s of f a ct 
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 a s e m e nt V a c ati o n a n d L e g al E x hi bit
2. E a s e m e nt V a c ati o n D o c u m e nt s Bi n d er
3. I m pr o v e m e nt S ur v e y
4. M a p s
5. Si m pl e S u b di vi s o n A p pli c ati o n Bi n d er
6. Sit e Pl a n wit h E a s e m e nt V a c ati o n
7. Sit e  Pl a n wit h o ut E a s e m e nt V a c ati o n
8. 2 5 6 0 C orr al Dr _ D a u g ht er y Si m pl e S u b  E a s e m e nt V a c ati o n _ E x hi bit Li st _ P C
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P a g e 1 of 2 D a u g h ert y Si m pl e S u b di visi o n G e n er al Pr oj e ct R e p ort  

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

1.  L o c ati o n:  T his pr oj e ct is l o c at e d at 7 5 0 Wils o n Dri v e. i n t h e Wils o n R a n c h 
S u b di visi o n F 1 a n d F 3, Gr a n d J u n cti o n. 

2.  A cr e a g e:  T h e t ot al of all 3 pr o p erti es is 1. 1 8 2 a cr es. 
3.  Pr o p os e d us e: T h e pr o p ert y is z o n e d P D ( R- 4 D ef a ult) t h e o w n er is pr o p osi n g 

a Si m pl e S u b di visi o n i nt o 2 l ots fr o m t h e e xisti n g 3 L ots. T h e 2 l ot l a y o ut will 
pr o vi d e f or all of t h e e xisti n g i m pr o v e m e nts t o b e l o c at e d o n o n e L ot a n d 
l e a v e a si n gl e b uil d a bl e s e c o n d L ot o n t h e s o ut h er n p orti o n of t h e pr o p ert y. 

 
B. P u bli c B e n efit 

T his pr oj e ct will pr o vi d e a si n gl e l ot wit h t h e c urr e nt i m pr o v e m e nts a n d a s e c o n d 
b uil d a bl e r esi d e nti al l ot t h at will fit wit h t h e c h ar a ct er of t h e e xisti n g 
n ei g h b or h o o d a n d z o ni n g.  
 

C. N ei g h b o r h o o d M e eti n g 
T his d e v el o p m e nt d o es n ot i n v ol v e a n y r e z o n e or Gr o wt h  

  Pl a n A m e n d m e nts a n d is l ess t h a n 3 5 l ots.  
 
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.  N A – N o c h a n g es t o Z o ni n g or v ari a n c es ar e b ei n g r e q u est e d. 
2.  T h e l a n d us e i n t h e s urr o u n di n g ar e a is r esi d e nti al m e di u m, w hi c h t his pr oj e ct 

is c o nsist e nt wit h. 
3.  Sit e a c c ess will b e off Wils o n Dri v e a n d C orr al Dri v e as it c urr e ntl y e xists.  
4. All p u bli c utiliti es ar e a v ail a bl e t o t h e sit e. O n t h e n ort h er n l ot t h e y ar e 

c u rr e ntl y i nst all e d, o n t h e s o ut h er n l ot t h e s er vi c e t a ps will b e t h e 
r es p o nsi bilit y of t h e d e v el o p er of t h e l ot at t h at ti m e. T h er e ar e 2 e xisti n g fir e 
h y dr a nts al o n g Wils o n dri v e t h at ar e dir e ctl y a cr os s t h e str e et fr o m t h e sit e 
a n d wit hi n 2 0 0 f e et of t h e sit e.  

5. T h is pr oj e ct w o ul d i m p os e n o s p e ci al d e m a n ds o n utiliti es. Utilit y pr o vi d er s 
ar e as f oll o ws:  
 

Fir e -      Gr a n d J u n cti o n Fir e D e p art m e nt 
W a t er ( D o m esti c) -  Ut e W at er C o ns er v ati o n Dist. 
S e w er -      Cit y of Gr a n d J u n cti o n 
G as & El e ctri c -   X c el E n er g y 
P h o n e -     C e nt ur y Li n k 
C a bl e -      C h art er / S p e ctr u m 
 

6.  T his pr oj e ct will n ot i n v ol v e a n y c o nstr u cti o n a n d will r es ult i n o n e l ess 
d e v el o p a bl e L ot i n t h e Wils o n R a n c h S u b di visi o n. 

7.  W e d o n ot b eli e v e t h er e will b e a n y a d v ers e i m p a cts t o sit e g e ol o g y.  
8.  N A ( h o urs of o p er ati o n d o n ot a p pl y t o t his r esi d e nti al pr oj e ct) 
9.  N A ( n u m b er of e m pl o y e es d o es n o a p pl y t o t his pr oj e ct) 
1 0.  T h er e is n o pr o p os e d si g n a g e wit h t his pr oj e ct. 

 
 



P a g e 2 of 2 D a u g h ert y Si m pl e S u b di visi o n G e n er al Pr oj e ct R e p ort  

C:\ P r oj e cts\ B 8 4 6 6 D a u g h e rt y Si m pl e S u b\ D u g h e rt y G e n e r a l P r oj e ct R e p o rt. d o c 

1 1.  C o d e r e vi e w crit eri a- 
a . T his Si m pl e S u b di visi o n is i n c o nf or m a n c e a n d will all o w f ut ur e 

c o nf or m a n c e wit h t h e Gr o wt h Pl a n, m aj or str e et pl a n, Ur b a n Tr ails Pl a n 
a n d ot h er a d o pt e d pl a ns. 

b.  T his Si m pl e S u b di visi o n h as b e e n d esi g n e d i n c o nf or m a n c e wit h t h e 
a p pli c a bl e S u b di visi o n st a n d ar ds i n C h a pt er 6. 

c.  T his Si m pl e S u b di visi o n h as b e e n d esi g n e d i n c o nf or m a n c e wit h t h e 
a p pli c a bl e Z o ni n g st a n d ar ds of C h a pt er 3.     

d.  T his Si m pl e S u b di visi o n h as b e e n d esi g n e d wit h ot h er st a n d ar ds a n d 
r e q uir e m e nts 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.           

e.  P u bli c f a ciliti es a n d s er vi c es ar e i n cl os e pr o xi mit y t o t his d e v el o p m e nt 
a v ail a bl e al o n g t h e fr o nt a g e of Wils o n Dri v e a n d C orr al Dri v e.  

f. T his pr oj e ct will h a v e littl e or n o a d v ers e i m p a cts u p o n t h e n at ur al or 
s o ci al e n vir o n m e nt. 

g.  T h e d e v el o p m e nt is c o m p ati bl e wit h t h e e xisti n g d e v el o p m e nt o n a dj a c e nt 
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or m ai nt e n a n c e f or t h e Cit y 
 

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:   
It is a nti ci p at e d t h at t h e fi n al pl at will b e o bt ai n e d i n D e c e m b er of 2 0 1 3 a n d t h e 
n e w l ots m ar k et e d s h ortl y t h er e aft er.  
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P a g e 1 of 2 D a u g h ert y Si m pl e S u b di visi o n G e n er al Pr oj e ct R e p ort  

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

1.  L o c ati o n:  T his pr oj e ct is l o c at e d at 7 5 0 Wils o n Dri v e. i n t h e Wils o n R a n c h 
S u b di visi o n F 1 a n d F 3, Gr a n d J u n cti o n. 

2.  A cr e a g e:  T h e t ot al of all 3 pr o p erti es is 1. 1 8 2 a cr es. 
3.  Pr o p os e d us e: T h e pr o p ert y is z o n e d P D ( R- 4 D ef a ult) t h e o w n er is pr o p osi n g 

a Si m pl e S u b di visi o n i nt o 2 l ots fr o m t h e e xisti n g 3 L ots. T h e 2 l ot l a y o ut will 
pr o vi d e f or all of t h e e xisti n g i m pr o v e m e nts t o b e l o c at e d o n o n e L ot a n d 
l e a v e a si n gl e b uil d a bl e s e c o n d L ot o n t h e s o ut h er n p orti o n of t h e pr o p ert y. 

 
B. P u bli c B e n efit 

T his pr oj e ct will pr o vi d e a si n gl e l ot wit h t h e c urr e nt i m pr o v e m e nts a n d a s e c o n d 
b uil d a bl e r esi d e nti al l ot t h at will fit wit h t h e c h ar a ct er of t h e e xisti n g 
n ei g h b or h o o d a n d z o ni n g.  
 

C. N ei g h b o r h o o d M e eti n g 
T his d e v el o p m e nt d o es n ot i n v ol v e a n y r e z o n e or Gr o wt h  

  Pl a n A m e n d m e nts a n d is l ess t h a n 3 5 l ots.  
 
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.  N A – N o c h a n g es t o Z o ni n g or v ari a n c es ar e b ei n g r e q u est e d. 
2.  T h e l a n d us e i n t h e s urr o u n di n g ar e a is r esi d e nti al m e di u m, w hi c h t his pr oj e ct 

is c o nsist e nt wit h. 
3.  Sit e a c c ess will b e off Wils o n Dri v e a n d C orr al Dri v e as it c urr e ntl y e xists.  
4. All p u bli c utiliti es ar e a v ail a bl e t o t h e sit e. O n t h e n ort h er n l ot t h e y ar e 

c u rr e ntl y i nst all e d, o n t h e s o ut h er n l ot t h e s er vi c e t a ps will b e t h e 
r es p o nsi bilit y of t h e d e v el o p er of t h e l ot at t h at ti m e. T h er e ar e 2 e xisti n g fir e 
h y dr a nts al o n g Wils o n dri v e t h at ar e dir e ctl y a cr os s t h e str e et fr o m t h e sit e 
a n d wit hi n 2 0 0 f e et of t h e sit e.  

5. T h is pr oj e ct w o ul d i m p os e n o s p e ci al d e m a n ds o n utiliti es. Utilit y pr o vi d er s 
ar e as f oll o ws:  
 

Fir e -      Gr a n d J u n cti o n Fir e D e p art m e nt 
W a t er ( D o m esti c) -  Ut e W at er C o ns er v ati o n Dist. 
S e w er -      Cit y of Gr a n d J u n cti o n 
G as & El e ctri c -   X c el E n er g y 
P h o n e -     C e nt ur y Li n k 
C a bl e -      C h art er / S p e ctr u m 
 

6.  T his pr oj e ct will n ot i n v ol v e a n y c o nstr u cti o n a n d will r es ult i n o n e l ess 
d e v el o p a bl e L ot i n t h e Wils o n R a n c h S u b di visi o n. 

7.  W e d o n ot b eli e v e t h er e will b e a n y a d v ers e i m p a cts t o sit e g e ol o g y.  
8.  N A ( h o urs of o p er ati o n d o n ot a p pl y t o t his r esi d e nti al pr oj e ct) 
9.  N A ( n u m b er of e m pl o y e es d o es n o a p pl y t o t his pr oj e ct) 
1 0.  T h er e is n o pr o p os e d si g n a g e wit h t his pr oj e ct. 

 
 



P a g e 2 of 2 D a u g h ert y Si m pl e S u b di visi o n G e n er al Pr oj e ct R e p ort  

C:\ P r oj e cts\ B 8 4 6 6 D a u g h e rt y Si m pl e S u b\ D u g h e rt y G e n e r a l P r oj e ct R e p o rt. d o c 

1 1.  C o d e r e vi e w crit eri a- 
a . T his Si m pl e S u b di visi o n is i n c o nf or m a n c e a n d will all o w f ut ur e 

c o nf or m a n c e wit h t h e Gr o wt h Pl a n, m aj or str e et pl a n, Ur b a n Tr ails Pl a n 
a n d ot h er a d o pt e d pl a ns. 

b.  T his Si m pl e S u b di visi o n h as b e e n d esi g n e d i n c o nf or m a n c e wit h t h e 
a p pli c a bl e S u b di visi o n st a n d ar ds i n C h a pt er 6. 

c.  T his Si m pl e S u b di visi o n h as b e e n d esi g n e d i n c o nf or m a n c e wit h t h e 
a p pli c a bl e Z o ni n g st a n d ar ds of C h a pt er 3.     

d.  T his Si m pl e S u b di visi o n h as b e e n d esi g n e d wit h ot h er st a n d ar ds a n d 
r e q uir e m e nts 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.           

e.  P u bli c f a ciliti es a n d s er vi c es ar e i n cl os e pr o xi mit y t o t his d e v el o p m e nt 
a v ail a bl e al o n g t h e fr o nt a g e of Wils o n Dri v e a n d C orr al Dri v e.  

f. T his pr oj e ct will h a v e littl e or n o a d v ers e i m p a cts u p o n t h e n at ur al or 
s o ci al e n vir o n m e nt. 

g.  T h e d e v el o p m e nt is c o m p ati bl e wit h t h e e xisti n g d e v el o p m e nt o n a dj a c e nt 
pr o p erti es. All a dj a c e nt pr o p erti es ar e r esi d e nti al m e di u m.   

h.  T h er e ar e n o a dj a c e nt a gri c ult ur al pr o p erti es or l a n d us es t h at will b e 
h ar m e d. 

i. T his Si m pl e S u b di visi o n is a n i nfill pr oj e ct c o nsist e nt wit h t h e gr o wt h 
pl a n a n d will all o w f ut ur e d e v el o p m e nt. 

j. N o e as e m e nt m o difi c ati o ns ar e b ei n g pr o p os e d wit h t his pr oj e ct. 
k.  T his Si m pl e S u b di visi o n will n ot c a us e a n y n e w b ur d e n of i m pr o v e m e nts 

or m ai nt e n a n c e f or t h e Cit y 
 

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:   
It is a nti ci p at e d t h at t h e fi n al pl at will b e o bt ai n e d i n D e c e m b er of 2 0 1 3 a n d t h e 
n e w l ots m ar k et e d s h ortl y t h er e aft er.  
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E X HI BI T LI S T

H A L L S E S T A T E S FI LI N G  4 R E Z O N E – R E Q U E S T F O R R E Z O N E T O R- 1 2 
( R E SI D E N TI A L 1 2 D W E L LI N G U NI T S/ A C R E) A N D R- 1 6 ( R E SI D E N TI A L 1 6 
D W E L LI N G U NI T S/ A C R E)
FI L E N O. R Z N- 2 0 1 9- 8 8

E x hi bit It e m # D e s cri pti o n
1 Si m pl e S u b di vi si o n D e v el o p m e nt A p pli c ati o n d at e d  

N o v e m b er 6, 2 0 1 9
2 E a s e m e nt V a c ati o n D o c u m e nt s  Bi n d er
3 St aff R e p ort d at e d  M ar c h 2 6, 2 0 1 9
4 M a p s
5 I m pr o v e m e nt S ur v e y
6 Sit e Pl a n wit h E a s e m e nt V a c ati o n
7 Sit e Pl a n wit h o ut E a s e m e nt V a c ati o n
8 E a s e m e nt V a c ati o n a n d L e g al E x hi bit
9 St aff Pr e s e nt ati o n d at e d  M ar c h 2 6, 2 0 1 9



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

W or k s h o p S e s si o n
 

It e m # 8.
 

M e eti n g D at e: M ar c h 2 6,  2 0 1 9
 

Pr e s e nt e d B y: Tr e nt Pr all, P u bli c W or k s Dir e ct or
 

D e p art m e nt: P u bli c W or k s - E n gi n e eri n g
 

S u b mitt e d B y: Tr e nt Pr all, P u bli c W or k s Dir e ct or
T a mr a All e n,  C o m m u nit y D e v el o p m e nt D e p art m e nt Dir e ct or

 

 

I nf or m ati o n
 

S U B J E C T:
 

C o n si d er a r e q u e st b y  t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n t o A m e n d m e nt S e cti o n 2 1. 0 6. 0 1 0 of 
t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e c o n c er ni n g I nfr a str u ct ur e St a n d ar d s, 
Tr a n s p ort ati o n C a p a cit y P a y m e nt s I n cl u di n g C al c ul ati o n s T h er e of, Cr e dit a n d 
A p pr o vi n g C o n s u m pti o n- B a s e d C al c ul ati o n M et h o d ol o gi e s.
 

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

T h e T C P a n d t h e a s s o ci at e d Gr o wt h a n d D e v el o p m e nt R el at e d Str e et P oli c y h a v e 
b e e n i n pl a c e si n c e 2 0 0 4. T C P f e e s, al s o k n o w n a s Tr a n s p ort ati o n I m p a ct F e e s, h a v e 
b e e n r e vi e w e d a n d u p d at e d b a s e d o n a pr o c e s s t h at w a s l e d b y t h e Gr a n d V all e y 
M etr o p olit a n Pl a n ni n g Or g a ni z ati o n ( G V M P O). T h e u p d at e d st u d y w a s pr e s e nt e d t o 
Cit y C o u n cil a n d Pl a n ni n g C o m mi s si o n at t h e D e c e m b er 3, 2 0 1 8 w or k s h o p a n d a 
s e c o n d w or k s h o p a g ai n wit h b ot h Cit y C o u n cil a n d Pl a n ni n g C o m mi s si o n h el d o n 
M ar c h 4, 2 0 1 9.  B a s e d o n di s c u s si o n a n d dir e cti o n, St aff h a s pr e p ar e d a n or di n a n c e 
u p d ati n g t h e T C P f e e s wit h a t hr e e y e ar i m pl e m e nt ati o n s c h e d ul e a n d a n 
i m pl e m e nt ati o n of 2 0 2 1 f or d e v el o p m e nt c o n str u cti n g s af et y i m pr o v e m e nt s a s p art of 
t h eir r e q uir e d i nfr a str u ct ur e.
 

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

I n 2 0 0 4, t h e Cit y a d o pt e d Or di n a n c e N o. 3 6 4 1 t h at pr o vi d e d t h e a p pr o a c h f or 
c al c ul ati o n a n d c oll e cti o n of t h e Cit y’ s Tr a n s p ort ati o n C a p a cit y P a y m e nt ( T C P) f e e. T h e 
Cit y al s o a d o pt e d a Gr o wt h a n d D e v el o p m e nt R el at e d Str e et s P oli c y t h at, at t h at ti m e, 
si g nifi c a ntl y r e vi s e d t h e Cit y’ s a p pr o a c h t o b ot h t h e Cit y’ s a n d d e v el o p er’ s o bli g ati o n f or 
t h e c o n str u cti o n of p u bli c a c c e s s a n d str e et s af et y i m pr o v e m e nt s. At t h e ti m e of 
a d o pti o n, a n d a s st at e d i n t h e r e cit al s of t h e a d o pt e d Or di n a n c e, t h e pr e mi s e f or 



a d o pti n g a n e w a p pr o a c h w a s d u e t o c o n c er n s r ai s e d t h at t h e m et h o d of a d dr e s si n g 
tr affi c i m p a ct s w a s " n ot al w a y s f air" a n d t h e pr e vi o u s m et h o d ol o g y r e q uir e d t h e fir st 
d e v el o p m e nt i n a n ar e a t o c o m pl et e i nfr a str u ct ur e i m pr o v e m e nt s w hil e ot h er s w h o 
f oll o w e d l at er w er e n ot b ur d e n e d wit h si mil ar c o st s. 

T h e 2 0 0 4 p oli c y tri e d t o a d dr e s s t h e i n st a n c e w h er e a " d e v el o p er of l a n d i m m e di at el y 
a dj a c e nt t o o n e or m or e u ni m pr o v e d or u n d er-i m pr o v e d str e et s m a y b e r e q uir e d t o p a y 
f or t h e i m pr o v e m e nt of all a dj a c e nt str e et i m pr o v e m e nt s d u e t o l o c ati o n, or t h e 
c o nfi g ur ati o n of p ar c el s s u c h t h at it d o e s n ot a b ut a n u ni m pr o v e d str e et, m a y n ot b e 
r e q uir e d t o m a k e t h e s a m e i m pr o v e m e nt s t o t h e str e et s y st e m e v e n t h o u g h e a c h 
d e v el o p m e nt m a y a d d t h e s a m e a m o u nt of tr affi c." 

T o a d dr e s s c o n c er n s at t h at ti m e, t h e Cit y u p d at e d t h e T C P f e e a n d a d o pt e d t h e 
Gr o wt h M a n a g e m e nt a n d Str e et s p oli c y. 

T R A N S P O R T A TI O N C A P A CI T Y P R O G R A M 
T h e T C P w a s m o d el e d s o t h at t h e Cit y w o ul d p a y f or i m pr o v e m e nt s t o t h e str e et 
s y st e m t h at eit h er pr o vi d e d c a p a cit y t o t h e s y st e m or a d d e d s af et y i m pr o v e m e nt s. T h e 
str e et s i d e ntifi e d f or t h e u s e of t h e T C P f u n d s w er e o nl y t h o s e str e et s s h o w n o n t h e 
a d o pt e d Gr a n d V all e y Cir c ul ati o n Pl a n f u n cti o n al cl a s sifi c ati o n m a p a n d t h at w er e 
c o n si d er e d p art of t h e Cit y’ s M aj or Str e et S y st e m. T h o u g h t h e Str e et s P oli c y r e q uir e d 
t h e Cit y t o p a y f or s af et y i m pr o v e m e nt s ( s u c h a s t ur n l a n e s or tr affi c si g n al s) t h o s e 
c o st s w er e n ot i n cl u d e d i n t h e c al c ul ati o n of t h e T C P f e e. 

T h e T C P f e e s a n d m et h o d ol o g y w er e b a s e d o n a f e e st u d y c o n d u ct e d b y D u n c a n a n d 
A s s o ci at e s i n 2 0 0 2. T h e f e e s w er e a d o pt e d at a r at e of 5 2 % of w h at w a s 
r e c o m m e n d e d b y t h e st u d y. T h e f e e w a s t o b e a d o pt e d a n n u all y b y r e s ol uti o n of t h e 
C o u n cil a n d b e a dj u st e d a n n u all y f or i nfl ati o n i n t h e C o n s u m er Pri c e I n d e x. T hi s h a s 
n ot h a p p e n e d r e g ul arl y. 

Si n c e a d o pti o n i n 2 0 0 4, t h e Cit y a dj u st e d t h e f e e f or r e si d e nti al d e v el o p m e nt ( b a s e d o n 
t h e C PI) fr o m $ 1, 5 0 0 t o $ 1, 5 8 9 b et w e e n 2 0 0 4 a n d 2 0 0 7 t h e n t o it s c urr e nt f e e of 
$ 2, 5 5 4 i n 2 0 0 8 w hi c h h a s n ot b e e n a dj u st e d si n c e. T h e T C P f e e f or C o m m er ci al 
d e v el o p m e nt w a s ori gi n all y a d o pt e d at a r at e of $ 2, 4 6 1 p er 1, 0 0 0 s q u ar e f e et ( e. g. 
S h o p pi n g C e nt er) a n d w a s a dj u st e d u p w ar d s i n 2 0 0 8 t o $ 2, 6 0 7 a n d t h e n i n 2 0 1 3, 2 0 1 4 
a n d 2 0 1 5 t o a r at e of $ 4, 1 8 9 p er 1, 0 0 0 s q u ar e f e et ( e. g. S h o p pi n g C e nt er) t h at i s b ei n g 
c oll e ct e d t o d a y. 

I n 2 0 1 3 t h e Cit y C o u n cil a d o pt e d R e s ol uti o n 1 5- 1 3, w hi c h pr o vi d e d f or i nfill a n d 
r e d e v el o p m e nt i n c e nti v e s. Wit hi n t h e d efi n e d r e d e v el o p m e nt ar e a T C P f e e s w er e 
r e d u c e d. T h e b o u n d ar y i n cl u d e d D o w nt o w n, t h e ri v er di stri ct ar e a a s w ell a s t h e N ort h 
A v e n u e c orri d or b et w e e n St at e Hi g h w a y 6 & 5 0 a n d I- 7 0 B u si n e s s L o o p, w a s i nt e n d e d 
t o e n c o ur a g e d e v el o p m e nt of i nfill p ar c el s a n d r e d e v el o p m e nt of u n d er utili z e d l a n d 



wit hi n c ert ai n ar e a s of t h e Cit y. 

T h e T C P f e e s h a v e b e e n r e vi e w e d a n d u p d at e d i n 2 0 1 8/ 2 0 1 9 b y a pr o c e s s t h at w a s 
l e d b y t h e Gr a n d V all e y M etr o p olit a n Pl a n ni n g Or g a ni z ati o n ( G V M P O). T h e st u d y 
u p d at e, a g ai n b y D u n c a n a n d A s s o ci at e s, w a s c o m pl et e d i n e arl y J a n u ar y a n d r e vi s e d 
o n F e br u ar y 2 7, 2 0 1 9 t o r efl e ct f e e d b a c k fr o m t h e d e v el o p m e nt a n d b u si n e s s 
c o m m u nit y r e g ar di n g f urt h er r efi n e m e nt s t o f e e s r el at e d t o r e si d e nti al l a n d u s e s. 

G R O W T H A N D D E V E L O P M E N T R E L A T E D S T R E E T S P O LI C Y 
At t h e s a m e ti m e t h e Cit y a d o pt e d u p d at e d T C P f e e s i n 2 0 0 4, t h e Cit y a d o pt e d a 
Gr o wt h a n d D e v el o p m e nt R el at e d Str e et s P oli c y. At t h at ti m e t h e Cit y d et er mi n e d t h at 
t h er e w er e t hr e e k e y c o m p o n e nt s t o a m e a ni n gf ul gr o wt h a n d d e v el o p m e nt r el at e d 
str e et/tr affi c p oli c y. T h e s e i n cl u d e d: 

1. C oll e cti o n of a r e ali sti c T C P f e e s f or all n e w d e v el o p m e nt pr oj e ct s, 

2. A cl e ar arti c ul ati o n of w h at mi ni m u m r e q uir e m e nt s (i n a d diti o n t o T C P f e e s) e a c h 
d e v el o p m e nt m u st c o n str u ct; a n d, 

3. Cit y f u n di n g a n d/ or ot h er m e a n s of p arti ci p ati o n i n c o n str u cti o n of str e et 
i m pr o v e m e nt s. 

T h e 2 0 0 4 p oli c y r e pl a c e d t h e pr e vi o u s p oli c y t h at r e q uir e d d e v el o p er s t o p a y f or t h e 
i m pr o v e m e nt of t h e h alf of t h e str e et( s) t h at w a s dir e ctl y a b utti n g t h eir pr oj e ct (" h alf 
str e et i m pr o v e m e nt s") a n d eli mi n at e d t h e n e e d f or t h e d e v el o p er t o b uil d a n y s af et y 
i m pr o v e m e nt s ( e. g., t ur n l a n e s i nt o t h eir d e v el o p m e nt) a s w ell a s eli mi n at e d a n y n e e d 
f or t h e d e v el o p er t o p a y f or a n y off- sit e i m pr o v e m e nt s ( e. g., i nt er s e cti o n i m pr o v e m e nt s 
a n d tr affi c si g n al s). 

A s t h e P oli c y a n d F e e s ar e t o d a y, t h er e ar e si g nifi c a nt i m pli c ati o n s f or h o w t h e Cit y 
f u n d s str e et c a p a cit y a n d s af et y i m pr o v e m e nt s. T h o s e i n cl u d e: 

1. T h e Cit y p a y s f or all s af et y i m pr o v e m e nt s, e v e n t h o s e r el at e d t o a s p e cifi c 
d e v el o p m e nt a n d b e n efitti n g o nl y a s p e cifi c d e v el o p m e nt( s). 

2. T h e o bli g ati o n t o i m pr o v e t h at str e et ( C oll e ct or d e si g n ati o n or hi g h er) i s c arri e d i n f ull 
b y t h e Cit y – e v e n if t h e i m pr o v e m e nt s ar e n e c e s s ar y f or a c c e s s t o a s p e cifi c 
d e v el o p m e nt. O nl y if t h e str e et i s c o n si d er e d a "l o c al or u n cl a s sifi e d" str e et i s t h e 
d e v el o p er r e q uir e d t o c o n str u ct it. 

T h e n et eff e ct h a s b e e n t w o-f ol d, w h er e a s 1) t h e Cit y c arri e s t h e f ull c o st of 
i m pr o vi n g/ c o n str u cti n g all str e et s ( cl a s sifi e d hi g h er t h a n l o c al) a n d 2), t h e Cit y fi n d s 
it s elf m o vi n g m o n e y t o w ar d c ert ai n str e et pr oj e ct s t o s er v e s p e cifi c d e v el o p m e nt, b ut 



t h at m a y n ot b e of t h e gr e at e st o v er all c o m m u nit y b e n efit or n e e d. 

I n a s ur v e y of ot h er j uri s di cti o n s, st aff f o u n d t h at citi e s r e g ul arl y r e q uir e t h e d e v el o p er 
t o p a y f or t h e a dj a c e nt str e et t o b e d e v el o p e d t o a l o c al str e et st a n d ar d ( or t h at 
a d e q u at e t o s er v e t h e d e v el o p m e nt) i n cl u di n g c ur b, g utt er a n d si d e w al k a n d t h e n t h e 
cit y p a y s t h e p orti o n of t h e c o st r e q uir e d t o " u p si z e" t h e str e et t o a hi g h er cl a s sifi c ati o n 
( e. g., mi n or c oll e ct or, art eri al, et c.). I n a d diti o n, ot h er citi e s r e q uir e all s af et y 
i m pr o v e m e nt s s u c h a s a c c el er ati o n a n d d e c el er ati o n l a n e s t o b e c o n str u ct e d a s p art of 
a d e v el o p m e nt. B ot h off- sit e a n d o n- sit e s af et y i m pr o v e m e nt s ar e g e n er all y r e q uir e d. 

A C TI O N S T O C O N SI D E R 
St aff r e c o m m e n d s t h e f oll o wi n g a cti o n s ar e c o n si d er e d: 

1. A m e n d Or di n a n c e 3 6 4 1 t h e Gr o wt h a n d D e v el o p m e nt R el at e d Str e et P oli c y. T h e 
p oli c y i n cl u d e d i n t hi s or di n a n c e i s l ar g el y r e d u n d a nt or c o ntr a di ct or y t o t h e Z o ni n g a n d 
D e v el o p m e nt C o d e r e g ar di n g s a m e; a n d 

2. A m e n d § 2 1. 0 6. 0 1 0 of t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e t o i n cl u d e t h e r e q uir e m e nt 
f or d e v el o p m e nt t o p a y f or str e et s af et y i m pr o v e m e nt s r el at e d t o t h e dir e ct i m p a ct s of a 
d e v el o p m e nt ( eff e cti v e J a n u ar y 1, 2 0 2 1). 

3. A m e n d § 2 1. 0 6. 0 1 0 t o r ef er e n c e t h e u p d at e d T C P F e e St u d y, t h u s a d o pti n g t h e 
u p d at e d f e e s c h e d ul e. B a s e d o n i n p ut fr o m v ari o u s c o m m u nit y a n d i n d u str y gr o u p s, 
t h e f oll o wi n g pr o vi d e s a r e c o m m e n d e d s c h e d ul e f or i m pl e m e nt ati o n: 

a. F or Si n gl e- F a mil y D et a c h e d ( S F D) d w elli n g u nit s, i m pl e m e nt t h e n e w a n d f ull f e e 
u si n g t h e f oll o wi n g i m pl e m e nt ati o n s c h e d ul e t o b e c oll e ct e d at ti m e of Pl a n ni n g 
Cl e ar a n c e: 

§  J a n u ar y 1 st, 2 0 2 0 - $ 3, 2 5 6 ( 1 7 % b et w e e n c urr e nt a n d pr o p o s e d) 
§  J ul y 1 st, 2 0 2 0 - $ 3, 9 5 7 ( 3 3 % b et w e e n c urr e nt a n d pr o p o s e d) 
§  J a n u ar y 1 st, 2 0 2 1 - $ 4, 6 5 9 ( 5 0 % b et w e e n c urr e nt a n d pr o p o s e d) 
§  J ul y 1 st, 2 0 2 1 - $ 5, 3 6 1 ( 6 7 % b et w e e n c urr e nt a n d pr o p o s e d) 
§  J a n u ar y 1 st, 2 0 2 2 - $ 6, 0 6 2 ( 8 3 % b et w e e n c urr e nt a n d pr o p o s e d) 
§  J ul y 1 st, 2 0 2 2 - $ 6, 7 6 3 ( 1 0 0 % of pr o p o s e d) 
§  J a n u ar y 1, 2 0 2 3 - ( 1 0 0 % of st u d y r at e i nfl at e d b y C D O T' s c o n str u cti o n c o st i n d e x) 

b. F or M ulti- F a mil y d w elli n g u nit s, e x cl u di n g t h o s e i nt e n d e d t o b e s e p ar at e f e e si m pl e 
o w n er s hi p ( e g. D u pl e x, T o w n h o m e s, C o n d o mi ni u m s) a n d all ot h er n o n-r e si d e nti al 
u s e s, i m pl e m e nt t h e f e e a c c or di n g t o t h e s a m e pr or at e d s c h e d ul e a s S F D ( a b o v e) a n d 
t h e f e e w o ul d b e e st a bli s h e d at ti m e of c o m pl et e a p pli c ati o n s u b mitt al a n d w o ul d b e 
v ali d s o l o n g a s a B uil di n g P er mit w a s i s s u e d wit hi n t w o y e ar s fr o m t h e d at e of 



s u b mitt al. 

4. I m pl e m e nt  t h e r e q uir e m e nt f or d e v el o p m e nt t o c o n str u ct r e q uir e d str e et s af et y 
i m pr o v e m e nt s b e gi n ni n g J a n u ar y 1, 2 0 2 1. 

5. C o n si d er r e vi si n g t h e b o u n d ar y of t h e R e d e v el o p m e nt Ar e a t o e n s ur e k e y i nfill ar e a s 
ar e i n cl u d e d a s i nf or m e d b y t h e c o m pl eti o n of t h e 2 0 2 0 C o m pr e h e n si v e Pl a n. 

N O TI FI C A TI O N R E Q UI R E M E N T S  
N oti c e w a s c o m pl et e d a s r e q uir e d b y S e cti o n 2 1. 0 2. 0 8 0( g). N oti c e of t h e p u bli c h e ari n g 
w a s p u bli s h e d o n M ar c h 1 9, 2 0 1 9, i n t h e Gr a n d J u n cti o n D ail y S e nti n el. 

A N A L Y SI S  
I n a c c or d a n c e wit h S e cti o n 2 1. 0 2. 1 4 0( c), a pr o p o s e d t e xt a m e n d m e nt s h all a d dr e s s i n 
writi n g t h e r e a s o n s f or t h e pr o p o s e d a m e n d m e nt. T h er e ar e n o crit eri a f or r e vi e w 
b e c a u s e a c o d e a m e n d m e nt i s a l e gi sl ati v e a ct wit hi n t h e di s cr eti o n of t h e Cit y C o u n cil. 
R e a s o n s f or t h e pr o p o s e d a m e n d m e nt s ar e pr o vi d e d i n t h e B a c k gr o u n d s e cti o n of t hi s 
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t h e r e a s o n s f or t h e a m e n d m e nt h a v e b e e n a d e q u at el y a d dr e s s e d a n d i n cl u d e b ut ar e 
n ot li mit e d t o t h e a m e n d m e nt b ei n g n e c e s s ar y t o pr o vi d e m e c h a ni s m s w hi c h will all o w 
f or t h e c o n str u cti o n of s af e str e et s w hil e u p d ati n g t h e p a y m e nt of c o st s attri b ut a bl e t o 
d e v el o p m e nt. St aff t h er ef or e r e c o m m e n d s a p pr o v al of t h e pr o p o s e d a m e n d m e nt s t o 
t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e. 
 

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

C urr e ntl y t h e Cit y r e c ei v e s o n a v er a g e $ 1. 5 milli o n p er y e ar i n Tr a n s p ort ati o n I m p a ct 
F e e s ( a k a Tr a n s p ort ati o n C a p a cit y P a y m e nt s).  At f ull i m pl e m e nt ati o n, t h e a nti ci p at e d 
r e v e n u e i s e sti m at e d at $ 4. 5 milli o n p er y e ar.
 

S U G G E S T E D A C TI O N:
 

M a d a m C h air m a n, o n t h e  r e q u e st t o a m e n d m e nt S e cti o n 2 1. 0 6. 0 1 0 of t h e Z o ni n g a n d 
D e v el o p m e nt C o d e Z C A- 2 0 1 8- 1 1 6 c o n c er ni n g I nfr a str u ct ur e St a n d ar d s, Tr a n s p ort ati o n 
C a p a cit y P a y m e nt s I n cl u di n g C al c ul ati o n s T h er e of, Cr e dit a n d A p pr o vi n g 
C o n s u m pti o n- B a s e d C al c ul ati o n M et h o d ol o gi e s; I m o v e t h at t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n 
f or w ar d a r e c o m m e n d ati o n of a p pr o v al, wit h t h e fi n di n g s of f a ct a s li st e d i n t h e st aff 
r e p ort.
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M e s a C o u nt y, C ol or a d o   F e br u ar y 2 7, 2 0 1 9  1  

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

 
 
T his is a sli g htl y r e vis e d v ersi o n of t h e N o v e m b er 2 8, 2 0 1 8 st u d y , w hi c h a d ds s o m e alt er n ati v e 
r esi d e nti al l a n d us e c at e g ori es.  Sp e c ifi c all y, it ( 1) a d ds t h e o pti o n of si n gl e-f a mil y d et a c h e d f e es f or 
f o ur u nit si z e  c at e g ori es , ( 2) br e a ks d o w n t h e m ulti -f a mil y c at e g or y i nt o t hr e e p ot e nti al s u b c at e g ori es 
( m ulti-f a mil y l o w-ris e, m ulti-f a mil y mi d-ris e, a n d t o w n h o m e), a n d ( 3) a d ds t w o s e ni or a d ult h o usi n g 
c at e g ori es  ( d et a c h e d a n d att a c h e d).  T h e c h a n g es m o dif y T a bl e s 7 a n d 1 7, a n d a d d a n e w A p p e n di x 
E.  I n all ot h er r es p e cts, t h e st u d y is u n c h a n g e d. 
 
T h e p ur p os e of t his pr oj e ct is t o assist M es a C o u nt y a n d p arti ci p ati n g m u ni ci p aliti es ( Gr a n d J u n cti o n, 
P alis a d e a n d Fr uit a) b y u p d ati n g t h e c o u nt y -wi d e tr a ns p o rt ati o n i m p a ct f e es st u d y.  T h e pr e vi o us st u d y 
w as pr e p ar e d i n 2 0 0 2 . T h e f e es c al c ul at e d i n t h at st u d y a n d t h e fe es c urr e ntl y b ei n g c h ar g e d b y t h e 
p arti ci p ati n g j uris di cti o ns ar e s u m m ari z e d i n T a bl e 1 , a n d ar e ill ustr at e d i n Fi g ur e 1  o n t h e f oll o wi n g 
p a g e f or fi v e m aj or l a n d us e  c at e g ori e s.  All j uris di cti o ns ori gi n all y a do pt e d t h e f e es at a l o w er r at e 
t h a n c al c ul at e d i n t h e 2 0 0 2 st u d y, a n d s o m e h a v e a dj ust e d t h e f e es p eri o di c all y f or i nfl ati o n.  E x c e pt 
f or Fr uit a’s r esi d e nti al f e es, t h e c urr e nt f e es b ei n g c h ar g e d ar e l o w er t h a n t h e f e es c al c ul at e d 1 6 y e ars 
a g o.  
 

T a bl e 1 .  C urr e nt Tr a n s p ort ati o n I m p a ct F e e s 
2 0 0 2  M e s a  Gr a n d  

L a n d U s e U nit St u d y C o u nt y J u n cti o n P ali s a d e Fr uit a  

Si n gl e- F a mil y D et a c h e d D w elli n g $ 2, 8 5 4 $ 1, 9 0 2 $ 2, 5 5 4 $ 2, 5 5 4 $ 3, 2 0 0

M ulti- F a mil y D w elli n g $ 1, 9 7 9 $ 1, 3 1 7 $ 1, 7 6 9 $ 1, 7 6 9 $ 2, 2 0 8

M o bil e H o m e/ R V P ar k P a d $ 1, 4 3 5 $ 9 5 8 $ 1, 2 8 4 $ 1, 2 8 4 $ 7 9 5

H ot el/ M ot el R o o m $ 2, 6 8 7 $ 1, 7 9 5 $ 2, 4 0 7 $ 2, 4 0 7 $ 1, 4 9 4

S h o p pi n g C e nt er ( 0 t o < 1 0 0 k sf) 1, 0 0 0 sf $ 4, 6 4 6 $ 3, 1 2 4 $ 4, 1 8 9 $ 4, 1 9 0 $ 2, 6 0 6

S h o p pi n g C e nt er ( 1 0 0 k t o < 2 4 9 k sf) 1, 0 0 0 sf $ 4, 3 9 3 $ 2, 9 3 5 $ 3, 9 3 3 $ 3, 9 3 5 $ 2, 4 4 7

S h o p pi n g C e nt er ( 2 5 0 k t o < 5 0 0 k sf) 1, 0 0 0 sf $ 4, 2 6 7 $ 2, 8 4 3 $ 3, 8 0 5 $ 3, 8 1 5 $ 2, 3 6 8

S h o p pi n g C e nt er ( 5 0 0 k sf or m or e) 1, 0 0 0 sf $ 3, 9 4 2 $ 2, 6 2 7 $ 3, 5 2 5 $ 3, 5 2 1 $ 2, 1 9 3

A ut o S al e s/ S er vi c e 1, 0 0 0 sf $ 4, 2 3 2 $ 2, 8 2 4 $ 3, 7 8 0 $ 3, 7 8 5 $ 2, 3 5 2

B a n k 1, 0 0 0 sf $ 7, 1 1 7 $ 4, 7 4 4 $ 6, 3 5 9 $ 6, 3 6 5 $ 3, 9 5 7

C o n v e ni e n c e St or e w/ G a s S al e s 1, 0 0 0 sf $ 1 0, 1 9 1 $ 6, 8 1 8 $ 9, 1 4 3 $ 9, 1 4 9 $ 5, 6 8 9

G olf C o ur s e H ol e $ 6, 5 7 8 $ 4, 4 3 9 $ 5, 9 5 1 $ 5, 9 5 4 $ 3, 7 0 2

H e alt h Cl u b 1, 0 0 0 sf $ 3, 8 1 3 $ 2, 5 4 2 $ 3, 4 2 2 $ 3, 4 1 0 $ 2, 1 2 9

M o vi e T h e at er 1, 0 0 0 sf $ 1 1, 8 3 4 $ 7, 8 8 9 $ 1 0, 5 7 4 $ 1 0, 5 8 4 $ 6, 5 7 8

R e st a ur a nt, Sit D o w n 1, 0 0 0 sf $ 5, 7 5 7 $ 3, 8 3 8 $ 5, 1 5 9 $ 5, 1 5 0 $ 3, 2 1 0

R e st a ur a nt, F a st F o o d 1, 0 0 0 sf $ 1 2, 8 4 6 $ 8, 5 9 6 $ 1 1, 5 4 4 $ 1 1, 5 3 2 $ 7, 1 8 2

Offi c e, G e n er al ( 0 t o < 9 9 k sf) 1, 0 0 0 sf $ 3, 4 9 4 $ 2, 3 4 2 $ 3, 1 4 1 $ 3, 1 4 2 $ 1, 9 5 4

Offi c e, G e n er al ( 1 0 0 sf or m or e) 1, 0 0 0 sf $ 2, 9 7 3 $ 1, 9 9 7 $ 2, 6 8 2 $ 2, 6 7 5 $ 1, 6 6 8

Offi c e, M e di c al 1, 0 0 0 sf $ 9, 8 0 7 $ 6, 6 0 7 $ 8, 8 6 2 $ 8, 8 6 5 $ 5, 5 1 4

H o s pit al 1, 0 0 0 sf $ 4, 5 5 4 $ 3, 0 6 9 $ 4, 1 1 2 $ 4, 1 1 7 $ 2, 5 5 8

N ur si n g H o m e 1, 0 0 0 sf $ 1, 2 7 6 $ 8 6 0 $ 1, 1 4 9 $ 1, 1 5 3 $ 7 1 5

C h ur c h 1, 0 0 0 sf $ 2, 1 8 4 $ 1, 4 6 2 $ 1, 9 6 7 $ 1, 9 6 1 $ 1, 2 2 4

D a y C ar e C e nt er 1, 0 0 0 sf $ 4, 5 5 3 $ 3, 0 5 2 $ 4, 0 8 6 $ 4, 0 9 4 $ 2, 5 4 2

El e m e nt ar y/ S e c o n d ar y S c h o ol 1, 0 0 0 sf $ 7 1 3 $ 4 7 8 $ 6 3 9 $ 6 4 1 $ 3 9 7

I n d u stri al P ar k 1, 0 0 0 sf $ 2, 0 7 3 $ 1, 3 8 5 $ 1, 8 6 4 $ 1, 8 5 7 $ 1, 1 6 0

W ar e h o u s e 1, 0 0 0 sf $ 1, 4 7 7 $ 9 8 7 $ 1, 3 2 8 $ 1, 3 2 4 $ 8 2 6

Mi ni- W ar e h o u s e 1, 0 0 0 sf $ 5 1 2 $ 3 4 4 $ 4 6 0 $ 4 6 3 $ 2 8 6  
S o ur c e:   2 0 0 2 st u d y f e e s fr o m D u n c a n A s s o ci at e s, Tr a n s p ort ati o n I m p a ct F e e St u d y f or M e s a C o u nt y, C ol or a d o , S e pt e m b er 
2 0 0 2; M e s a C o u nt y f e e s fr o m r e s ol uti o n a dj u sti n g t h e f e e s f or i nfl ati o n a d o pt e d J a n u ar y 8, 2 0 1 8; P ali s a d e f e e s fr o m T o w n of 
P a li sa d e, F e br u ar y 5, 2 0 1 8; Fr uit a f e e s fr o m 2 0 1 8 f e e s c h e d ul e fr o m Cit y of Fr uit a, F e br u ar y 5, 2 0 1 8.   



E x e c uti v e S u m m ar y  

 

Tr a n s p ort ati o n I m p a ct F e e St u d y   d u n c a n | a s s o ci at e s 
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Fi g ur e 1 .  E xi sti n g Tr a n s p ort ati o n I m p a ct F e e s, M e s a C o u nt y 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

$ 0

$ 5 0 0

$ 1, 0 0 0

$ 1, 5 0 0

$ 2, 0 0 0

$ 2, 5 0 0

$ 3, 0 0 0

$ 3, 5 0 0

$ 4, 0 0 0

$ 4, 5 0 0

$ 5, 0 0 0

Si n gl e- F a mil y ( u nit) M ulti- F a mil y ( u nit) S h o p pi n g Ctr ( 1 0 0 0 sf) Offi c e ( 1 0 0 0 sf) I n d u stri al ( 1 0 0 0 sf)

2 0 0 2 St u d y M e s a C o. Gr a n d Jt n P ali s a d e Fr uit a

 
 
N ot e:   S h o p pi n g c e nt er a n d offi c e f e e s b a s e d o n 1 0 0, 0 0 0 s q. ft.  b uil di n g  

 
 
U p d at e O v er vi e w  
 
T h is st u d y r et ai ns t h e g e n er al m et h o d ol o g y us e d i n t h e 2 0 0 2 st u d y  (s e e dis c ussi o n of m et h o d ol o g y i n 
A p p e n di x D) .  T h e ori gi n al st u d y c al c ul at e d r e gi o n al a n d n o n -r e gi o n al f e es, u n d er t h e e x p e ct ati o n t h at 
t h e p arti ci p ati n g j uris di cti o ns w o ul d p o ol t h e r e gi o n al f e es a n d us e t h e m t o i m pr o v e r e gi o n al r o a d w a ys.  
I nst e a d, t h e j uris di cti o ns ar e s p e n di n g t h e f e es t h e y c oll e ct t o i m pr o v e r o a ds w it hin t h eir j uris di cti o n, 
r e g ar dl ess of t h e r e gi o n al / n o n-r e gi o n al r o a d disti n cti o n.  T his u p d at e d o es n ot c al c ul at e s e p ar at e f e es 
f or t h e t w o c at e g ori es. 
 
P arti ci p ati n g j uris di cti o ns c a n a d o pt t h e u p d at e d f e es at a n y l e v el u p t o 1 0 0 % of t h e a m o u nts c al c ul a te d 
i n t his st u d y.  Th e a d o pti o n p er c e nt a g e s h o ul d b e t h e s a m e f or all l a n d us es t o r et ai n t h e 
pr o p orti o n alit y of t h e f e es t o t h e i m p a ct o n t h e m aj or r o a d w a y s yst e m.  If dis pr o p orti o n at e r e d u cti o ns 
ar e m a d e i n f e es ass ess e d o n s el e ct e d t y p es of d e v el o p m e nt , t he s h ortf all s h o ul d b e m a d e u p wit h 
g e n er al f u n d r e v e n u e, a n d a r e v e n u e cr e dit s h o ul d b e c al c ul at e d t o a v oi d n o n -f a v or e d d e v el o p m e nt 
p a yi n g m or e t h a n its f air s h ar e  (s e e Pr o p orti o n alit y s e cti o n i n A p p e n di x C). 
 
T his st u d y c al c ul at es f e es t h at e x cl u d e ri ght -of -w a y ( R O W) c osts , b ot h t o k e e p t h e f e es fr o m i n cr e asi n g 
s o m u c h a n d t o gi v e j uris di cti o ns t h e o pti o n n ot t o pr o vi d e d e v el o p er cr e dits f or R O W e x a cti o ns .  
H o w e v er, i f a j uris di cti o n o pts t o n ot gi v e d e v el o p ers cr e dit a g ai nst t h e  f e es f or r e q uir e d R O W 
d e di c ati o ns, t h at j uris di cti o n s h o ul d c o nsi d er r estri cti n g t h e f u n ds c oll e ct e d fr o m b ei n g s p e nt o n R O W 
(s e e D e v el o p er Cr e dit s e cti o n of A p p e n di x C). 
  



E x e c uti v e S u m m ar y  
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T h e i n p uts i nt o t h e f e e c al c ul ati o ns ar e u p d at e d i n t his st u d y b as e d o n t h e m ost c urr e nt a v ail a bl e d at a.   
T ri p r at es h a v e b e e n u p d at e d b as e d o n t h e S e pt e m b er 2 0 1 7  e diti o n of t h e I nstit ut e of Tr a ns p ort ati o n 
E n gi n e ers ( I T E) Tri p Ge ner atio n M a n u al .  U p d at e d a v er a g e tri p l e n gt hs ar e fr o m t h e U. S. D e p art m e nt 
of Tr a ns p ort ati o n ’s 2 0 1 7 N atio n al Ho use hol d Tr avel S urv ey.  A n u p d at e d i n v e nt or y of t h e c o u nt y -wi d e 
m aj or r o a d w a y s yst e m is us e d t o c ali br ate  t h e tr a v el d e m a n d f a ct ors a n d  e ns ur e t h at t h e y ar e c o nsist e nt 
wit h e xisti n g tr a v el o n t h e m aj or r o a d w a y s yst e m  i n M es a C o u nt y .   
 
S e v er al m o difi c ati o ns t o t h e f e e s c h e d u l e l a n d us e c at e g ori es ar e m a d e i n t his u p d at e t o b ett er r efl e ct 
c urr e nt a v ail a bl e d at a a n d / or si m plif y t h e pr o c ess of f e e d et er mi n ati o n a n d c oll e cti o n.  A dis c ussi o n 
of t h e r e as o ns f or i n di vi d u al c h a n g es c a n b e f o u n d  i n t h e s u m m ar y s e cti o n of t h e Tr a v el De m a n d 
c h a pt er.  R e c o m m e n d e d d efi niti o ns f or t h e l a n d us e c at e g ori es ar e pr o vi d e d i n A p p e n di x B .   
 
 
U p d at e d F e e s  
 
T h e u p d at e d f e es ar e c o m p ar e d wit h t h e f e es  c al c ul at e d i n t h e 2 0 0 2 st u d y i n T a bl e 2  o n t h e f oll o wi n g 
p a g e .  N ot s ur prisi n gl y,  t h e f e es ar e c o nsi d er a bl y hi g h er t h a n t h os e c al c ul at e d 1 6 y e ars a g o f or m ost 
l a n d us es.  C o nstr u cti o n c osts h a v e i n cr e as e d c o nsi d er a bl y o v er t his ti m e.  T h e C ol or a d o D e p art m e nt 
of Tr a ns p or ati o ns C o nstr u cti o n C ost I n d e x is 2. 4 6  ti m es w h at it w as i n 2 00 2.   C o m p ar e d t o i nfl ati o n -
a dj ust e d 2 0 0 2 st u d y f e es, t h e u p d at e d f e es ar e l o w er f or t h e m aj orit y of l a n d us es, i n cl u di n g t h e m aj or 
c at e g ori es of si n gl e -f a mil y, m ulti-f a mil y, r et ail / c o m m er ci al, g e n er al offi c e, a n d i n d ustri al / w ar e h o us e 
us es, as ill ustr at e d i n Fi g ur e 2 . 
 

Fi g ur e 2 .  C o m p ari s o n of C urr e nt a n d U p d at e d Tr a n s p ort ati o n I m p a ct F e e s 
 

$ 0

$ 2, 0 0 0

$ 4, 0 0 0

$ 6, 0 0 0

$ 8, 0 0 0

$ 1 0, 0 0 0

$ 1 2, 0 0 0

Si n gl e- F a mil y / U nit M ulti- F a mil y / U nit R et ail / 1, 0 0 0 sf Offi c e / 1, 0 0 0 sf I n d u stri al / 1, 0 0 0 sf

2 0 0 2 St u d y 2 0 0 2 I nfl at e d 2 0 1 8 U p d at e d

 
 
T h e wi d e v ari ati o n i n p er c e nt a g e c h a n g es b et w e e n l a n d us e c at e g ori es r efl e cts c h a n g es i n tr a v el 
d e m a n d f a ct ors, i n cl u di n g tri p g e n er ati o n r at es ( 1 9 9 7 v ers us 2 0 1 7 I T E m a n u al), p er c e nt n e w tri ps 
( als o fr o m I T E m a n u al), a n d a v er a g e tri p l e n gt hs ( 1 9 9 5 v ers us 2 0 1 7 n ati o n al tr a v el s ur v e y).  
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T a bl e 2 .  C o m p ari s o n of C urr e nt a n d U p d at e d Tr a n s p ort ati o n I m p a ct F e e s  

        2 0 0 2 St u d y        U p d at e d    % C h a n g e f r o m  

L a n d U s e T y p e U nit Ori gi n al I nfl at e d F e e s     Ori gi n al I nfl at e d

Si n gl e- F a mil y D et a c h e d D w elli n g $ 2, 8 5 4 $ 7, 0 2 1 $ 6, 7 6 3 1 3 7 % - 4 %

M ulti- F a mil y D w elli n g $ 1, 9 7 9 $ 4, 8 6 8 $ 4, 5 7 0 1 3 1 % - 6 %

M o bil e H o m e/ R V P ar k P a d $ 1, 4 3 5 $ 3, 5 3 0 $ 3, 5 8 3 1 5 0 % 1 %

H ot el/ M ot el R o o m $ 2, 6 8 7 $ 6, 6 1 0 $ 4, 1 8 3 5 6 % - 3 7 %

S h o p pi n g C e nt er/ C o m m er ci al 1, 0 0 0 sf $ 4, 3 9 3 $ 1 0, 8 0 7 $ 8, 2 4 0 8 8 % - 2 4 %

A ut o S al e s/ S er vi c e 1, 0 0 0 sf $ 4, 2 6 7 $ 1 0, 4 9 7 $ 9, 2 5 8 1 1 7 % - 1 2 %

B a n k, Dri v e-I n 1, 0 0 0 sf $ 7, 1 1 7 $ 1 7, 5 0 8 $ 1 8, 3 6 5 1 5 8 % 5 %

C o n v e ni e n c e St or e w/ G a s S al e s 1, 0 0 0 sf $ 1 0, 1 9 1 $ 2 5, 0 7 0 $ 2 6, 3 9 5 1 5 9 % 5 %

G olf C o ur s e H ol e $ 6, 5 7 8 $ 1 6, 1 8 2 $ 1 2, 8 5 0 9 5 % - 2 1 %

M o vi e T h e at er 1, 0 0 0 sf $ 1 1, 8 3 4 $ 2 9, 1 1 2 $ 3 3, 0 2 8 1 7 9 % 1 3 %

R e st a ur a nt, St a n d ar d 1, 0 0 0 sf $ 5, 7 5 7 $ 1 4, 1 6 2 $ 1 4, 9 7 5 1 6 0 % 6 %

R e st a ur a nt, Dri v e- T hr o u g h 1, 0 0 0 sf $ 1 2, 8 4 6 $ 3 1, 6 0 1 $ 3 3, 2 0 3 1 5 8 % 5 %

Offi c e, G e n er al 1, 0 0 0 sf $ 2, 9 7 3 $ 7, 3 1 4 $ 6, 6 8 5 1 2 5 % - 9 %

Offi c e, M e di c al 1, 0 0 0 sf $ 9, 8 0 7 $ 2 4, 1 2 5 $ 2 5, 6 6 5 1 6 2 % 6 %

A ni m al H o s pit al/ V et Cli ni c 1, 0 0 0 sf n/ a  n/ a  $ 1 5, 8 5 8 n/ a  n/ a  

H o s pit al 1, 0 0 0 sf $ 4, 5 5 4 $ 1 1, 2 0 3 $ 7, 9 0 5 7 4 % - 2 9 %

N ur si n g H o m e 1, 0 0 0 sf $ 1, 2 7 6 $ 3, 1 3 9 $ 3, 1 2 0 1 4 5 % - 1 %

Pl a c e of W or s hi p 1, 0 0 0 sf $ 2, 1 8 4 $ 5, 3 7 3 $ 2, 7 2 5 2 5 % - 4 9 %

D a y C ar e C e nt er 1, 0 0 0 sf $ 4, 5 5 3 $ 1 1, 2 0 0 $ 4, 4 8 5 - 1 % - 6 0 %

El e m e nt ar y/ S e c o n d ar y S c h o ol 1, 0 0 0 sf $ 7 1 3 $ 1, 7 5 4 $ 1, 6 8 8 1 3 7 % - 4 %

P u bli c/I n stit uti o n al 1, 0 0 0 sf n/ a  n/ a  $ 3, 8 1 3 n/ a  n/ a  

I n d u stri al 1, 0 0 0 sf $ 2, 0 7 3 $ 5, 1 0 0 $ 2, 0 7 8 0 % - 5 9 %

W ar e h o u s e 1, 0 0 0 sf $ 1, 4 7 7 $ 3, 6 3 3 $ 1, 2 4 8 - 1 6 % - 6 6 %

Mi ni- W ar e h o u s e 1, 0 0 0 sf $ 5 1 2 $ 1, 2 6 0 $ 1, 0 7 5 1 1 0 % - 1 5 %  
S o ur c e:   Ori gi n al 2 0 0 2  st u d y f e e s fr o m D u n c a n A s s o ci at e s, Tr a n s p ort ati o n I m p a ct F e e St u d y f or M e s a C o u nt y, C ol or a d o , 
S e pt e m b er 2 0 0 2  (s u m of r e gi o n al r o a d f e e s wit h o ut m aj or str u ct ur e c o st s a n d n o nr e gi o n al r o a d f e e s) ; i nfl at e d 2 0 0 2 f e e s ar e 
2. 4 6 ti m e s t h e ori gi n al f e e, b a s e d o n t h e i n cr e a s e i n t h e C ol or a d o D e p art m e n t of Tra n s p ort ati o n C o n str u cti o n C o st I n d e x fr o m 
2 n d  q u art er 2 0 1 2 t o 2 n d  q u art er 2 0 1 8;  u p d at e d f e e s f r o m T a bl e 1 7 .   

 
 
C o m p ar ati v e J uri s di cti o n s  
 
C o m m u niti es i n t h e pr o c ess of u p d ati n g i m p a ct f e es ar e n at ur all y i nt er est e d i n k n o wi n g w h at ot h er 
n e ar b y or c o m p ar a bl e j uris di cti o ns ar e c h ar gi n g .  H o w e v er, c o n c er ns a b o ut “ c o m p etiti v e n ess ”  wit h 
ot h er j uris di cti o ns ar e  n ot n e c ess aril y w ell -f o u n d e d.  St u di es h a v e f o u n d t h at r e d u ci n g or eli mi n ati n g 
f e es di d n ot h a v e a n y p er c e pti bl e eff e ct o n t he r at e of d e v el o p m e nt t h at s u bs e q u e ntl y o c c urr e d.  T his 
is n ot s ur prisi n g, gi v e n t h e m yri a d ot h er m ar k et a n d r e g ul at or y f a ct ors t h at diff er b et w e e n j uris di cti o ns 
b esi d es tr a ns p ort ati o n i m p a ct f e es.   
 
T h e f e es fr o m t h e 2 0 0 2 st u d y a n d t his u p d at e ar e c o m p ar e d t o t r a ns p ort ati o n i m p a ct f e es c urr e ntl y 
c h ar g e d b y 1 2 ot h er C ol or a d o j uris di cti o ns  i n T a bl e 3 .  N ot e t h at w hil e o nl y tr a ns p ort ati o n f e es ar e 
c o m p ar e d, t w o -t hir ds of t h e c o m p aris o n j uris di cti o ns als o c h ar g e ot h er t y p es of i m p a ct f e es.   
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T a bl e 3 .  Tr a n s p ort ati o n I m p a ct F e e s i n C ol or a d o  
St u d y / Si n gl e-  M ulti-  R et ail    Offi c e    I n d u stri al

A d o pti o n F a mil y  F a mil y  ( p er 1, 0 0 0 ( p er 1, 0 0 0 ( p er 1, 0 0 0

J uri s di cti o n Y e ar ( p er u nit) ( p er u nit) s q. ft.)   s q. ft.)   s q. ft.)   

B o ul d er ( 1) 2 0 1 7 $ 3, 7 3 4 $ 2, 7 0 2 $ 3, 0 2 0 $ 2, 7 0 0 $ 2, 6 2 0

D ur a n g o n/ a $ 2, 1 6 9 $ 1, 2 9 8 $ 3, 8 1 0 $ 2, 8 2 3 $ 1, 9 6 3

El P a s o C o u nt y 2 0 1 7 $ 3, 5 3 2 $ 2, 2 2 0 $ 4, 5 7 2 $ 2, 9 3 3 $ 3, 3 6 6

F ort C olli n s 2 0 1 7 $ 5, 1 5 0 $ 3, 3 9 2 $ 6, 7 2 1 $ 4, 9 5 1 $ 1, 5 9 8

G arfi el d C o u nt y ( 2) 2 0 1 7 $ 1, 9 9 2 $ 1, 2 3 0 $ 3, 1 4 5 $ 1, 3 6 1 $ 4 7 2

Gr e el e y 2 0 1 5 $ 3, 9 7 3 $ 2, 5 6 5 $ 5, 4 2 8 $ 4, 6 5 0 $ 1, 6 0 9

J eff er s o n C o u nt y ( 3) n/ a $ 2, 9 1 1 $ 2, 0 5 1 $ 5, 3 6 0 $ 3, 5 9 0 $ 1, 5 5 0

L ari m er C o u nt y 2 0 1 8 $ 4, 1 6 8 $ 2, 9 5 5 $ 5, 4 6 1 $ 3, 2 1 3 $ 1, 2 9 6

L o v el a n d n/ a $ 2, 5 7 8 $ 1, 8 0 1 $ 7, 9 1 0 $ 3, 5 5 0 $ 1, 8 9 0

M e s a C o ( 2 0 0 2) 2 0 0 2 $ 2, 8 5 4 $ 1, 9 7 9 $ 4, 3 9 3 $ 2, 9 7 3 $ 2, 0 7 3

M e s a C o ( u p d at e d) 2 0 1 8 $ 6, 7 6 3 $ 4, 5 7 0 $ 8, 2 4 0 $ 6, 6 8 5 $ 2, 0 7 8

M o ntr o s e C o u nt y 2 0 0 7 $ 3, 4 8 0 $ 2, 4 4 0 $ 7, 7 9 0 $ 4, 0 0 0 $ 2, 5 3 0

W el d C o u nt y 2 0 1 1 $ 2, 4 8 8 $ 1, 6 3 0 $ 3, 4 5 0 $ 2, 2 7 5 $ 2, 2 5 1

Wi n d s or 2 0 1 7 $ 3, 8 3 8 $ 2, 4 3 6 $ 5, 0 7 6 $ 4, 6 7 4 $ 2, 0 1 6  
N ot e s:  ( 1) i n cl u d e s tr a n s p ort ati o n e x ci s e t a x; ( 2) a v er a g e of t w o ar e a s; ( 3) sin gl e -f a mil y f e e i s a v er a g e of f e e s 
f or u p-t o-t w o-c ar g ar a g e s a n d t hr e e-or -m or e -c ar g ar a g e s  
S o ur c e:   D u n c a n A s s o ci at e s i nt er n et s ur v e y, O ct o b er 5 , 2 0 1 8 ( w h er e f e e s v ar y b y si z e, a s s u m e s 2, 0 0 0 s q. ft. 
si n gl e -f a mil y u nit, 1, 0 0 0 s q. ft. m ulti-f a mil y u nit, a n d 1 milli o n  s q u ar e f o ot r et ail c e nt er or offi c e b uil di n g) . 

 
 
Si n gl e -f a mil y a n d r et ail tr a ns p ort ati o n f e es c h ar g e d b y M es a C o u nt y a n d t h e ot h er 1 2 C ol or a d o 
j uris di cti o ns ar e ill ustr at e d i n t h e t w o c h arts b el o w .  T h e 2 0 0 2 st u d y f e es f or M es a C o u nt y ar e w ell 
b e l o w t h e me di a n of t h e ot h er j uris di cti o ns f or b ot h si n gl e -f a mil y a n d r et ail.  T h e u p d at e d f e es ar e at 
t h e hi g h e n d of w h at t h e ot h er 1 2 j uris di cti o ns c urr e ntl y c h ar g e.  M ulti -f a mil y a n d offi c e f e e 
c o m p aris o ns ar e n ot s h o w n, b ut ar e si mil ar.  I n d ustri al f e e s ar e n ot g oi n g u p m u c h i n t his u p d at e.   
 

Fi g ur e 3 .  C o m p ar ati v e Tr a n s p ort ati o n F e e s, C ol or a d o J uri s di cti o n s 
 

Si n gl e- F a mil y ( u nit) R et ail ( 1, 0 0 0 sf)                 

$ 0

$ 1, 0 0 0

$ 2, 0 0 0

$ 3, 0 0 0

$ 4, 0 0 0

$ 5, 0 0 0

$ 6, 0 0 0

$ 7, 0 0 0

$ 8, 0 0 0

$ 9, 0 0 0

$ 0

$ 1, 0 0 0

$ 2, 0 0 0

$ 3, 0 0 0

$ 4, 0 0 0

$ 5, 0 0 0

$ 6, 0 0 0

$ 7, 0 0 0

$ 8, 0 0 0

$ 9, 0 0 0
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S E R VI C E A R E A SS E R VI C E A R E A S   

 
 
T h er e  ar e t w o ki n ds of g e o gr a p hi c ar e as i n i m p a ct f e e s yst e ms: s er vi c e ar e as a n d b e n efit distri cts.  A 
s er vi c e ar e a is a n ass ess m e nt ar e a t h at is s er v e d b y a d efi n e d gr o u p of c a pit al f a ciliti es a n d s u bj e ct t o a 
u nif or m i m p a ct f e e s c h e d ul e.  A b e n efit distri ct i s a n ar e a w it hi n w hi c h f e es c oll e ct e d ar e e ar m ar k e d 
t o b e s p e nt. 
 
G e n er all y, tr a ns p ort ati o n i m p a ct f e es t e n d t o h a v e a si n gl e s er vi c e ar e a a n d a u nif or m f e e s c h e d ul e, 
w h et h er at t h e m u ni ci p al l e v el or t h e r e gi o n al, c o u nt y -wi d e l e v el.  T h at is b e c a us e t h e a rt eri al ro a d 
s yst e m is d esi g n e d t o m o v e tr affi c fr o m o n e p art of a c o m m u nit y t o a n ot h er, a n d i m pr o v e m e nts t o 
t his s yst e m ar e g e n er all y of c o m m u nit y-wi d e b e n efit.  I n s o m e c o m m u niti es, m aj or c oll e ct ors m a y 
f u n cti o n as p art of t h e art eri al s yst e m as w ell.   
 
T h e tr a n s port ati o n i m p a ct f e es a p pl y o nl y i n t h e m ost r a pi dl y d e v el o pi n g ar e a of t h e C o u nt y.  T h e 
b o u n d ari es of t h e Gr a n d V all e y Airs h e d as d efi n e d b y t h e C ol or a d o D e p art m e nt of H e alt h f or t h e 
p ur p os es of m o nit ori n g air p oll uti o n is us e d as t h e tr a ns p ort a ti o n i m p act  f e e s er vi c e ar e a.  B as e d o n 
t h e 6, 0 0 0-f o ot el e v ati o n li n e o n t h e v all e y w alls, t h e Airs h e d d efi n es t h e d e v el o pi n g ar e a i n a n d ar o u n d 
t h e m u ni ci p aliti es of Gr a n d J u n cti o n, P alis a d e  a n d Fr uit a.  T his tr a ns p ort ati o n i m p a ct f e e s er vi c e ar e a 
is a b o u t o n e-q u a rter of t h e ar e a of t h e e ntir e co u nt y, i n cl u d i n g r o u g hl y t wi c e as m u c h pri v at el y-o w n e d 
l a n d ar e a as t h e ar e a us e d i n r e gi o n al tr a ns p ort ati o n pl a n ni n g.  T his ar e a c o nti n u es t o b e  a p pr o pri at e 
as t h e b o u n d ar y of t h e s er vi c e ar e a f or t h e tr a ns p ort ati o n i m p a ct f ees (s e e Fi g ur e 4 ).   
 

Fi g ur e 4 .  Tr a n s p ort ati o n I m p a ct F e e S er vi c e Ar e a 
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M A J O R R O A D W A Y S Y S T E MM A J O R R O A D W A Y S Y S T E M   

 
 
A tr a ns p ort ati o n i m p a ct f e e s yst e m s h o ul d i n cl u d e a cl e ar d efi niti o n of t h e m aj or r o a d w a y  s yst e m th at 
is t o be f u n d e d wit h t h e i m p a ct f e es.  T h e m aj or r o a d w a y  s yst e m c o nsists of all st at e a n d f e d er al 
hi g h w a ys ( e x cl u di n g I -7 0), pri n ci p al art eri als ( e. g., 2 4 R o a d, P att ers o n R o a d), mi n or art eri als, a n d m aj or 
c oll e ct or r o a ds wit hi n t h e tr a ns p ort ati o n i m p a ct f e e s er vic e ar e a ( ill ustr at e d i n Fi g ur e 5 ).  Ot h er r o a ds 
will n ot b e f u n d e d wit h tr a ns p ort ati o n i m p a ct f e es, n or will d e v el o p er i m pr o v e m e nts t o r o a ds n ot 
i n cl u d e d i n t h e m aj or r o a dw a y  s yst e m b e eli gi bl e f or cr e dits a g ai nst t h e tr a ns p o rt ati o n i m pa ct f e es.  A 
d et ail e d listi n g of t h e c urr e nt r o a d s e g m e nts i n cl u d e d i n t h e m aj or r o a d w a y s yst e m is pr o vi d e d i n T a bl e 
1 8  i n A p p e n di x A .    
 

Fi g ur e 5 .  M aj or R o a d w a y S y st e m 
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T R A V E L D E M A N DT R A V E L D E M A N D   

 
 
T h e tr a v el d e m a n d g e n er at e d b y s p e cifi c l a n d us e t y p es i n M es a C o u nt y is a pr o d u ct of t hr e e f a ct ors:  
1) tri p g e n er ati o n, 2) p er c e nt n e w tri ps, a n d 3) a v er a g e t ri p l e n gt h.  T h e first t w o f a ct ors ar e w ell 
d o c u m e nt e d i n t h e pr of essi o n al lit er at ur e  –  t h e a v er a g e trip g e n er ati o n c h ar a ct eristi cs i d e ntifi e d i n 
st u di es of c o m m u niti es ar o u n d t h e n ati o n s h o ul d b e r e as o n a bl y r e pr es e nt ati v e of tri p g e n er ati o n 
c h ar a ct eristi c s i n M es a C o u nt y.  I n c o ntr ast, tri p l e n gt hs ar e m u c h m or e li k el y t o v ar y b et w e e n 
c o m m u niti es, d e p e n di n g o n t h e g e o gr a p hi c si z e a n d s h a p e of t h e c o m m u nit y a n d its m aj or r o a d w a y 
s yst e m. 
 
 
Tri p G e n er ati o n  
 
Tri p g e n er ati o n r at es ar e b as e d o n i nf or m ati o n p u blis h e d i n t h e m ost r e c e nt e diti o n of t h e I nstit ut e 
of Tr a ns p ort ati o n E n gi n e ers ’ (I T E) Tri p G e n er ati o n m a nu al.  Tri p g e n er ati o n r at es r e pr es e nt tri p 
e n ds, or dri v e w a y cr ossi n gs at t h e sit e of a l a n d us e.  T h us, a si n gl e tri p fr o m h o m e t o w or k c o u nts as 
o n e tri p e n d f or t h e r esi d e n c e a n d o n e tri p e n d f or t h e w or k pl a c e, f or a t ot al of t w o tri p e n ds.  T o 
a v oi d o v er c o u nti n g, all tri p r at es ar e di vi d e d b y t w o.  T his all o c at es tr a v el e q u all y b et w e e n t h e ori gi n 
a n d d esti n ati o n of t h e tri p a n d a v oi ds d o u bl e c h ar gi n g.   T his u p d at e utili z es t h e m ost c urr e nt  e diti o n 
of t h e I T E m a n u al  (t h e 1 0 t h e diti o n  p u blis h e d i n 2 0 1 7 ). 
 
 
N e w Tri p F a ct or  
 
Tri p r at es m ust als o b e a dj ust e d b y a “ n e w tri p f a ct or ”  t o e x cl u d e p ass b y a n d di v ert e d -li n ke d  tri ps.  
T his a dj ust m e nt is i nt e n d e d t o  r e d u c e t h e p ossi bilit y of o v er-c o u nti n g b y o nl y i n cl u di n g pri m ar y tri ps 
g e n er at e d b y t h e d e v el o p m e nt.   P ass b y t ri ps ar e t h os e tri ps t h at ar e alr e a d y o n a p arti c ul ar r o ut e f or 
a diff er e nt p ur p os e a n d si m pl y st o p at a d e v el o p m e nt o n t h at r o ut e.  F or e x a m pl e, a st o p at a 
c o n v e ni e n c e st or e o n t h e w a y h o m e fr o m t h e offi c e is a p ass b y tri p f or t h e c o n v e ni e n c e  st or e.  A p ass 
b y tri p d o es n ot cr e at e a n a d diti o n al b ur d e n o n t h e str e et s yst e m a n d t h er ef or e s h o ul d n ot b e c o u nt e d 
i n t h e ass ess me nt of i m p a ct f e es.  A di v ert e d -li n ke d  tri p is si mil ar t o a p ass b y tri p, b ut a di v ersi o n is 
m a d e fr o m t h e r e g ul ar r o ut e t o m a k e a n i nt eri m st o p.  T h e r e d u cti o n f or p ass b y a n d di v ert e d -li n ke d  
tri ps is dr a w n fr o m I T E m a n u al a n d ot h er p u blis h e d i nf or m ati o n.  
 
 
A v er a g e Tri p L e n gt h  
 
I n t h e c o nt e xt of a tr a ns p ort ati o n i m p a ct f e e b as e d o n a c o ns u m pti o n-b as e d m et h o d ol o g y, it is 
i m p orta nt t o d et e r mi n e t h e a v er a g e l e n gt h of a tri p o n t h e m aj or r o a d w a y s yst e m wit hi n M es a C o u nt y.  
T h e a v er a g e tri p l e n gt h c a n b e d et er mi n e d b y di vi di n g t h e t ot al v e hi cl e -mil es of tr a v el ( V M T ) o n t h e 
m aj or r o a d w a y s yst e m b y t h e t ot al n u m b er of tri ps g e n er at e d b y e xisti n g  d e v el o p m e nt i n t h e s er vi c e 
ar e a.  T ot al V M T o n t h e m aj or r o a d w a y  s yst e m is esti m at e d b y m ulti pl yi n g t h e l e n gt h of e a c h r o a d 
s e g m e nt b y t h e c urr e nt tr affi c v ol u m e o n t h at s e g m e nt a n d s u m mi n g f or t h e e ntir e s yst e m.  T ot al tri ps 
c a n b e esti m at e d b y m ulti pl yi n g e xisti n g l a n d us es b y t h e a p pr o pri at e tri p g e n er ati o n r at es ( a dj ust e d 
f or n e w tri p f a ct ors a n d di vi de d  b y t w o) a n d s u m mi n g f or all e xisti n g d e v el o p m e nt i n t h e s er vi c e ar e a.   
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E xisti n g l a n d us e i nf or m ati o n w as c o m pil e d f or all j uris di cti o ns wit hi n t h e tr a ns p ort ati o n i m p a ct f e e 
s er vi c e ar e a t o d et er mi n e a n a v er a g e tri p l e n gt h.  E xisti n g l a n d us es i n e a c h of t h e g e n er al c at e g ori es 
ar e m ulti pli e d b y a v er a g e d ail y tri p g e n er ati o n r at es a n d s u m m e d t o d et er mi n e a r e as o n a bl e esti m at e 
of t ot al d a il y tri ps withi n t h e s er vi c e ar e a.  As s h o w n i n T a bl e 4, e xisti n g l a n d us es wit hi n t h e 
tr a ns p ort ati o n i m p a ct f e e s er vi c e ar e a g e n er at e a p pr o xi m at el y 4 2 8, 0 0 0  a v er a g e d ail y  tri ps. 
 

T a bl e 4 .  E xi sti n g A v er a g e D ail y Tri p s 
I T E E xi sti n g Tri p s / D ail y   

L a n d U s e T y p e C o d e U nit U nit s   U nit   Tri p s   

Si n gl e- F a mil y D et a c h e d 2 1 0 D w elli n g 4 4, 5 3 5 4. 7 2 2 1 0, 2 0 5

M ulti- F a mil y 2 2 0/ 2 2 1 D w elli n g 1 1, 3 8 3 3. 1 9 3 6, 3 1 2

S u bt ot al, R e si d e nti al 5 5, 9 1 8 2 4 6, 5 1 7

H ot el/ M ot el 3 1 0/ 3 2 0 R o o m s 3, 8 0 6 2. 9 2 1 1, 1 1 4

C o m m er ci al 8 2 0 1, 0 0 0 S q. Ft. 1 3, 7 5 4 8. 3 0 1 1 4, 1 5 8

Offi c e 7 1 0 1, 0 0 0 S q. Ft. 3, 0 2 8 4. 8 7 1 4, 7 4 6

I n d u stri al 1 3 0 1, 0 0 0 S q. Ft. 3, 6 5 5 1. 6 8 6, 1 4 0

W ar e h o u si n g 1 5 0 1, 0 0 0 S q. Ft. 6, 1 3 0 0. 8 7 5, 3 3 3

P u bli c/I n stit uti o n al 6 2 0 1, 0 0 0 S q. Ft. 8, 9 9 9 3. 3 2 2 9, 8 7 7

S u bt ot al, N o nr e si d e nti al 3 5, 5 6 6 1 8 1, 3 6 8

T ot al 4 2 7, 8 8 5  
S o ur c e:   E xi sti n g d e v el o p m e nt i n s er vi c e ar e a fr o m M e s a C o u nt y GI S, M ar c h 1 2, 2 0 1 8; tri p s p er u nit fr o m  
T a bl e 7 . 

 
 
A r e as o n a bl e esti m at e of M es a C o u nt y ’s a v er a g e tri p l e n gt h c a n b e d eri v e d b y di vi di n g t ot al d ail y V M T 
o n t h e m aj or r o a d w a y s yst e m b y t h e t ot al n u m b er of d ail y tri ps g e n er at e d b y e xisti n g d e v el o p m e nt 
wit hi n t h e s er vi c e ar e a.  T his c al c ul ati o n, pr es e nt e d i n T a bl e 5 , i n di c at es t h at t h e a v er a g e tri p l e n gt h 
o n t h e m aj or r o a d w a y s yst e m is a b o ut 5. 5 mil es.   
 

T a bl e 5 .  A v er a g e Tri p L e n gt h 

D ail y V M T o n M aj or R o a d s 2, 3 4 7, 6 3 6

÷ D ail y Tri p s i n S er vi c e Ar e a 4 2 7, 8 8 5

A v er a g e Tri p L e n gt h ( mil e s) 5. 4 9  
S o ur c e:   V M T fr o m T a bl e 1 8 ; tri p s fr o m T a bl e 4 . 

 
 
A v er a g e tri p l e n gt h s b y tri p p ur p os e f or t h e w est er n r e gi o n ar e a v ail a bl e fr o m t h e U. S. D e p art m e nt of 
T r a ns p ort ati o n’s 2 0 1 7 N atio n al Ho use hol d Tr avel S urvey .  I n a d diti o n, a r esi d e nti al tri p l e n gt h is 
d et er mi n e d, usi n g a w ei g hti n g of 2 0 p er c e nt w or k tri ps a n d 8 0 p er c e nt a v er a g e tri ps.  T h e a v er a g e tri p 
l e n gt h o n t h e m aj or r o a d w a y s yst e m is 6 2. 6 %  of t h e r e gi o n al a v er a g e tri p l e n gt h .  Usi n g t his r ati o, 
r e as o n a bl e tri p l e n gt hs w er e d eri v e d f or s p e cifi c tri p p ur p os es, i n cl u di n g h o m e -t o-w or k tri ps, 
s h o p pi n g, s c h o ol / c h ur c h a n d ot h er p ers o n al tri p s, as s h o w n i n T a bl e 6 .   
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T a bl e 6 .  A v er a g e Tri p L e n gt hs  b y Tri p P ur p o s e  
R e gi o n al L o c al

Tri p L e n gt h L o c al Tri p L e n gt h

Tri p P ur p o s e ( mil e s) R ati o ( mil e s)

T o or fr o m w or k 1 0. 7 7 0. 6 2 6 6. 7 4

R e si d e nti al 9. 1 6 0. 6 2 6 5. 7 3

D o ct or/ D e nti st 9. 4 2 0. 6 2 6 5. 9 0

S c h o ol/ C h ur c h 5. 0 1 0. 6 2 6 3. 1 4

F a mil y/ P er s o n al 6. 0 0 0. 6 2 6 3. 7 6

S h o p pi n g 6. 3 4 0. 6 2 6 3. 9 7

A v er a g e of All Tri p P ur p o s e s * 8. 7 6 0. 6 2 6 5. 4 9  
* w ei g ht e d ( n ot si m pl e a v er a g e of tri p p ur p o s e s s h o w n ) 
S o ur c e:  R e gi o n al a v er a g e tri p l e n gt h s f or t h e w e st er n C e n s u s r e gi o n fr o m U S. 
D e p art m e nt of Tr a n s p ort ati o n, N ati o n al H o u s e h ol d Tr a v el S ur v e y , 2 01 7 ; r e gi o n al 
r e si d e nti al tri p l e n gt h e sti m at e d b a s e d o n w ei g hti n g of 2 0 % w or k t ri p s a n d 8 0 % 
a v er a g e tri p s ( 2 0 % w or k tri p f a ct or b a s e d o n 2 0 1 6 5-y e ar U. S. C e n s u s s a m pl e 
d at a f or M e s a C o u nt y s h o wi n g t h e a v er a g e d w elli n g u nit h a s 0. 9 1 w or k er s, a n d 
0. 9 1 w or k tri p s p er u nit i s 2 0 % of a v er a g e tri p s p er u nit, d eri v e d fr o m T a bl e 4 ); 
a v er a g e  l o c al tri p l e n gt h fro m  T a bl e 5 ; r ati o i s a v er a g e l o c al t o r e gi o n al tri p l e n gt h; 
l o c al tri p l e n gt h b y p ur p o s e i s pr o d u ct of r e gi o n al tri p l e n gt h a n d l o c al r ati o. 

 
 
 
Tr a v el D e m a n d S u m m ar y  
 
T h e r es ult of c o m bi ni n g t ri p g e n er ati o n r at es, n e w tri p f a ct ors, a v er a g e tri p l e n gt hs a n d t h e l o c al 
a dj ust m e nt f a ct or is t h e tr a v el d e m a n d s c h e d ul e.  T h e tr a v el d e m a n d s c h e d ul e est a blis h es t h e a v er a g e 
d ail y v e hi cl e -mil es of tr a v el ( V M T ) g e n er at e d b y v ari o u s l a n d us e t y p es p er u nit of d e v el o p m e nt i n t h e 
s er vi c e ar e a.  T h e u p d at e d d e m a n d s c h e d ul e r efl e cts u p d at e d tri p g e n er ati o n r at es fr o m t h e I nstit ut e 
of Tr a ns p ort ati o n E n gi n e ers (I T E), Tri p Ge ner atio n  M a n u al , 1 0 t h e diti o n , 2 0 1 7 .  A v er a g e tri p l e n gt hs ar e 
u p d at e d wit h t h e 2 01 7  N atio n al Ho use hol d Tr avel S urvey .  T h e a dj ust m e nt f a ct or e ns ur es t h at t h e V M T 
g e n er at e d b y e xisti n g l a n d us es d o es n ot e x c e e d c urr e nt o bs er v e d V M T o n t h e m aj or r o a d w a y s yst e m.  
T h e u p d at e d tr a v el d e m a n d s c h e d ul e is pr es e nt e d i n  T a bl e 7 .  For e a c h l a n d us e, d ail y V M T is a f a ct or 
of tri p r at e, tri p l e n gt h, n e w tri p f a ct or , a n d t h e l o c al a dj ust m e nt f a ct or.   
 
S o m e m o difi c ati o ns t o t h e l a n d us e c at e g ori es ar e m a d e i n t his u p d at e t o b ett er r efl e ct a v ail a bl e d at a 
a n d t o si m plif y t h e pr o c ess of f e e d et er mi n ati o n a n d c o ll e cti o n.  R e c o m m e n d e d d efi niti o ns of all t h e 
c at e g ori es ar e pr o vi d e d i n A p p e n di x B .   
 
●  T h e c urr e nt f o ur s h o p pi n g c e nt er si z e c at e g ori es ar e c o m bi n e d i nt o a si n gl e r et ail / c o m m er ci al 
c at e g or y.  It is b as e d o n a v er a g e tri p c h ar a ct eris ti cs f or s h o p pi n g c e nters, w hi c h t e n d t o i n cl u d e a 
r el ati v el y br o a d mi x of c o m m er ci al us es.  W hil e tri p g e n er ati o n r at es ar e a v ail a bl e f or s h o p pi n g c e nt ers 
b y si z e, d at a o n n e w tri p f a ct ors a n d a v er a g e tri p l e n gt hs b y si z e ar e h ar d er t o c o m e b y.  Tri p g e n e r ati o n 
r at es t e n d t o go d o w n b y s h o p pi n g c e nt er si z e, b ut t his is c o u nt er b al a n c e d  b y f e w er p ass b y tri ps a n d 
l o n g er tri p l e n gt hs.  T h e a v er a g e s h o p pi n g c e nt er r at e is t h e a p pr o pri at e d ef a ult f or a wi d e r a n g e of  
r et ail a n d c o m m er ci al us es n ot s p e cifi c all y id e ntifi e d i n t h e f e e s c h e d ul e.   H e alt h cl u b is m er g e d i nt o 
t h e n e w “ S h o p pi n g C e nt er / C o m m er ci al ”  c at e g or y b e c a us e t h e I T E  m a n u al d o es n ot h a v e a d ail y tri p 
g e n er ati o n r at e, a n d t h e P M p e a k h o ur r at e is si mil ar t o s h o p pi n g c e nt er.  
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●  T h e c urr e nt t w o offi c e c at e g ori es b y b uil di n g si z e ar e c o m bi n e d i nt o a si n gl e g e n er al offi c e 
c at e g or y, f or t h e s a m e r e as o ns of d at a a v ail a bilit y  a n d c o u nt er b al a n ci n g a p pli c a bl e t o s h o p pi n g c e nt ers.  
 
●  T w o n e w c at e g ori es h a v e b e e n a d d e d:  a ni m al h os pit al / v et cli ni c a n d p u bli c /i nstit uti o n al.  T h e 
n e w I T E m a n u al n o w h as a n a v er a g e d ail y tri p r at e f or a ni m al h os pit al .  Th e p u bli c /i nstit uti o n al 
c at e g o r y, b as e d o n tri p d at a f or j u ni or / c o m m u nit y c oll e g e, is i nt e n d e d t o pr o vi d e a d ef a ult c at e g or y 
f or ot h er p u bli c /i nstit uti o n al us es n ot s p e cifi c all y list e d i n t h e f e e s c h e d ul e. 
 
●  T h e sit -d o w n a n d f ast f o o d r est a ur a nt c at e g ori es h a v e b e e n r e n a m e d “ st a n d ar d”  a n d “ dri v e -
t hr o u g h,”  a n d ar e d efi n e d b y w h et h er t h e y h a v e dri v e -t hr o u g h/ dri v e -i n f a ciliti es.  T his pr o vi d es a n 
a d mi nistr ati v el y si m pl e w a y t o disti n g uis h b et w e e n t h e m a n d is c o nsist e nt wit h t h e I T E c at e g or y fr o m 
w hi c h t h e f ast f o o d tri p r at e is d eri v e d .   
 
●  C h ur c h h as b e e n r e n a m e d “ Pl a c e of W ors hi p ”  t o b ett er r efl e ct its n o n d e n o mi n ati o n al 
c h ar a ct er.  I n d ustri al p ar k h as b e e n r e n a m e d “ In d ustri al ”  t o r efl e ct its br o a d er a p pli c a bilit y . 
 
●  Fi n all y, s e v er al a d diti o n al r esi d e nti al s u b c at e g ori es ar e pr o vi d e d as alt er n ati v es t o a d o pti n g t h e 
br o a d er si n gl e -f a mil y d et a c h e d a n d m ulti-f a mil y c at e g ori es.  I n a d diti o n, tw o c at e g ori es ar e a d d e d f or 
s eni or a d ult h o usi n g.  
 
 
T h e u p d at e d tr a v el d e m a n d s c h e d ul e is pr es e nt e d i n T a bl e 7  o n t h e f oll o wi n g p a g e.  
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T a bl e 7 .  Tr a v el D e m a n d S c h e d ul e 
L a n d U s e T y p e I T E C o d e U nit Tri p s % N e w Mil e s V M T

Si n gl e- F a mil y D et a c h e d 2 1 0 D w elli n g 4. 7 2 1 0 0 % 5. 7 3 2 7. 0 5

< 1, 2 5 0 s q. ft. of li vi n g ar e a 2 1 0 D w elli n g 2. 2 7 1 0 0 % 5. 7 3 1 3. 0 1

1, 2 5 0 - 1, 6 4 9 s q. ft. of li vi n g ar e a 2 1 0 D w elli n g 3. 7 9 1 0 0 % 5. 7 3 2 1. 7 2

1, 6 5 0 - 2, 2 9 9 s q. ft. of li vi n g ar e a 2 1 0 D w elli n g 4. 4 1 1 0 0 % 5. 7 3 2 5. 2 7

2, 3 0 0 or m or e s q. ft. of li vi n g ar e a 2 1 0 D w elli n g 5. 9 6 1 0 0 % 5. 7 3 3 4. 1 5

M ulti- F a mil y (i n cl u di n g t o w n h o m e) 2 2 0/ 2 2 1 D w elli n g 3. 1 9 1 0 0 % 5. 7 3 1 8. 2 8

M ulti- F a mil y, L o w- Ri s e ( 1- 2 st ori e s) 2 2 0 D w elli n g 3. 6 6 1 0 0 % 5. 7 3 2 0. 9 7

M ulti- F a mil y, Mi d- Ri s e ( 3- 1 0 st ori e s) 2 2 1 D w elli n g 2. 7 2 1 0 0 % 5. 7 3 1 5. 5 9

T o w n h o u s e 2 3 0 D w elli n g 2. 9 0 1 0 0 % 5. 7 3 1 6. 6 2

S e ni or A d ult H o u si n g - D et a c h e d 2 5 1 D w elli n g 2. 1 3 1 0 0 % 5. 7 3 1 2. 2 0

S e ni or A d ult H o u si n g - Att a c h e d 2 5 2 D w elli n g 1. 8 5 1 0 0 % 5. 7 3 1 0. 6 0

M o bil e H o m e/ R V P ar k 2 4 0 P a d 2. 5 0 1 0 0 % 5. 7 3 1 4. 3 3

H ot el/ M ot el 3 1 0/ 3 2 0 R o o m 2. 9 2 1 0 0 % 5. 7 3 1 6. 7 3

S h o p pi n g C e nt er/ C o m m er ci al 8 2 0 1, 0 0 0 sf 1 8. 8 7 4 4 % 3. 9 7 3 2. 9 6

A ut o S al e s/ S er vi c e 8 4 0 1, 0 0 0 sf 1 3. 9 2 6 7 % 3. 9 7 3 7. 0 3

B a n k, Dri v e-I n 9 1 2 1, 0 0 0 sf 5 0. 0 1 3 7 % 3. 9 7 7 3. 4 6

C o n v e ni e n c e St or e w/ G a s S al e s 8 5 3 1, 0 0 0 sf 3 1 2. 1 0 1 7 % 1. 9 9 1 0 5. 5 8

G olf C o ur s e 4 3 0 H ol e 1 5. 1 9 9 0 % 3. 7 6 5 1. 4 0

M o vi e T h e at er 4 4 4 1, 0 0 0 sf 3 9. 0 4 9 0 % 3. 7 6 1 3 2. 1 1

R e st a ur a nt, St a n d ar d 9 3 1 1, 0 0 0 sf 4 1. 9 2 3 8 % 3. 7 6 5 9. 9 0

R e st a ur a nt, Dri v e- T hr o u g h 9 3 4 1, 0 0 0 sf 2 3 5. 4 7 3 0 % 1. 8 8 1 3 2. 8 1

Offi c e, G e n er al 7 1 0 1, 0 0 0 sf 4. 8 7 1 0 0 % 5. 4 9 2 6. 7 4

Offi c e, M e di c al 7 2 0 1, 0 0 0 sf 1 7. 4 0 1 0 0 % 5. 9 0 1 0 2. 6 6

A ni m al H o s pit al/ V et Cli ni c 6 5 0 1, 0 0 0 sf 1 0. 7 5 1 0 0 % 5. 9 0 6 3. 4 3

H o s pit al 6 1 0 1, 0 0 0 sf 5. 3 6 1 0 0 % 5. 9 0 3 1. 6 2

N ur si n g H o m e 6 2 0 1, 0 0 0 sf 3. 3 2 1 0 0 % 3. 7 6 1 2. 4 8

Pl a c e of W or s hi p 5 6 0 1, 0 0 0 sf 3. 4 7 1 0 0 % 3. 1 4 1 0. 9 0

D a y C ar e C e nt er 5 6 5 1, 0 0 0 sf 2 3. 8 1 2 4 % 3. 1 4 1 7. 9 4

El e m e nt ar y/ S e c o n d ar y S c h o ol 5 2 0/ 5 2 2/ 5 3 0 1, 0 0 0 sf 8. 9 6 2 4 % 3. 1 4 6. 7 5

P u bli c/I n stit uti o n al 5 4 0 1, 0 0 0 sf 1 0. 1 2 4 8 % 3. 1 4 1 5. 2 5

I n d u stri al 1 3 0 1, 0 0 0 sf 1. 4 5 1 0 0 % 5. 7 3 8. 3 1

W ar e h o u s e 1 5 0 1, 0 0 0 sf 0. 8 7 1 0 0 % 5. 7 3 4. 9 9

Mi ni- W ar e h o u s e 1 5 1 1, 0 0 0 sf 0. 7 5 1 0 0 % 5. 7 3 4. 3 0  
S o ur c e :  1-w a y tri p s ar e ½ of tri p e n d s fr o m I n stit ut e of Tr a n s p ort ati o n E n gi n e er s (I T E), Tri p G e n er ati o n  M a n u al , 1 0 t h E diti o n, 
2 0 1 7  ( si n gl e-f a mil y b y u nit si z e fr o m T a bl e 2 3  i n A p p e n di x E ); n e w tri p p er c e nt a ge s f or r et ail/ c o m m er ci al u s e s fr o m I T E, Tri p 
G e n er ati o n H a n d b o o k , 3r d E diti o n, 2 0 1 7;  n e w tri p p er c e nt a g e f or d a y c ar e a n d s c h o ol s b a s e d o n Pr e st o n Hit c h e n s, “ Tri p 
G e n er ati o n of D a y C ar e C e nt er s, ”  1 9 9 0 I T E C o m p e n di u m ; a v er a g e tri p l e n gt h s fr o m  T a bl e 6  (c o n v e ni e n c e st or e i s o n e h alf 
r et ail, dri v e -t hr o u g h r e st a ur a nt i s o n e-h alf st a n d ar d r e st a ur a nt) ; V M T i s pr o d u ct of tri p r at e, p er c e nt n e w tri p s, a n d tri p l e n gt h.     

 
 
 
C o m p aris o ns of e xisti n g a n d u p d at e d tr a v el d e m a n d f a ct ors ar e s h o w n i n T a bl e 8 .  Tr a v el d e m a n d p er 
u nit of d e v el o p m e nt b y l a n d us e t y p e is l o wer f or m ost l a n d us es  i n t his u p d at e.  T h e c h a n g e i n tr a v el 
d e m a n d p er u nit b y l a n d us e e x hi bits c o nsi d er a b l e v ari ati o n, r a n gi n g fr o m a d e cli n e of 6 8 %  f or 
w ar e h o us e t o a n i n cr e as e of 7 %  f or m o vi e t h e at er .   
  



Tr a v el D e m a n d  
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T a bl e 8 .  Tr a v el D e m a n d C o m p ari s o n  
     V M T p er U nit     P er c e nt

L a n d U s e T y p e U nit 2 0 0 2 U p d at e d C h a n g e

Si n gl e- F a mil y D et a c h e d D w elli n g 2 9. 7 0 2 7. 0 5 - 9 %

M ulti- F a mil y D w elli n g 2 0. 5 9 1 8. 2 8 - 1 1 %

M o bil e H o m e/ R V P ar k P a d 1 4. 9 4 1 4. 3 3 - 4 %

H ot el/ M ot el R o o m 2 7. 9 6 1 6. 7 3 - 4 0 %

S h o p pi n g C e nt er/ C o m m er ci al 1, 0 0 0 sf 4 4. 9 1 3 2. 9 6 - 2 7 %

A ut o S al e s/ S er vi c e 1, 0 0 0 sf 4 3. 9 7 3 7. 0 3 - 1 6 %

B a n k, Dri v e-I n 1, 0 0 0 sf 7 3. 9 4 7 3. 4 6 - 1 %

C o n v e ni e n c e St or e w/ G a s S al e s 1, 0 0 0 sf 1 0 6. 2 8 1 0 5. 5 8 - 1 %

G olf C o ur s e H ol e 6 9. 1 5 5 1. 4 0 - 2 6 %

M o vi e T h e at er 1, 0 0 0 sf 1 2 2. 9 4 1 3 2. 1 1 7 %

R e st a ur a nt, St a n d ar d 1, 0 0 0 sf 5 9. 8 2 5 9. 9 0 0 %

R e st a ur a nt, Dri v e- T hr o u g h 1, 0 0 0 sf 1 3 3. 9 6 1 3 2. 8 1 - 1 %

Offi c e, G e n er al 1, 0 0 0 sf 3 3. 8 0 2 6. 7 4 - 2 1 %

Offi c e, M e di c al 1, 0 0 0 sf 1 0 3. 0 0 1 0 2. 6 6 0 %

H o s pit al 1, 0 0 0 sf 4 7. 8 3 3 1. 6 2 - 3 4 %

N ur si n g H o m e 1, 0 0 0 sf 1 3. 4 0 1 2. 4 8 - 7 %

Pl a c e of W or s hi p 1, 0 0 0 sf 2 2. 8 0 1 0. 9 0 - 5 2 %

D a y C ar e C e nt er 1, 0 0 0 sf 4 7. 5 5 1 7. 9 4 - 6 2 %

El e m e nt ar y/ S e c o n d ar y S c h o ol 1, 0 0 0 sf 7. 4 5 6. 7 5 - 9 %

I n d u stri al 1, 0 0 0 sf 2 1. 5 7 8. 3 1 - 6 1 %

W ar e h o u s e 1, 0 0 0 sf 1 5. 3 7 4. 9 9 - 6 8 %

Mi ni- W ar e h o u s e 1, 0 0 0 sf 5. 3 8 4. 3 0 - 2 0 %  
S o ur c e:   2 0 0 2 V M T fr o m D u n c a n A s s o ci at e s, Tr a n s p ort ati o n I m p a ct F e e St u d y , S e pt e m b er 2 0 0 2 ; 
u p d at e d V M T fr o m  T a bl e 7 . 
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C O S T P E R S E R VI C E U NIC O S T P E R S E R VI C E U NI TT   

 
 
T h er e ar e t w o c o m p o n e nts t o d et er mi ni n g t h e a v er a g e c ost t o a d d a u nit of c a p a cit y t o t h e m aj or 
r o a d w a y s yst e m: t h e c ost of a s et of i m pr o v e m e nts, a n d t h e c a p a cit y a d de d b y t h os e i m pr o v e m e nts.  
T his s e cti o n d es cri b es  b ot h c o m p o n e nts us e d t o c al c ul at e t h e a v er a g e c ost p er s er vi c e u nit.   
 
T his u p d at e e x cl u d es ri g ht -of -w a y ( R O W) c osts fr o m t h e f e e c al c ul ati o n.  T h e e x cl usi o n of R O W 
eli mi n at es t h e m ost v ari a bl e c o m p o n e nt o f pr oj e ct c osts, k e e ps t h e f e es l o w er, a n d all o ws j uris di cti o ns 
t h e o pti o n of n ot pr o vi di n g d e v el o p er cr e dit f or R O W d e di c ati o n. 
 
 
A v er a g e C o st p er L a n e -Mil e  
 
T h e first st e p is t o d et er mi n e t h e c ost t o a d d a n a d diti o n al l a n e-mil e  of r o a d w a y .  W hil e tr a ns p ort ati o n 
i m p a ct f e es c a n b e us e d t o p a y f or a v ariet y of t y p es of i m pr o v e m e nts t h at e x p a n d t h e c a p a cit y of t h e 
m aj or r o a d w a y  s yst e m wit h o ut a d di n g l a n es, s u c h as i nt ers e cti o n i m pr o v e m e nts a n d si g n ali z ati o n, it 
is diffi c ult t o q u a ntif y t h e v e hi cl e -mil es of c a p a cit y  ( V M C) a d d e d b y t h es e t y p es of i m pr o v e m e nts.  
T h e c ost p er l a n e-mil e c a n b e c al c ul at e d b as e d o n a r e pr es e nt ati v e list of hist ori c al or pl a n n e d 
i m pr o v e m e nts.  T h e a v er a g e c ost p er l a n e-mil e d e v el o p e d f or t his st u d y us es a w ei g ht e d a v er a g e of 
ur b a n a n d r ur al r o a d i m pr o v e m e nts.  R i g ht-of -w a y c osts h a v e b e e n e x cl u d e d  i n t his u p d at e. 
 
C osts f or i m pr o vi n g ur b a n r o a d s e cti o ns ar e dr a w n fr o m c ost d at a pr o vi d e d b y t h e Cit y of Gr a n d 
J u n cti o n.  T h e esti m a t e d c osts of t h e Cit y’s pl a n n e d i m pr o v e m e nts o v er t h e n e x t t e n y e ars  ar e  
s u m m ari z e d i n T a bl e 9 .  M es a C o u nt y e n gi n e ers c o nfir m t h es e c osts ar e r e as o n a bl y r e pr es e nt ati v e of 
ur b a n r o a d c a p a cit y e x p a nsi o n i n ot h er p arts of t h e c o u nt y.  N o n e of t h e pr oj e cts i n cl u d e m aj or 
str u ct ur es, s u c h as o v er p ass es, el e v at e d r a m ps or bri d g es.  As s h o w n, th e w ei g ht e d a v er a g e c ost of 
ur b a n r o a d e x p a nsi o ns is a b o ut  $ 3. 3  milli o n p er l a n e -mil e .   
 

T a bl e 9 .  U r b a n A v er a g e C o st p er L a n e -Mil e  
   L a n e s   N e w  Pr oj e ct   C o st p er 

R o a d Fr o m T o Mil e s E x. F ut. L n- Mi. C o st     L a n e- Mil e

2 4 R o a d P att er s o n I- 7 0 1. 2 0 3 5 2. 4 0 $ 8, 1 0 0, 0 0 0 $ 3, 3 7 5, 0 0 0

2 5 R o a d I- 7 0 B F 1/ 4 0. 7 5 3 5 1. 5 0 $ 7, 2 9 0, 0 0 0 $ 4, 8 6 0, 0 0 0

2 5 R o a d F 1/ 4 R o a d G R o a d 0. 7 5 2 3 0. 7 5 $ 3, 0 6 0, 0 0 0 $ 4, 0 8 0, 0 0 0

2 6 R o a d P att er s o n H R o a d 2. 0 0 2 3 2. 0 0 $ 6, 4 8 0, 0 0 0 $ 3, 2 4 0, 0 0 0

2 6 1/ 2 R o a d H ori z o n S u m m er hill 2. 2 0 2 3 2. 2 0 $ 8, 0 1 9, 0 0 0 $ 3, 6 4 5, 0 0 0

2 8 1/ 4 R o a d P att er s o n H a wt h or n e 0. 3 8 0 2 0. 7 6 $ 3 9 0, 0 0 0 $ 5 1 3, 1 5 8

2 8 3/ 4 R o a d N ort h A v e Or c h ar d A v e 0. 5 0 2 3 0. 5 0 $ 4, 5 0 0, 0 0 0 $ 9, 0 0 0, 0 0 0

2 9 R d P k w y F R o a d I- 7 0 1. 0 0 2 5 3. 0 0 $ 9, 0 0 0, 0 0 0 $ 3, 0 0 0, 0 0 0

Cr o s b y A v e 2 5 1/ 2 R d M ai n St 0. 6 3 2 3 0. 6 3 $ 4, 0 2 5, 7 0 0 $ 6, 3 9 0, 0 0 0

D 1/ 2 R o a d 2 9 R o a d 3 0 R o a d 1. 0 0 2 3 1. 0 0 $ 4, 5 0 0, 0 0 0 $ 4, 5 0 0, 0 0 0

F 1/ 2 P k w y I- 7 0 B F 1/ 4 R d 1. 7 0 0 3 5. 1 0 $ 9, 7 2 0, 0 0 0 $ 1, 9 0 5, 8 8 2

G R o a d 2 4 R o a d 2 7 R o a d 3. 0 0 2 3 3. 0 0 $ 1 0, 7 0 0, 0 0 0 $ 3, 5 6 6, 6 6 7

T ot al 1 5. 1 1 2 2. 8 4 $ 7 5, 7 8 4, 7 0 0 $ 3, 3 1 8, 0 6 9  
S o ur c e:   Pl a n n e d pr oj e ct s d e s cri pti o n s a n d c o st s i n 2 0 1 8 d oll ar s fr o m Tr e nt Pr all, P u bli c W or k s Dir e ct or, Cit y 
of Gr a n d J u n cti o n , S e pt e m b er 1 9, 2 0 1 8; c o st p er l a ne -mil e i s pr o j e ct c o st di vi d e d b y n e w l a n e-mil e s .  
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T h e c ost of  r e c e nt C o u nt y r ur al r o a d pr oj e cts c o nstr u ct e d or esti m at e d i n e n gi n e eri n g st u di es ar e 
s u m m ari z e d i n T a bl e 1 0 .  All  t h es e pr oj e cts or st u di es ar e fr o m a b o ut t hr e e y e ars a g o  a n d h a v e b e e n 
a dj ust e d t o c urr e nt d oll ars.   T h e c osts d o n ot i n cl u d e a n y bri d g e  w or k,  w hi c h t h e C o u nt y oft e n d o es 
as p art of s u c h pr oj e cts.   T h e list d o es n ot i n cl u d e a n y ur b a n pr oj e cts , or pr oj e cts i n t h e hi g h c o u ntr y , 
w hi c h  t e n d t o c ost q uit e a bit m or e.   M a n y of t h es e pr oj e cts d o n ot a ct u all y a d d n e w tr a v el l a n es, b ut 
r at h er t h e e q ui v al e nt a m o u nt of p a v e m e nt pr o vi d e d b y n e w s h o ul d ers.  T h e r es ulti n g a v er a g e r ur al 
r o a d c ost is a b o ut  $ 1. 6 8  milli o n p er l a n e -mil e  i n c urr e nt d oll ars. 
 

T a bl e 1 0 .  R ur al A v er a g e C o st p er L a n e-Mil e  
Pr oj e ct    L a n e s   N e w  Pr oj e ct   C o st /    

R o a d Fr o m T o D e s cri pti o n Mil e s E x. F ut. L n- Mi. C o st     L a n e- Mil e

2 2 R o a d R a n c h m a n' s Dit c h H R o a d A d d e d 3r d l a n e w/ s hl dr s 0. 2 7 2 3 0. 2 7 $ 9 4 8, 3 0 0 $ 3, 5 1 2, 2 2 2

2 2 R o a d H R o a d H 1/ 2 R o a d A d d e d 3r d l a n e w/ s hl dr s 0. 4 1 2 3 0. 4 1 $ 1, 0 4 6, 4 0 0 $ 2, 5 5 2, 1 9 5

2 2 R o a d H 1/ 2 R o a d I R o a d A d d e d 6' s h o ul d er s 0. 5 9 2 3 0. 5 9 $ 9 9 7, 3 5 0 $ 1, 6 9 0, 4 2 4

2 2 R o a d I R o a d G VI C C a n al A d d e d 6' s h o ul d er s 0. 6 6 2 3 0. 6 6 $ 1, 0 0 8, 2 5 0 $ 1, 5 2 7, 6 5 2

2 2 R o a d G VI C C a n al J 1/ 2 R o a d A d d e d 6' s h o ul d er s 0. 7 0 2 3 0. 7 0 $ 1, 0 5 7, 3 0 0 $ 1, 5 1 0, 4 2 9

2 2 R o a d J 1/ 2 R o a d K R o a d A d d e d 6' s h o ul d er s 0. 5 8 2 3 0. 5 8 $ 7 8 4, 8 0 0 $ 1, 3 5 3, 1 0 3

K R o a d 1 9 R o a d 1 9 1/ 2 R o a d A d d e d 6' s h o ul d er s 0. 6 1 2 3 0. 6 1 $ 8 3 3, 8 5 0 $ 1, 3 6 6, 9 6 7

K R o a d 1 9 1/ 2 R o a d 2 0. 2 R o a d A d d e d 6' s h o ul d er s 0. 7 0 2 3 0. 7 0 $ 1, 2 8 6, 2 0 0 $ 1, 8 3 7, 4 2 9

K R o a d A d o b e 2 0. 8 R o a d A d d e d 6' s h o ul d er s 0. 6 3 2 3 0. 6 3 $ 6 9 3, 2 4 0 $ 1, 1 0 0, 3 8 1

T ot al 5. 1 5 5. 1 5 $ 8, 6 5 5, 6 9 0 $ 1, 6 8 0, 7 1 7  
S o ur c e:   M e s a C o u nt y E n gi n e eri n g, O ct o b er 5, 2 0 1 8 ; ori gi n al c o st s i nfl at e d b y t h e c h a n g e i n t h e C D O T C o n str u cti o n C o st I n d e x  o v er t h e l a st t hr e e 
y e ar s ; c o st p er l a n e -mil e i s pr oj e ct c o st di vi d e d b y n e w l a n e -mil e s.  

 
 
A v er a g e u r b a n a n d r ur al c osts p er l a n e -mil e i d e ntifi e d a b o v e ar e c o n v ert e d  t o a w ei g ht e d a v er a g e c ost 
p er l a n e -mil e i n T a bl e 1 1  b as e d o n t h e distri b uti o n of e xisti n g l a n e -mil es.  T h e w ei g ht e d a v er a g e is 
a b o ut $ 2. 8  milli o n p er l a n e -mil e.  
 

T a bl e 1 1 .  W ei g ht e d A v er a g e C o st p er L a n e-Mil e  
Ur b a n   R ur al   T ot al   

A v er a g e C o st p er L a n e- Mil e $ 3, 3 1 8, 0 6 9 $ 1, 6 8 0, 7 1 7 n/ a  

x P er c e nt of L a n e- Mil e s 6 6. 2 % 3 3. 8 % 1 0 0. 0 %

W ei g ht e d A v er a g e C o st p er L a n e- Mil e $ 2, 1 9 6, 5 6 2 $ 5 6 8, 0 8 2 $ 2, 7 6 4, 6 4 4  
S o ur c e:   A v er a g e c o st p er l a n e -mil e fr o m T a bl e 9  ( urb a n) a n d T a bl e 1 0 ; di stri b uti o n of ur b a n a n d 
r ur al m aj or r o a d w a y l a n e-mil e s wit hi n t h e s er vi c e ar e a fr o m M e s a C o u nt y GI S, S e pt e m b er 2 8, 2 0 1 8.  

 
 
 
C o st p er S er vi c e U nit S u m m ar y  
 
Di vi di n g t h e w e i g ht e d a v er a g e c ost p er l a n e -mil e b y t h e a v er a g e d ail y c a p a cit y p er l a n e yi el ds a n 
a v er a g e c ost of  p er v e hi cl e -mil e of c a p a cit y  or V M C .  U n d er t h e m o difi e d c o ns u m pti o n -b a s e d 
m et h o d ol o g y, t h e c ost p er V M C n e e ds t o  b e m ulti pli e d b y t h e V M C / V M T r ati o  (s e e dis c ussi o n i n 
A p p e n di x D: M et h o d ol o g y) t o d et er mi n e t h e c ost p er v e hi cl e -mil e of tr a v el or V M T .  As s h o w n i n 
T a bl e 1 2 , t h e c ost p er s er vi c e u nit t o a c c o m m o d at e t h e tr affi c g e n er at e d b y n e w d e v e l o p m e nt is $ 3 5 3  
p er V M T .  N ot e t h at t his u p d at e d c ost p er s er vi c e u nit e x cl u d es R O W c osts .   
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T a bl e 1 2 .  Tr a n s p ort ati o n C o st p e r S er vi c e U nit  

W ei g ht e d A v er a g e C o st p er L a n e- Mil e $ 2, 7 6 4, 6 4 4

÷ A v er a g e D ail y C a p a cit y p er L a n e 7, 8 2 7

A v er a g e C o st p er V e hi cl e- Mil e of C a p a cit y ( V M C) $ 3 5 3

x V M C/ V M T R ati o 1. 0 0

C o st p er V e hi cl e- Mil e of Tr a v el ( V M T) $ 3 5 3  
S o ur c e:   W ei g ht e d a v er a g e c o st p er l a n e -mil e fr o m T a bl e 1 1 ; a v er a g e c a p a cit y 
p er l a n e d eri v e d fr o m T a bl e 1 8  (t ot al V M C  ÷ t ot al l a n e-mil e s) ; V M C/ V M T r ati o 
i s r e c o m m e nd e d r ati o  fr o m T a bl e 1 9 . 
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N E T C O S T P E R S E R VI C EN E T C O S T P E R S E R VI C E   U NI TU NI T   

 
 
As dis c uss e d i n A p p e n di x C : L e g al Fr a m e w or k, r e v e n u e cr e dits m a y b e w arr a nt e d f or e xisti n g 
d efi ci e n ci es, o utst a n di n g d e bt, t h e a v ail a bilit y of St at e / F e d er al f u n di n g, a n d t h e hist ori c al us e of l o c al 
f u n di n g f or m aj or r o a d w a y e x p a nsi o n.  T h er e ar e n o e xisti n g d efi ci e n ci es fr o m t h e p ers p e cti v e of t h e 
tr a ns p ort ati o n i m p a ct f e es b e c a us e t h e f e es ar e b as e d o n a l e v el of s er vi c e t h at is l o w er t h a n w h at is 
c urr e ntl y pr o vi d e d t o e xisti n g d e v el o p m e nt.  
 
T h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n is t h e o nl y o n e of t h e f o ur j uris di cti o ns t h at h as a n y o utst a n di n g d e bt o n 
e xisti n g m aj or r o a d w a ys.  T h e Cit y h as a b o ut $ 2 5 milli o n i n o utst a n di n g d e bt f or t h e Ri v ersi d e P ar k w a y 
wi d e ni n g.   H o w e v er, Ri v ersi d e P ar k w a y  a c c o u nts f or o nl y a b o ut 4 %  of t h e t ot al e x c ess c a p a cit y i n t h e 
m aj or r o a d w a y s yst e m t h at is a v ail a bl e f or n e w d e v el o p m e nt.  T h e f e es t h at Gr a n d J u n cti o n c oll e cts 
c o ul d b e us e d t o r etir e t his d e bt, alt h o u g h t h at is n ot t h e Cit y’s c urr e nt pr a cti c e.  C o ns e q u e ntl y, n o 
r e v e n u e cr e dit is r e q uir ed f or t h e o utst a n di n g d e bt.  
 
W hil e n ot n e c ess aril y r e q uir e d, as dis c uss e d i n t h e R e v e n u e Cr e dits s e cti o n of A p p e n di x C , r e v e n u e 
cr e dit s will b e c al c ul at e d f or dir e ct st at e a n d f e d er al f u n di n g f or r o a d i m pr o v e m e nts, a n d f or l o c al 
g o v er n m e nt ’s hist ori c al us e of f u n di n g f or c a p a cit y -e x p a n di n g i m pr o v e m e nts.  
 
Dir e ct f u n di n g of r o a d i m pr o v e m e nts wit h S t at e a n d F e d er al f u n ds is pr o gr a m m e d t hr o u g h t h e 
Tr a ns port atio n I m prove me nt Prog r a m ( TI P) pr e p ar e d b y t h e Gr a n d V all e y M etr o p olit a n Pl a n ni n g 
Or g a ni z ati o n.  T h e c urr e nt TI P i n cl u d es  $ 2. 7  milli o n i n a n n u al f u n di n g o v er n e xt f o ur y e ars f or 
i m pr o v e m e nts t h at ar e c a p a cit y -e x p a n di n g.  T h es e i m pr o v e m e nts ar e s u m m ari z e d i n T a bl e 1 3 . 
 

T a bl e 1 3 .  A v er a g e A n n u al St at e / F e d er al R o a d C a p a cit y F u n di n g, F Y 2 0 1 9 -2 0 2 2  
F a cilit y L o c ati o n D e s cri pti o n A m o u nt   

I- 7 0 B 2 4 R d- 1 5t h St Wi d e ni n g $ 2, 0 0 0, 0 0 0

U S 6 Clift o n- P ali s a d e Pr eli mi n ar y E n gi n e eri n g $ 7, 2 0 0, 0 0 0

U S 6 Fr uit a-I- 7 0 B Hi g h w a y & I nt er s e cti o n I m pr o v e m e nt s $ 1, 6 5 0, 0 0 0

T ot al St at e/ F e d er al F u n di n g $ 1 0, 8 5 0, 0 0 0

÷ N u m b er of Y e ar s 4

A v er a g e A n n u al F u n di n g $ 2, 7 1 2, 5 0 0  
S o ur c e:   Gr a n d V all e y M etr o p olit a n Pl a n ni n g Or g a ni z ati o n, Tr a n s p ort ati o n I m pr o v e m e nt Pr o gr a m, 
St a t e F Y 2 0 1 9 t o 2 0 2 2 , a m e n d e d O ct o b er  2 2, 2 0 1 8 . 

 
 
I n a d diti o n t o dir e ct st at e a n d f e d er al f u n di n g f or r o a d i m pr o v e m e nts, ot h er st at e hi g h w a y r e v e n u es, 
pri m aril y hi g h w a y us er t a x es a n d m ot or v e hi cl e r e gistr ati o n f e es, ar e all o c at e d t o l o c al j uris di cti o ns a n d 
e ar m ar k e d f or tr a ns p ort ati o n -r el at ed e x p e n dit ur es.  Ot h er m aj or l o c al s o ur c es of r e v e n u e f or r o a d 
e x p e n dit ur es i n cl u d e M es a C o u nt y ’s s al es t a x a n d Gr a n d J u n cti o n ’s g e n er al f u n d.  T h e c o ns ult a nt 
a n al y z e d t h e f o ur j uris di cti o ns ’ a n n u al r e p orts f or t h e l ast fi v e y e ars t o d et er mi n e h o w m u c h is s p e nt 
o n ri g ht-of -w a y, n e w r o a ds, a n d r o a d w a y c a p a cit y i m pr o v e m e nts.  As c a n b e s e e n fr o m T a bl e 1 4 , l o c al 
g o v er n m e nts i n M es a C o u nt y ar e s p e n di n g a b o ut $ 1 0  milli o n a n n u all y o n c a p a cit y i m pr o v e m e nts. 
  



N et C o st p e r S er vi c e U nit  

Tr a n s p ort ati o n I m p a ct F e e St u d y   d u n c a n | a s s o ci at e s 
M e s a C o u nt y, C ol or a d o   F e br u ar y 2 7, 2 0 1 9  1 8  

 
 
 
 

T a bl e 1 4 .  A v er a g e A n n u al L o c al R o a d C a p a cit y E x p e n dit ur e s  
J uri s di cti o n 5- Yr. A v g. 

M e s a C o u nt y $ 7, 1 8 4, 0 9 1

Cit y of Gr a n d J u n cti o n $ 2, 4 3 1, 0 2 8

Cit y of Fr uit a $ 4 4 1, 3 0 1

T o w n of P ali s a d e $ 0

T ot al $ 1 0, 0 5 6, 4 2 0  
S o ur c e:   L o c al Hi g h w a y Fi n a n c e R e p ort s , 2 0 1 2-2 0 1 6 f or M e s a 
C o u nt y a n d Gr a n d J u n cti o n, 2 0 1 3 -2 0 1 7 f or Fr uit a  a n d P ali s a d e . 

 
 
T h e a m o u nt of t h e r e v e n u e cr e dit is d et er mi n e d b y first di vi di n g t h e  t ot al a n n u al f u n di n g a v ail a bl e f or 
r o a d c a p a cit y i m pr o v e m e nts b y t ot al V M T o n t h e m aj or r o a dw a y  s yst e m, t h e n m ulti pl yi n g b y a pr es e nt 
v al u e f a ct or.   T his r es ults i n a cr e dit p er s er vi c e u nit t h at is t h e c urr e nt e q ui v al e nt o f t h e f ut ur e 3 0 -y e ar 
str e a m of fu n di n g t h at will b e a v ail a bl e t o h el p d efr a y t h e gr o wt h -r el at e d c osts of i m pr o vi n g t h e m aj or 
r o a d w a y s yst e m.   
 

T a bl e 1 5 .  T r a n s p ort ati o n F u n di n g Cr e dit  

A n n u al St at e/ F e d er al C a pit al F u n di n g $ 2, 7 1 2, 5 0 0

A n n u al L o c al C a pit al E x p e n dit ur e s $ 1 0, 0 5 6, 4 2 0

T ot al A n n u al C a pit al F u n di n g $ 1 2, 7 6 8, 9 2 0

÷ D ail y V M T o n M aj or R o a d S y st e m 2, 3 4 7, 6 3 6

A n n u al F u n di n g p er D ail y V M T $ 5. 4 4

x Pr e s e nt V al u e F a ct or ( 3 0 Y e ar s) 1 8. 8 6

F u n di n g Cr e dit p er D ail y V M T $ 1 0 3  
S o ur c e:   St at e/ F e d er al f u n di n g fr o m T a bl e 1 3 ; l o c al e x p e n dit ur e s 
fr o m T a bl e 1 4 ; e xi sti n g V M T fr o m T a bl e 1 8 ; pr e s e nt v al u e f a ct or i s 
b a s e d o n a di s c o u nt r at e of 3 .3 0 %, w hi c h i s  t h e n ati o n al a v er a g e 
yi el d o n A A A 3 0 -y e ar m u ni ci p al b o n d s fr o m f m s b o n d s. c o m o n 
N o v e m b er 2 7 , 2 0 1 8. 

 
 
T h e n et c ost p er s er vi c e u nit is t h e  c ost p er V M T l ess t h e r e v e n u e cr e dit f or n o n-i m p a ct f e e f u n di n g.  
As s h o w n i n T a bl e 1 6 , t h e n et c ost p er s er vi c e u nit is  $ 2 5 0  p er V M T.  
 

T a bl e 1 6 .  Tr a n s p ort ati o n N et C o st p er S er vi c e U nit  

C o st p er V e hi cl e- Mil e of Tr a v el $ 3 5 3

– Cr e dit p er V e hi cl e- Mil e of Tr a v el - $ 1 0 3

N et C o st p er V e hi cl e- Mil e of Tr a v el $ 2 5 0  
S o ur c e:   C o st p er V M T fr o m  T a bl e 1 2 ; cr e dit fr o m T a bl e 1 5 . 

 
 
 
 



 

Tr a n s p ort ati o n I m p a ct F e e St u d y   d u n c a n | a s s o ci at e s 
M e s a C o u nt y, C ol or a d o   F e br u ar y 2 7, 2 0 1 9  1 9  

N E T C O S T N E T C O S T S C H E D U L ES C H E D U L E   

 
 
T h e u p d at e d tr a ns p ort ati o n i m p a ct f e es f or t h e v ari o us l a n d us e c at e g ori es ar e s h o w n i n T a bl e 1 7 .  
F e es s h o w n e x cl u d e R O W c o sts.  T h e i m p a ct f e e c al c u l ati o n f or e a c h l a n d us e c at e g or y is t h e pr o d u ct 
of d ail y V M T p er d e v el o p m e nt u nit o n t h e m aj or r o a d w a y s yst e m a n d t h e n et c ost p er V M T , w hi c h 
t a k es i nt o a c c o u nt t h e a v er a g e c ost t o a d d r o a d w a y c a p a cit y as w ell as f ut ur e r e v e n u e th at will b e 
g e n er at e d b y n e w d e v el o p m e nt t o h el p offs et t h os e c osts.   T h e c o m p aris o n of t h e u p d at e d f e es wit h 
c urr e nt f e es is pr es e nt e d i n t h e E x e c uti v e S u m m ar y.  
 
 

T a bl e 1 7 .  U p d at e d Tr a n s p ort ati o n I m p a ct F e e s 
V M T /        N et C o st /        N et C o st /

L a n d U s e T y p e U nit U nit  V M T      U nit     

Si n gl e- F a mil y D et a c h e d D w elli n g 2 7. 0 5 $ 2 5 0 $ 6, 7 6 3

< 1, 2 5 0 s q. ft. of li vi n g ar e a D w elli n g 1 3. 0 1 $ 2 5 0 $ 3, 2 5 3

1, 2 5 0 - 1, 6 4 9 s q. ft. of li vi n g ar e a D w elli n g 2 1. 7 2 $ 2 5 0 $ 5, 4 3 0

1, 6 5 0 - 2, 2 9 9 s q. ft. of li vi n g ar e a D w elli n g 2 5. 2 7 $ 2 5 0 $ 6, 3 1 8

2, 3 0 0 or m or e s q. ft. of li vi n g ar e a D w elli n g 3 4. 1 5 $ 2 5 0 $ 8, 5 3 8

M ulti- F a mil y (i n cl u di n g t o w n h o m e) D w elli n g 1 8. 2 8 $ 2 5 0 $ 4, 5 7 0

M ulti- F a mil y, L o w- Ri s e ( 1- 2 st ori e s) D w elli n g 2 0. 9 7 $ 2 5 0 $ 5, 2 4 3

M ulti- F a mil y, Mi d- Ri s e ( 3- 1 0 st ori e s) D w elli n g 1 5. 5 9 $ 2 5 0 $ 3, 8 9 8

T o w n h o u s e D w elli n g 1 6. 6 2 $ 2 5 0 $ 4, 1 5 5

S e ni or A d ult H o u si n g - D et a c h e d D w elli n g 1 2. 2 0 $ 2 5 0 $ 3, 0 5 0

S e ni or A d ult H o u si n g - Att a c h e d D w elli n g 1 0. 6 0 $ 2 5 0 $ 2, 6 5 0

M o bil e H o m e/ R V P ar k P a d 1 4. 3 3 $ 2 5 0 $ 3, 5 8 3

H ot el/ M ot el R o o m 1 6. 7 3 $ 2 5 0 $ 4, 1 8 3

S h o p pi n g C e nt er/ C o m m er ci al 1, 0 0 0 sf 3 2. 9 6 $ 2 5 0 $ 8, 2 4 0

A ut o S al e s/ S er vi c e 1, 0 0 0 sf 3 7. 0 3 $ 2 5 0 $ 9, 2 5 8

B a n k, Dri v e-I n 1, 0 0 0 sf 7 3. 4 6 $ 2 5 0 $ 1 8, 3 6 5

C o n v e ni e n c e St or e w/ G a s S al e s 1, 0 0 0 sf 1 0 5. 5 8 $ 2 5 0 $ 2 6, 3 9 5

G olf C o ur s e H ol e 5 1. 4 0 $ 2 5 0 $ 1 2, 8 5 0

M o vi e T h e at er 1, 0 0 0 sf 1 3 2. 1 1 $ 2 5 0 $ 3 3, 0 2 8

R e st a ur a nt, St a n d ar d 1, 0 0 0 sf 5 9. 9 0 $ 2 5 0 $ 1 4, 9 7 5

R e st a ur a nt, Dri v e- T hr o u g h 1, 0 0 0 sf 1 3 2. 8 1 $ 2 5 0 $ 3 3, 2 0 3

Offi c e, G e n er al 1, 0 0 0 sf 2 6. 7 4 $ 2 5 0 $ 6, 6 8 5

Offi c e, M e di c al 1, 0 0 0 sf 1 0 2. 6 6 $ 2 5 0 $ 2 5, 6 6 5

A ni m al H o s pit al/ V et Cli ni c 1, 0 0 0 sf 6 3. 4 3 $ 2 5 0 $ 1 5, 8 5 8

H o s pit al 1, 0 0 0 sf 3 1. 6 2 $ 2 5 0 $ 7, 9 0 5

N ur si n g H o m e 1, 0 0 0 sf 1 2. 4 8 $ 2 5 0 $ 3, 1 2 0

Pl a c e of W or s hi p 1, 0 0 0 sf 1 0. 9 0 $ 2 5 0 $ 2, 7 2 5

D a y C ar e C e nt er 1, 0 0 0 sf 1 7. 9 4 $ 2 5 0 $ 4, 4 8 5

El e m e nt ar y/ S e c o n d ar y S c h o ol 1, 0 0 0 sf 6. 7 5 $ 2 5 0 $ 1, 6 8 8

P u bli c/I n stit uti o n al 1, 0 0 0 sf 1 5. 2 5 $ 2 5 0 $ 3, 8 1 3

I n d u stri al 1, 0 0 0 sf 8. 3 1 $ 2 5 0 $ 2, 0 7 8

W ar e h o u s e 1, 0 0 0 sf 4. 9 9 $ 2 5 0 $ 1, 2 4 8

Mi ni- W ar e h o u s e 1, 0 0 0 sf 4. 3 0 $ 2 5 0 $ 1, 0 7 5  
 S o ur c e:  V M T p er u nit fr o m  T a bl e 1 7 ; n et c o st p er V M T fr o m  T a bl e 1 6 .   

 



 

Tr a n s p ort ati o n I m p a ct F e e St u d y   d u n c a n | a s s o ci at e s 
M e s a C o u nt y, C ol or a d o   F e br u ar y 2 7, 2 0 1 9  2 0  

A P P E N DI XA P P E N DI X   A : M A J O R R O A D I N V E NA : M A J O R R O A D I N V E N T O R YT O R Y   

 
 

T a bl e 1 8 .  E xi sti n g M aj or R o a d w a y I n v e nt or y 
Str e et Fr o m T o T y p e Mil e s L n s C a p a cit y A D T V M C V M T 

1 9/ 1 0 R d Hi g hli n e C a n al R d I- 7 0 C O L 0. 5 8 8 2 1 2, 0 0 0 9 7 7, 0 5 6 5 7

4t h A v e S of S 7t h St S 9t h 9t h St C O L 0. 5 5 8 2 1 2, 0 0 0 2 2 8 6, 6 9 6 1 2 7

1 4 R d H w y 6 & 5 0 N o d e C O L 0. 3 4 0 2 1 2, 0 0 0 1 9 3 4, 0 8 0 6 6

1 5 R d H w y 6 & 5 0 L R d C O L 0. 1 1 4 2 1 2, 0 0 0 1 5 1 1, 3 6 8 1 7

1 5t h St N ort h A v e P att er s o n R d C O L 0. 9 9 8 2 1 2, 0 0 0 8 3 8 1 1, 9 7 6 8 3 6

1 6 R d H w y 6 n d 5 0 Q R d C O L 5. 7 7 0 2 1 2, 0 0 0 6 3 8 6 9, 2 4 0 3, 6 8 1

1 7 1/ 2 R d A p pl e w o o d Dr N 3/ 1 0 R d C O L 2. 8 2 7 2 1 2, 0 0 0 1, 5 0 2 3 3, 9 2 4 4, 2 4 6

1 7 R d K R d O R d C O L 3. 9 9 6 2 1 2, 0 0 0 5 6 2 4 7, 9 5 2 2, 2 4 6

1 8 1/ 2 R d K R d N 3/ 1 0 R d C O L 3. 6 6 9 2 1 2, 0 0 0 2, 3 8 2 4 4, 0 2 8 8, 7 4 0

1 8 R d K 6/ 1 0 R d N o d e C O L 3. 1 4 2 2 1 2, 0 0 0 7 5 3 7, 7 0 4 2 3 6

1 9 R d H w y 6 a n d 5 0 N o d e C O L 6. 6 9 0 2 1 2, 0 0 0 3, 3 4 9 8 0, 2 8 0 2 2, 4 0 5

2 0 1/ 2 R d S p o o n Ct E 3/ 4 R d C O L 0. 8 4 9 2 1 2, 0 0 0 2 8 6 1 0, 1 8 8 2 4 3

2 0 R d E 3/ 4 R d N R d C O L 5. 6 6 3 2 1 2, 0 0 0 1, 6 1 2 6 7, 9 5 6 9, 1 2 9

2 1 1/ 2 R d H w y 6 & 5 0 I R d C O L 0. 9 7 9 2 1 2, 0 0 0 5 3 6 1 1, 7 4 8 5 2 5

2 1 R d N o d e N o d e C O L 8. 1 2 9 2 1 2, 0 0 0 1, 4 2 3 9 7, 5 4 8 1 1, 5 6 8

2 2 R d H w y 6 & 5 0 N o d e C O L 5. 1 2 8 2 1 2, 0 0 0 1 4 6 6 1, 5 3 6 7 4 9

2 3 R d H w y 6 & 5 0 Or c h ar d A v e C O L 5. 6 0 0 2 1 2, 0 0 0 2, 9 2 8 6 7, 2 0 0 1 6, 3 9 7

2 4 1/ 2 R d H w y 6 & 5 0 P att er s o n R d M A 0. 3 0 1 4 4 0, 0 0 0 1 1, 1 4 1 1 2, 0 4 0 3, 3 5 3

2 4 1/ 2 R d P att er s o n R d F 3/ 8 R d C O L 0. 3 6 8 2 1 8, 0 0 0 9, 2 3 8 6, 6 2 4 3, 4 0 0

2 4 1/ 2 R d F 3/ 8 R d H R d C O L 1. 6 2 9 2 1 2, 0 0 0 4, 6 9 1 1 9, 5 4 8 7, 6 4 2

2 4 R d N o d e N o d e P A 0. 4 6 6 2 1 8, 0 0 0 5, 0 4 1 8, 3 8 8 2, 3 4 9

2 4 R d P att er s o n R d I- 7 0 R a m p P A 1. 2 9 0 2 2 6, 0 0 0 1 4, 8 6 9 3 3, 5 4 0 1 9, 1 8 1

2 4 R d I- 7 0 R a m p I- 7 0 R a m p C O L 0. 0 7 9 4 2 4, 0 0 0 8, 7 3 0 1, 8 9 6 6 9 0

2 4 R d I- 7 0 R a m p K R d C O L 3. 4 3 8 2 1 2, 0 0 0 6, 3 3 5 4 1, 2 5 6 2 1, 7 8 0

2 5 1/ 2 R d I n d e p e n d e nt A v e P att er s o n R d C O L 0. 7 5 3 2 1 8, 0 0 0 4, 6 9 6 1 3, 5 5 4 3, 5 3 6

2 5 1/ 2 R d P att er s o n R d F all V all e y A v e C O L 0. 2 6 7 2 1 2, 0 0 0 2, 6 7 2 3, 2 0 4 7 1 3

2 5 1/ 2 R d F all V all e y A v e M o o nri d g e Dr C O L 0. 5 4 4 2 1 8, 0 0 0 1, 7 9 5 9, 7 9 2 9 7 6

2 5 1/ 2 R d M o o nri d g e Dr G R d C O L 0. 2 0 1 2 1 2, 0 0 0 1, 3 0 9 2, 4 1 2 2 6 3

2 5 R d H w y 6 A n d 5 0 Ri v er si d e P k w y P A 0. 3 3 2 4 4 4, 0 0 0 1 7, 6 7 1 1 4, 6 0 8 5, 8 6 7

2 5 R d H w y 6 & 5 0 P att er s o n R d M A 0. 6 1 0 2 2 4, 0 0 0 1 8, 7 3 3 1 4, 6 4 0 1 1, 4 2 7

2 5 R d P att er s o n R d F or e si g ht Cir M A 0. 1 6 9 2 1 6, 0 0 0 9, 1 8 2 2, 7 0 4 1, 5 5 2

2 5 R d F or e si g ht Cir F 1/ 2 R d P A 0. 3 2 6 2 1 8, 0 0 0 9, 0 6 6 5, 8 6 8 2, 9 5 6

2 5 R d F  1/ 2 R d H a y e s Dr M A 0. 2 4 8 2 1 6, 0 0 0 8, 4 9 3 3, 9 6 8 2, 1 0 6

2 5 R d H a y e s Dr G R d M A 0. 2 5 4 2 2 4, 0 0 0 7, 2 2 8 6, 0 9 6 1, 8 3 6

2 5 R d G R d N o d e C O L 4. 3 4 4 2 1 2, 0 0 0 2, 7 2 8 5 2, 1 2 8 1 1, 8 5 0

2 6 1/ 2 R d H ori z o n Dr H R d M A 1. 7 4 0 2 1 6, 0 0 0 2 5 4 2 7, 8 4 0 4 4 2

2 6 1/ 2 R d H R d I R d C O L 0. 9 9 8 2 1 2, 0 0 0 2 5 4 1 1, 9 7 6 2 5 3

2 6 R d P att er s o n R d G 1/ 2 R d M A 1. 4 5 3 2 1 6, 0 0 0 6, 5 2 6 2 3, 2 4 8 9, 4 8 2

2 6 R d G 1/ 2 R d N o d e M A 0. 1 1 0 2 2 4, 0 0 0 4, 3 3 2 2, 6 4 0 4 7 7

2 6 R d N o d e H R d M A 0. 4 3 5 2 1 6, 0 0 0 4, 3 3 2 6, 9 6 0 1, 8 8 4

2 6 R d H R d I R d C O L 0. 9 9 9 2 1 2, 0 0 0 1, 1 1 3 1 1, 9 8 8 1, 1 1 2

2 7 1/ 2 R d P att er s o n R d H ori z o n Dr C O L 1. 0 2 0 2 1 8, 0 0 0 9, 0 7 7 1 8, 3 6 0 9, 2 5 9

2 7 1/ 4 R d H R d N o d e C O L 0. 9 2 6 2 1 2, 0 0 0 5 2 1 1, 1 1 2 4 8

2 7 R d B R d C R d C O L 0. 9 0 2 2 1 2, 0 0 0 2, 8 2 9 1 0, 8 2 4 2, 5 5 2

2 7 R d G R d H R d M A 0. 9 9 9 2 1 6, 0 0 0 3, 1 3 8 1 5, 9 8 4 3, 1 3 5

2 8 1/ 2 R d H w y 5 0 Or c h ar d A v e C O L 1. 9 4 4 2 1 2, 0 0 0 6, 1 5 9 2 3, 3 2 8 1 1, 9 7 3

2 8 1/ 4 R d N ort h A v e Or c h ar d A v e C O L 0. 5 0 4 2 1 8, 0 0 0 2, 6 6 6 9, 0 7 2 1, 3 4 4  
c o nti n u e d o n n e xt p a g e  

  



A p p e n di x A:  M aj or R o a d w a y I n v e nt or y  

Tr a n s p ort ati o n I m p a ct F e e St u d y   d u n c a n | a s s o ci at e s 
M e s a C o u nt y, C ol or a d o   F e br u ar y 2 7, 2 0 1 9  2 1  

 
 

T a bl e 1 8 .  E xi sti n g M aj or R o a d w a y I n v e nt or y  ( co nti n u e d ) 
Str e et Fr o m T o T y p e Mil e s L n s C a p a cit y A D T V M C V M T 

2 8 1/ 4 R d Or c h ar d A v e P att er s o n R d M A 0. 4 9 8 4 3 2, 0 0 0 7, 8 0 3 1 5, 9 3 6 3, 8 8 6

2 8 1/ 4 R d P att er s o n R d P ar k Dr C O L 0. 2 1 0 2 1 8, 0 0 0 2, 6 6 6 3, 7 8 0 5 6 0

2 8 R d  B 1/ 2 R d U n a w e e p A v e C O L 0. 5 0 4 2 1 2, 0 0 0 3 8 2 6, 0 4 8 1 9 3

2 8 R d I- 7 0 B N o d e M A 0. 2 8 2 2 1 6, 0 0 0 5, 4 9 4 4, 5 1 2 1, 5 4 9

2 8 R d N o d e Or c h ar d A v e M A 0. 7 8 8 2 2 4, 0 0 0 5, 4 9 4 1 8, 9 1 2 4, 3 2 9

2 8 R d P att er s o n R d Ri d g e Dr C O L 0. 4 9 8 2 1 8, 0 0 0 3, 3 0 2 8, 9 6 4 1, 6 4 4

2 8 R d Ri d g e Dr C ortl a n d A v e C O L 0. 2 5 2 2 1 2, 0 0 0 1, 9 1 2 3, 0 2 4 4 8 2

2 9 1/ 2 R d H w y 5 0 F 1/ 2 R d C O L 2. 0 0 6 2 1 2, 0 0 0 4 8 1 2 4, 0 7 2 9 6 5

2 9 3/ 4 R d Ol d W W R d H w y 5 0 C O L 0. 7 2 4 2 1 2, 0 0 0 2 1 8, 6 8 8 1 5

2 9 R d H w y 5 0 U n a w e e p A v e C O L 0. 9 8 7 2 1 8, 0 0 0 3, 1 2 5 1 7, 7 6 6 3, 0 8 4

2 9 R d U n a w e e p A v e D R d P A 1. 2 7 6 2 2 6, 0 0 0 1 4, 0 7 8 3 3, 1 7 6 1 7, 9 6 4

2 9 R d D R d D 1/ 2 R d P A 0. 4 1 3 4 4 4, 0 0 0 1 5, 7 6 6 1 8, 1 7 2 6, 5 1 1

2 9 R d D 1/ 2 R d N ort h A v e P A 0. 5 9 0 4 3 6, 0 0 0 2 2, 0 9 6 2 1, 2 4 0 1 3, 0 3 7

2 9 R d N ort h A v e P att er s o n R d M A 0. 9 9 8 2 2 4, 0 0 0 1 0, 5 6 6 2 3, 9 5 2 1 0, 5 4 5

2 9 R d P att er s o n R d 2 9 R d P A 0. 8 7 6 2 1 8, 0 0 0 5, 8 5 0 1 5, 7 6 8 5, 1 2 5

2 9 R d G R d N I- 7 0 Fr o nt g R d C O L 0. 4 2 4 2 1 2, 0 0 0 5 5, 0 8 8 2

2 n d St Fr o nt St F R d C O L 0. 2 7 6 2 1 2, 0 0 0 1, 4 1 0 3, 3 1 2 3 8 9

3 0 R d H w y 5 0 B 1/ 2 R d C O L 1. 2 3 1 2 1 2, 0 0 0 7 6 6 1 4, 7 7 2 9 4 3

3 0 R d D R d E R d M A 0. 8 7 8 2 2 4, 0 0 0 7, 4 8 9 2 1, 0 7 2 6, 5 7 5

3 0 R d E R d P att er s o n R d M A 1. 1 2 0 4 4 0, 0 0 0 1 7, 2 5 0 4 4, 8 0 0 1 9, 3 2 0

3 0 R d P att er s o n R d F 1/ 2 R d C O L 0. 4 9 7 2 1 2, 0 0 0 6, 1 8 8 5, 9 6 4 3, 0 7 5

3 1 1/ 2 R d E R d F 1/ 2 R d C O L 1. 4 5 6 2 1 2, 0 0 0 3, 8 9 5 1 7, 4 7 2 5, 6 7 1

3 1 R d H w y 5 0 F 1/ 2 R d C O L 4. 3 9 9 2 1 2, 0 0 0 1, 4 4 0 5 2, 7 8 8 6, 3 3 5

3 2 R d I- 7 0 B Fr o nt a g e R d M A 0. 0 2 3 4 3 2, 0 0 0 3, 4 4 0 7 3 6 7 9

3 2 R d E 1/ 2 R d 3 2 R d M A 0. 2 1 7 4 4 0, 0 0 0 5, 8 9 6 8, 6 8 0 1, 2 7 9

3 2 R d 3 2 R d F R d M A 0. 2 4 6 2 1 6, 0 0 0 6, 7 1 3 3, 9 3 6 1, 6 5 1

3 2 R d F R d E 1/ 2 R d C O L 0. 5 0 0 2 1 2, 0 0 0 2, 5 1 8 6, 0 0 0 1, 2 5 9

3 2 1/ 2 R d E R d F R d C O L 0. 8 3 6 2 1 2, 0 0 0 2, 2 0 9 1 0, 0 3 2 1, 8 4 7

3 3 R d D 1/ 2 R d D 3/ 4 R d C O L 0. 2 4 9 2 1 2, 0 0 0 1, 8 7 7 2, 9 8 8 4 6 7

3 3 R d D 3/ 4 R d E R d C O L 0. 7 5 1 2 1 8, 0 0 0 3 6 9 1 3, 5 1 8 2 7 7

3 3 R d E 1/ 2 R d N o d e C O L 1. 6 7 2 2 1 2, 0 0 0 9 1 2 0, 0 6 4 1 5 2

3 4 1/ 2 R d C 1/ 2 R d D R d C O L 0. 5 0 4 2 1 2, 0 0 0 1, 3 1 9 6, 0 4 8 6 6 5

3 4 R d E 1/ 4 R d G R d C O L 1. 7 5 7 2 1 2, 0 0 0 4 8 2 1, 0 8 4 8 4

3 5 1/ 2 R d E R d E 1/ 2 R d C O L 0. 4 9 7 2 1 2, 0 0 0 4 5 4 5, 9 6 4 2 2 6

3 5 R d 3 4 1/ 2 R d E R d C O L 1. 4 3 5 2 1 2, 0 0 0 1, 3 1 9 1 7, 2 2 0 1, 8 9 3

3 6 R d E 1/ 2 R d F R d C O L 0. 4 9 6 2 1 2, 0 0 0 4 5 4 5, 9 5 2 2 2 5

3 7 1/ 4 R d F R d F 1/ 4 R d C O L 0. 2 4 3 2 1 2, 0 0 0 1, 0 7 9 2, 9 1 6 2 6 2

3 7 3/ 1 0 R d G R d I- 7 0 C O L 0. 7 7 7 2 1 2, 0 0 0 2, 1 6 8 9, 3 2 4 1, 6 8 5

3 8 R d H or s e M nt n R d G R d C O L 0. 9 2 1 2 1 2, 0 0 0 1, 9 4 7 1 1, 0 5 2 1, 7 9 3

A 1/ 2 R d 3 0 R d 3 1 R d C O L 0. 9 9 9 2 1 2, 0 0 0 1 8 2 1 1, 9 8 8 1 8 2

A m eri c a n W a y B a s e R o c k St M al d o n a d o St C O L 0. 2 3 6 2 1 2, 0 0 0 3 8 6 7 2, 8 3 2 9 1 3

B 1/ 2 R d H w y 5 0 2 7 1/ 2 R d M A 0. 2 0 8 2 2 4, 0 0 0 4, 3 8 2 4, 9 9 2 9 1 1

B 1/ 2 R d 2 7 1/ 2 R d 3 2 R d M A 4. 5 2 0 2 1 6, 0 0 0 4 3 8 2 7 2, 3 2 0 1 9, 8 0 7

B R d 2 7 R d 3 0 R d C O L 3. 0 5 5 2 1 2, 0 0 0 2 2 6 9 3 6, 6 6 0 6, 9 3 2

B a s e R o c k N o d e N o d e C O L 0. 5 5 6 2 1 8, 0 0 0 4, 5 0 9 1 0, 0 0 8 2, 5 0 7

B elf or d A v e N 4t h St N 5t h St M A 0. 0 9 2 4 1 6, 0 0 0 1, 4 4 7 1, 4 7 2 1 3 3

B elf or d A v e N 2 4t h St 2 8 R d C O L 0. 1 9 9 2 1 2, 0 0 0 3, 6 4 2 2, 3 8 8 7 2 5

B o o k cliff A v e 2 6 1/ 2 R d N 1 2t h St C O L 0. 4 6 7 2 1 2, 0 0 0 2, 6 2 3 5, 6 0 4 1, 2 2 5

C 1/ 2 R d 3 2 R d 3 4 1/ 2 R d C O L 2. 5 4 9 2 1 2, 0 0 0 1, 6 5 6 3 0, 5 8 8 4, 2 2 1

C R d 3 1 R d 3 2 R d C O L 0. 9 9 8 2 1 2, 0 0 0 1 2 8 1 1, 9 7 6 1 2 8  
c o nti n u e d o n n e xt p a g e   
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C a n o n St N o d e H w y 5 0 C O L 0. 2 2 1 2 1 2, 0 0 0 2, 8 3 9 2, 6 5 2 6 2 7

C off m a n R d H w y 1 4 1 Br o a d w a y C O L 3. 6 6 2 2 1 2, 0 0 0 1 0 4 3, 9 4 4 3 7

C ol or a d o A v e S 3r d St S 7t h St C O L 0. 3 6 5 2 1 2, 0 0 0 7, 7 9 9 4, 3 8 0 2, 8 4 7

C ortl a n d A v e 2 7 1/ 2 R d 2 8 R d C O L 0. 5 0 0 2 1 2, 0 0 0 2, 7 3 5 6, 0 0 0 1, 3 6 8

Cr o s b y A v e A m eri c a n W a y Br o a d w a y C O L 0. 4 6 5 2 1 2, 0 0 0 2, 3 6 7 5, 5 8 0 1, 1 0 1

Cr o s sr o a d s Bl v d 2 7 R d H ori z o n Dr M A 1. 0 8 8 2 1 6, 0 0 0 6, 1 7 7 1 7, 4 0 8 6, 7 2 1

D 1/ 2 R d 2 9 R d D 1/ 2 Ct C O L 0. 2 4 5 2 1 8, 0 0 0 7, 0 5 0 4, 4 1 0 1, 7 2 7

D 1/ 2 R d D 1/ 2 Ct 3 0 1/ 4 R d C O L 1. 0 4 4 2 1 2, 0 0 0 7, 0 5 0 1 2, 5 2 8 7, 3 6 0

D 1/ 2 R d 3 0 1/ 4 R d N o d e C O L 0. 0 7 7 2 1 8, 0 0 0 9, 6 1 9 1, 3 8 6 7 4 1

D 1/ 2 R d N o d e 3 3 R d C O L 2. 6 6 9 2 1 2, 0 0 0 7, 6 6 9 3 2, 0 2 8 2 0, 4 6 9

D R d M o n u m e nt R d R o s e v al e R d C O L 0. 3 0 6 2 1 2, 0 0 0 2, 1 9 1 3, 6 7 2 6 7 0

D R d N o d e N o d e M A 0. 3 7 3 4 3 2, 0 0 0 4, 8 4 9 1 1, 9 3 6 1, 8 0 9

D R d N o d e N o d e M A 0. 3 0 0 2 1 6, 0 0 0 4, 9 8 3 4, 8 0 0 1, 4 9 5

D R d N o d e Ri v er si d e P k w y M A 0. 0 4 4 4 3 2, 0 0 0 4, 9 8 3 1, 4 0 8 2 1 9

D R d D R d N o d e P A 0. 0 5 4 2 2 6, 0 0 0 1 2, 1 6 4 1, 4 0 4 6 5 7

D R d 2 9 R d 3 2 n d R d M A 2. 9 9 3 2 1 6, 0 0 0 1 5, 9 8 6 4 7, 8 8 8 4 7, 8 4 6

D e s ert R d H w y 5 0 H w y 1 4 1 C O L 4. 7 8 7 2 1 2, 0 0 0 1 1 5 7, 4 4 4 5 3

D S R d 1 7 3/ 1 0 R d Ri m R o c k Dr C O L 4. 8 8 3 2 1 2, 0 0 0 9 7 9 5 8, 5 9 6 4, 7 8 0

E 1/ 2 R d 3 0 R d 3 6 R d M A 1. 4 9 7 2 1 6, 0 0 0 5, 7 0 6 2 3, 9 5 2 8, 5 4 2

E 1/ 2 R d 3 2 R d A ar o n Ct C O L 1. 6 0 6 2 1 2, 0 0 0 3, 6 4 2 1 9, 2 7 2 5, 8 4 9

E 1/ 4 R d 3 3 R d 3 4 R d C O L 1. 0 0 9 2 1 2, 0 0 0 8 3 3 1 2, 1 0 8 8 4 0

E 3/ 4 R d 2 0 1/ 2 R d 2 0 3/ 4 R d C O L 0. 2 4 7 2 1 2, 0 0 0 9 9 6 2, 9 6 4 2 4 6

E A s p e n A v e N M e s a St N P e a c h St C O L 1. 2 1 2 2 1 2, 0 0 0 4, 3 2 8 1 4, 5 4 4 5, 2 4 6

E Gr a n d A v e H w y 6 A n d 5 0 S PI N E St C O L 0. 4 8 5 2 1 2, 0 0 0 6 1 2 5, 8 2 0 2 9 7

E Ottl e y A v e N M e s a St N o d e C O L 0. 4 4 7 2 1 2, 0 0 0 4, 3 6 9 5, 3 6 4 1, 9 5 3

E P a b or A v e N M e s a St N M a pl e St C O L 0. 2 4 9 2 1 2, 0 0 0 8 4 6 2, 9 8 8 2 1 1

E R d 3 0 R d 3 5 1/ 2 R d C O L 3. 5 3 9 2 1 2, 0 0 0 1 0, 0 4 8 4 2, 4 6 8 3 5, 5 6 0

El m A v e N 7t h St H o u st o n A v e C O L 1. 8 4 8 2 1 2, 0 0 0 2, 8 6 8 2 2, 1 7 6 5, 3 0 0

F R d I- 7 0 B 3 3 R d P A 0. 6 7 5 2 2 6, 0 0 0 1 7, 9 3 5 1 7, 5 5 0 1 2, 1 0 6

F R d 3 3 R d 3 3 1/ 2 R d P A 0. 5 1 2 2 1 8, 0 0 0 8, 0 7 6 9, 2 1 6 4, 1 3 5

F R d 3 1 R d 3 3 1/ 2 R d P A 1. 3 2 0 4 4 4, 0 0 0 1 9, 1 6 5 5 8, 0 8 0 2 5, 2 9 8

F R d 3 3 1/ 2 R d 3 7 1/ 4 R d C O L 1. 7 2 1 2 1 2, 0 0 0 1, 3 2 3 2 0, 6 5 2 2, 2 7 7

F 1/ 4 R d 3 7 1/ 4 R d H or s e M nt ai n R d C O L 0. 8 0 9 2 1 2, 0 0 0 1, 4 8 5 9, 7 0 8 1, 2 0 1

F 1/ 2 R d 2 5 R d 3 2 R d C O L 4. 0 4 1 2 1 2, 0 0 0 2, 0 7 8 4 8, 4 9 2 8, 3 9 7

Fr o nt a g e R d Ti m b er F all s Dr H w y 6 a n d 5 0 C O L 0. 7 7 7 2 1 2, 0 0 0 2, 9 9 2 9, 3 2 4 2, 3 2 5

Fr o nt a g e R d 3 1 1/ 2 R d 3 2 R d M A 0. 4 8 7 2 1 6, 0 0 0 3, 8 6 0 7, 7 9 2 1, 8 8 0

G R d P o w er R d H w y 6 & 5 0 C O L 0. 0 4 8 2 1 2, 0 0 0 3, 3 3 8 5 7 6 1 6 0

G R d H w y 6 & 5 0 H ori z o n Dr M A 4. 9 4 4 2 1 6, 0 0 0 1, 7 2 7 7 9, 1 0 4 8, 5 3 8

G R d 3 3 R d Fr o nt St C O L 3. 7 1 0 2 1 2, 0 0 0 1, 3 9 8 4 4, 5 2 0 5, 1 8 7

Gr a n d A v e N 1 S T St N 7t h St M A 0. 5 3 2 4 4 0, 0 0 0 1 9, 9 6 6 2 1, 2 8 0 1 0, 6 2 2

Gr a n d A v e N 7t h St N 1 2t h St M A 0. 4 6 6 2 2 4, 0 0 0 8, 4 4 9 1 1, 1 8 4 3, 9 3 7

Gr a n d A v e N 1 2t h St 2 8 R d C O L 1. 0 0 9 2 1 2, 0 0 0 6, 3 4 4 1 2, 1 0 8 6, 4 0 1

G u n ni s o n A v e N 1 st St N 9t h St C O L 0. 7 0 6 2 1 2, 0 0 0 6, 3 3 5 8, 4 7 2 4, 4 7 3

G u n ni s o n A v e N 9t h St N 1 2t h St C O L 0. 2 9 0 2 1 8, 0 0 0 7, 7 5 3 5, 2 2 0 2, 2 4 8

G u n ni s o n A v e N 1 2t h St M a ntl o Cir C O L 0. 8 0 9 2 1 2, 0 0 0 3, 9 1 2 9, 7 0 8 3, 1 6 5

H R d 2 1 R d 2 6 1/ 2 R d C O L 4. 4 9 5 2 1 2, 0 0 0 1, 0 7 4 5 3, 9 4 0 4, 8 2 8

H R d 2 6 1/ 2 R d J a m ai c a Dr C O L 0. 2 0 4 2 1 8, 0 0 0 4, 3 2 9 3, 6 7 2 8 8 3

H R d J a m ai c a Dr N ort h Cr e st Dr C O L 1. 1 3 1 2 1 2, 0 0 0 3, 1 1 7 1 3, 5 7 2 3, 5 2 5

H R d N ort h Cr e st Dr H ori z o n Dr C O L 0. 4 5 5 2 1 8, 0 0 0 1, 6 5 9 8, 1 9 0 7 5 5

H ori z o n Dr 2 6 1/ 2 R d N 2t h St M A 0. 6 7 0 2 1 6, 0 0 0 7, 4 8 9 1 0, 7 2 0 5, 0 1 8  
c o nti n u e d o n n e xt p a g e  
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O R d 1 6 R d 1 9 R d C O L 1. 9 9 9 2 1 2, 0 0 0 1 8 5 2 3, 9 8 8 3 7 0

Ol d 6 a n d 5 0 N o d e 2 8/ 1 0 R d M A 1 1. 9 5 6 2 1 6, 0 0 0 6 4 1 9 1, 2 9 6 7 6 5

Or c h ar d A v e 1 st St 2 6 R d C O L 2. 0 1 6 2 1 2, 0 0 0 4, 8 2 6 2 4, 1 9 2 9, 7 2 9

Or c h ar d A v e 2 8 R d 3 0 R d M A 0. 5 9 1 2 2 4, 0 0 0 9, 8 4 2 1 4, 1 8 4 5, 8 1 7

Or c h ar d A v e N or m a n d y Dr 2 9 R d M A 0. 3 9 7 2 1 6, 0 0 0 8, 0 5 9 6, 3 5 2 3, 1 9 9

Or c h ar d A v e 2 9 R d 2 9 1/ 2 R d M A 0. 5 0 3 2 2 4, 0 0 0 7, 8 7 7 1 2, 0 7 2 3, 9 6 2

Or c h ar d A v e 2 9 1/ 2 R d 3 0 R d M A 0. 5 0 0 2 1 6, 0 0 0 5, 2 8 2 8, 0 0 0 2, 6 4 1

Ottl e y A v e N o d e N Pi n e St C O L 0. 3 0 0 2 1 2, 0 0 0 2, 7 7 9 3, 6 0 0 8 3 4

P att er s o n R d H w y 6 & 5 0 2 6 R d P A 2. 4 1 7 4 4 4, 0 0 0 8, 7 2 3 1 0 6, 3 4 8 2 1, 0 8 3

P att er s o n R d 2 6 R d Mir a Vi st a R d P A 0. 2 9 7 4 3 6, 0 0 0 3 0, 7 7 3 1 0, 6 9 2 9, 1 4 0

P att er s o n R d Mir a Vi st a R d Vi e w P oi nt Dr P A 0. 3 8 5 4 4 4, 0 0 0 3 0, 6 4 0 1 6, 9 4 0 1 1, 7 9 6

P att er s o n R d Vi e w P oi nt Dr N o d e P A 0. 2 0 9 4 3 6, 0 0 0 2 8, 7 4 1 7, 5 2 4 6, 0 0 7

P att er s o n R d N o d e 3 1 R d P A 4. 1 0 8 4 4 4, 0 0 0 2 6, 6 6 7 1 8 0, 7 5 2 1 0 9, 5 4 8

P k w y R a m p N o d e Ri v er si d e P k w y R M P 0. 3 8 0 2 1 2, 0 0 0 1, 6 5 1 4, 5 6 0 6 2 7

P k w y R a m p N o d e N o d e P A 0. 0 2 7 1 9, 0 0 0 1 8 6 2 4 3 5

P k w y R a m p N o d e N o d e R M P 0. 5 4 2 2 6, 0 0 0 2, 9 1 5 3, 2 5 2 1, 5 8 0

Pit ki n A v e Ut e A v e 2 n d St P A 0. 1 1 4 4 1 8, 0 0 0 1 3, 1 4 4 2, 0 5 2 1, 4 9 8

Pit ki n A v e S 2 n d St S 1 2t h St P A 0. 9 2 1 6 2 7, 0 0 0 1 3, 1 4 4 2 4, 8 6 7 1 2, 1 0 6

Pit ki n A v e S 1 2t h St N o d e P A 0. 4 4 0 4 1 8, 0 0 0 1 2, 2 6 3 7, 9 2 0 5, 3 9 6

R a b bit V all e y R d N o d e N o d e R M P 0. 1 7 0 2 1 2, 0 0 0 9 2, 0 4 0 2

R e dl a n d s P k w y S Br o a d w a y Br o a d w a y C O L 0. 4 4 0 2 1 2, 0 0 0 7, 7 1 5 5, 2 8 0 3, 3 9 5

R e dl a n d s P k w y C ol or a d o Ri v er P k w y R a m p P A 0. 8 0 9 4 3 6, 0 0 0 1 7, 6 8 8 2 9, 1 2 4 1 4, 3 1 0

R e dl a n d s P k w y S C a m p R d S Br o a d w a y C O L 0. 2 6 2 2 1 2, 0 0 0 7, 7 1 5 3, 1 4 4 2, 0 2 1

R e dl a n d s P k w y Br o a d w a y C ol or a d o Ri v er P A 0. 8 2 7 2 1 8, 0 0 0 1 2, 8 4 3 1 4, 8 8 6 1 0, 6 2 1

R e dl a n d s P k w y N o d e N o d e P A 0. 0 2 2 4 3 6, 0 0 0 1 7, 4 3 5 7 9 2 3 8 4

R e dl a n d s P k w y N o d e N o d e P A 0. 3 3 6 2 1 8, 0 0 0 8, 5 4 0 6, 0 4 8 2, 8 6 9

R e dl a n d s- Ri v er si d e N o d e N o d e R M P 0. 0 9 5 2 6, 0 0 0 6 0 8 5 7 0 5 8

R e e d er M e s a R d H w y 5 0 G o o df ell o w Ct C O L 2. 5 6 7 2 1 2, 0 0 0 3 8 1 3 0, 8 0 4 9 7 8

Ri d g e s Bl v d Ri d g e w a y Ct Br o a d w a y C O L 0. 7 5 3 2 1 2, 0 0 0 7, 7 1 7 9, 0 3 6 5, 8 1 1

Ri mr o c k Dr N 1 6 1/ 2 R d S C a m p R d C O L 2 3. 0 0 5 2 1 2, 0 0 0 2 8 8 2 7 6, 0 6 0 6, 6 2 5

Ri v er R d Fr o nt a g e R d P k w y R a m p C O L 4. 6 0 7 2 1 2, 0 0 0 3, 8 8 6 5 5, 2 8 4 1 7, 9 0 3

Ri v er si d e P k w y P k w y R a m p O v er p a s s C O L 1. 3 8 9 2 1 8, 0 0 0 2, 7 2 2 2 5, 0 0 2 3, 7 8 1

Ri v er si d e P k w y N o d e N o d e C O L 0. 1 6 1 2 1 2, 0 0 0 1, 9 8 0 1, 9 3 2 3 1 9

Ri v er si d e P k w y N o d e N o d e C O L 0. 0 3 9 4 2 4, 0 0 0 4 4 4 9 3 6 1 7

Ri v er si d e P k w y N o d e 2 9 R d M A 1. 5 5 6 2 2 4, 0 0 0 1 2, 8 8 5 3 7, 3 4 4 2 0, 0 4 9

Ri v er si d e P k w y N o d e N o d e P A 0. 3 0 6 2 9, 0 0 0 1, 2 1 5 2, 7 5 4 3 7 2

Ri v er si d e P k w y N o d e N o d e P A 0. 1 1 5 4 4 4, 0 0 0 1 7, 2 2 7 5, 0 6 0 1, 9 8 1

Ri v er si d e P k w y N o d e N o d e P A 0. 1 3 2 2 9, 0 0 0 1, 5 3 6 1, 1 8 8 2 0 3

Ri v er si d e P k w y N o d e N o d e P A 1. 7 1 3 4 4 4, 0 0 0 1 7, 6 7 0 7 5, 3 7 2 3 0, 2 6 9

Ri v er si d e P k w y H w y 5 0 E xit H w y 5 0 o n-r a m p P A 0. 2 3 0 4 4 4, 0 0 0 1 2, 4 2 0 1 0, 1 2 0 2, 8 5 7

Ri v er si d e P k w y N o d e S 9t h St P A 0. 3 3 0 4 4 4, 0 0 0 1 2, 2 7 6 1 4, 5 2 0 4, 0 5 1

Ri v er si d e P k w y S 9t h St D R d P A 1. 0 1 1 2 2 6, 0 0 0 1 0, 2 5 3 2 6, 2 8 6 1 0, 3 6 6

Ri v er si d e P k w y N o d e N o d e R M P 0. 2 5 2 2 6, 0 0 0 1 0, 3 1 3 1, 5 1 2 2, 5 9 9

Ri v er si d e P k w y N o d e N o d e R M P 0. 2 5 5 1 6, 0 0 0 1 7 7 1, 5 3 0 4 5

Ri v er si d e P k w y N o d e N o d e R M P 0. 2 6 4 2 6, 0 0 0 9, 2 6 4 1, 5 8 4 2, 4 4 6

R o o d A v e N 1 st St N 7t h St C O L 0. 5 2 9 2 1 2, 0 0 0 3, 1 3 4 6, 3 4 8 1, 6 5 8

R o s e v al e R d S R e dl a n d s R d D R d C O L 0. 8 2 0 2 1 2, 0 0 0 1, 5 7 0 9, 8 4 0 1, 2 8 7

S 1 st St Ut e A v e M ai n St P A 0. 1 1 6 4 3 6, 0 0 0 2 5, 9 7 1 4, 1 7 6 3, 0 1 3

S 5t h St H w y 5 0 Pit ki n A v e E X P 1. 1 4 3 4 2 4, 0 0 0 1 4, 5 9 0 2 7, 4 3 2 1 6, 6 7 6

S 5t h St Pit ki n A v e Ut e A v e M A 0. 0 6 8 4 3 2, 0 0 0 1 5, 3 1 8 2, 1 7 6 1, 0 4 2  
c o nti n u e d o n n e xt p a g e   
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S 4t h St Pit ki n A v e M ai n St M A 0. 2 0 5 4 1 6, 0 0 0 4, 4 1 0 3, 2 8 0 9 0 4

S 5t h St Ut e A v e M ai n St M A 0. 1 3 1 6 2 4, 0 0 0 7, 5 8 4 3, 1 4 4 9 9 4

S 7t h St Ri v er si d e P k w y Pit ki n A v e C O L 0. 5 3 9 2 1 8, 0 0 0 1, 2 0 3 9, 7 0 2 6 4 8

S 7t h St Pit ki n A v e M ai n St M A 0. 2 0 2 4 4 0, 0 0 0 8, 1 1 7 8, 0 8 0 1, 6 4 0

S 9t h St Ri v er si d e P k w y 4t h A v e C O L 0. 2 3 0 2 1 2, 0 0 0 8 4 8 2, 7 6 0 1 9 5

S 9t h St 4t h A v e Ut e A v e M A 0. 4 1 6 2 1 6, 0 0 0 1, 5 2 6 6, 6 5 6 6 3 5

S 1 2t h St Pit ki n A v e C ol or a d o A v e P A 0. 1 3 3 2 1 8, 0 0 0 3, 1 2 7 2, 3 9 4 4 1 6

S 1 2t h St C ol or a d o A v e M ai n St P A 0. 0 7 0 2 2 6, 0 0 0 3, 1 2 7 1, 8 2 0 2 1 9

S Br o a d w a y M n m nt C a n y o n Dr S C a m p R d C O L 3. 4 6 2 2 1 2, 0 0 0 5, 2 2 4 4 1, 5 4 4 1 8, 0 8 5

S B P k w y o n-r a m p Br o a d w a y Ri v er si d e P k w y R M P 0. 2 2 4 2 6, 0 0 0 3, 8 7 2 1, 3 4 4 8 6 7

S C a m p R d M o n u m e nt R d Ri mr o c k R d C O L 0. 6 2 6 2 1 2, 0 0 0 3, 3 3 5 7, 5 1 2 2, 0 8 8

S C a m p R d Ri mr o c k R d B uff al o Dr C O L 0. 8 7 3 2 1 2, 0 0 0 3, 1 6 6 1 0, 4 7 6 2, 7 6 4

S C a m p R d B uff al o Dr M c ki nl e y Dr C O L 0. 8 5 8 2 1 8, 0 0 0 2, 4 1 9 1 5, 4 4 4 2, 0 7 6

S C a m p R d M c ki nl e y Dr S Br o a d w a y C O L 0. 2 9 5 2 1 2, 0 0 0 3, 6 0 5 3, 5 4 0 1, 0 6 3

S C o ul s o n St H w y 6 & 5 0 W A s p e n A v e C O L 0. 0 5 1 2 1 2, 0 0 0 3, 6 6 4 6 1 2 1 8 7

S M a pl e St H w y 6 & 5 0 E A s p e n A v e C O L 0. 3 5 8 2 1 2, 0 0 0 1, 8 6 4 4, 2 9 6 6 6 7

S M e s a St H w y 6 & 5 0 W A s p e n A v e C O L 0. 1 8 4 2 1 2, 0 0 0 2, 1 0 9 2, 2 0 8 3 8 8

S Pi n e St H w y 6 & 5 0 J 2/ 1 0 R d C O L 0. 3 3 9 2 1 8, 0 0 0 8, 8 9 3 6, 1 0 2 3, 0 1 5

S Pi n e St J 2/ 1 0 R d E A s p e n A v e C O L 0. 3 7 1 2 1 2, 0 0 0 7, 4 6 1 4, 4 5 2 2, 7 6 8

S R e dl a n d s R d M o u nt S o pri s Dr M o n u m e nt R d C O L 0. 4 0 2 2 1 2, 0 0 0 3, 0 5 7 4, 8 2 4 1, 2 2 9

T ell er A v e I- 7 0 B 2 9 R d R M P 0. 1 8 9 4 2 4, 0 0 0 3, 9 7 3 4, 5 3 6 7 5 1

U n a w e e p A v e H w y 5 0 2 9 R d C O L 2. 8 4 7 2 1 8, 0 0 0 9, 0 2 8 5 1, 2 4 6 2 5, 7 0 3

Ut e A v e S 1 st St N 5t h St P A 0. 3 5 5 4 1 8, 0 0 0 1 0, 6 5 2 6, 3 9 0 3, 7 8 1

Ut e A v e S 5t h St S 1 2t h St P A 0. 6 4 6 6 2 7, 0 0 0 1 1, 3 5 7 1 7, 4 4 2 7, 3 3 7

Ut e A v e S 1 2t h St I- 7 0 B P A 0. 4 2 4 4 1 8, 0 0 0 1 0, 7 7 7 7, 6 3 2 4, 5 6 9

W arri or W a y I- 7 0 B E 1/ 2 R d C O L 0. 1 1 2 2 1 8, 0 0 0 7, 5 1 3 2, 0 1 6 8 4 1

W e st A v e Br o a d w a y Ri v er si d e P k w y C O L 0. 1 7 0 2 1 2, 0 0 0 8, 1 7 2 2, 0 4 0 1, 3 8 9

W A s p e n A v e N C o ul s o n St N M e s a St C O L 0. 2 5 0 2 1 2, 0 0 0 4, 0 3 7 3, 0 0 0 1, 0 0 9

W Gr a n d A v e M ul b err y St N 1 st St P A 0. 1 5 4 4 4 4, 0 0 0 2 0, 8 4 0 6, 7 7 6 3, 2 0 9

W Ottl e y A v e H w y 6 A n d 5 0 N M e s a St C O L 0. 8 8 5 2 1 2, 0 0 0 1, 2 5 6 1 0, 6 2 0 1, 1 1 2

W P a b or A v e N C h err y St N M e s a St C O L 0. 2 5 1 2 1 2, 0 0 0 2, 5 8 7 3, 0 1 2 6 4 9

W hit e wtr Cr k R d R e e d er M e s a R d N o d e C O L 1. 6 3 3 2 1 2, 0 0 0 1 1 1 1 9, 5 9 6 1 8 1

S u bt ot al, N o n- St at e R o a d s 3 5 0. 1 6 8 5, 3 2 5, 4 1 6 1, 3 2 6, 9 2 1

E B Off- R a m p N o d e N o d e R M P 0. 2 2 4 2 6, 0 0 0 9, 2 6 0 1, 3 4 4 2, 0 7 4

E B Off- R a m p N o d e N o d e R M P 0. 0 4 7 2 6, 0 0 0 4 9 2 8 2 2

E B O n- R a m p N o d e N o d e R M P 0. 0 3 1 2 6, 0 0 0 2, 9 8 4 1 8 6 9 3

E B O n- R a m p N o d e N o d e R M P 0. 0 5 5 2 6, 0 0 0 3 1 3 3 3 0 1 7

E B O n- R a m p N o d e N o d e R M P 0. 3 2 1 2 6, 0 0 0 3, 1 1 0 1, 9 2 6 9 9 8

E B t o E B Off-r a m p N o d e N o d e R M P 0. 2 0 1 2 6, 0 0 0 9, 2 1 1 1, 2 0 6 1, 8 5 1

E B t o W B Off-r a m p N o d e N o d e R M P 0. 0 3 5 2 6, 0 0 0 2 9 2 1 0 1

E B t o W B O n-r a m p N o d e N o d e R M P 0. 0 6 1 2 6, 0 0 0 8 0 3 6 6 5

H w y 6 N 1 st St I- 7 0 B P A 3. 8 1 9 4 4 4, 0 0 0 2 5, 3 8 0 1 6 8, 0 3 6 9 6, 9 2 6

H w y 6 N o d e N o d e R M P 0. 3 1 6 4 1 2, 0 0 0 1 1, 9 0 3 3, 7 9 2 3, 7 6 1

H w y 6 N o d e N o d e R M P 0. 4 7 7 2 6, 0 0 0 1 0, 9 0 7 2, 8 6 2 5, 2 0 3

H w y 6 N o d e N o d e R M P 0. 1 0 1 4 1 2, 0 0 0 1 1, 9 0 3 1, 2 1 2 1, 2 0 2

H w y 6 N o d e N 1 st St P A 0. 1 0 1 4 4 4, 0 0 0 2 2, 8 4 8 4, 4 4 4 2, 3 0 8

H w y 6 F R d G R d P A 3. 3 2 0 2 1 8, 0 0 0 7, 8 5 4 5 9, 7 6 0 2 6, 0 7 5

H w y 6 G R d S hir a z Dr P A 0. 2 8 4 2 2 6, 0 0 0 8, 0 3 8 7, 3 8 4 2, 2 8 3

H w y 6 S hir a z Dr 3 7 3/ 1 0 R d P A 0. 3 8 8 2 1 8, 0 0 0 6, 7 0 5 6, 9 8 4 2, 6 0 2  
c o nti n u e d o n n e xt p a g e   
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T a bl e 1 8 .  E xi sti n g M aj or R o a d w a y I n v e nt or y  ( co nti n u e d ) 
Str e et Fr o m T o T y p e Mil e s L n s C a p a cit y A D T V M C V M T 

H w y 6 3 7 3/ 1 0 R d P e a c h A v e P A 0. 3 8 2 2 2 6, 0 0 0 5, 9 4 0 9, 9 3 2 2, 2 6 9

H w y 6 P e a c h A v e R a pi d Cr e e k R d P A 2. 4 8 2 2 1 8, 0 0 0 3, 9 8 5 4 4, 6 7 6 9, 8 9 1

H w y 6 N o d e N o d e R M P 0. 4 1 8 2 6, 0 0 0 6 7 3 2, 5 0 8 2 8 1

H w y 6 R a pi d Cr e e k R d I- 7 0 R M P 0. 3 7 2 2 6, 0 0 0 4 7 5 2, 2 3 2 1 7 7

H w y 6/ 5 0 offr a m p H w y 6 a n d 5 0 R e dl a n d s P k w y R M P 0. 2 4 4 2 6, 0 0 0 6 5 9 1, 4 6 4 1 6 1

H w y 6/ 5 0 o nr a m p R e dl a n d s P k w y H w y 6 & 5 0 R M P 0. 2 6 5 2 6, 0 0 0 5, 2 6 6 1, 5 9 0 1, 3 9 5

H w y 6 a n d 5 0 N o d e Ol d H w y 6 & 5 0 E X P 0. 7 6 3 2 2 4, 0 0 0 4 4 6 1 8, 3 1 2 3 4 0

H w y 6 a n d 5 0 H w y 6 & 5 0 p a st 2 2 R d E X P 1 3. 8 9 4 2 2 4, 0 0 0 1, 0 8 2 3 3 3, 4 5 6 1 5, 0 3 3

H w y 6 a n d 5 0 N o d e N o d e E X P 0. 0 8 1 4 4 8, 0 0 0 2 5, 0 7 7 3, 8 8 8 2, 0 3 1

H w y 6 a n d 5 0 N o d e N o d e E X P 0. 4 3 0 4 2 4, 0 0 0 1 1, 6 5 6 1 0, 3 2 0 5, 0 1 2

H w y 6 a n d 5 0 N o d e P att er s o n R d E X P 2. 0 0 3 4 4 8, 0 0 0 2 9, 2 8 7 9 6, 1 4 4 5 8, 6 6 2

H w y 6 a n d 5 0 N o d e N o d e E X P 0. 9 8 4 4 2 4, 0 0 0 1 3, 1 1 5 2 3, 6 1 6 1 2, 9 0 5

H w y 6 a n d 5 0 N o d e N o d e E X P 0. 1 5 5 6 3 6, 0 0 0 1 5, 1 7 0 5, 5 8 0 2, 3 5 1

H w y 6 a n d 5 0 N o d e Ri mr o c k A v e E X P 1. 2 5 9 6 7 2, 0 0 0 3 2, 1 0 3 9 0, 6 4 8 4 0, 4 1 8

H w y 6 a n d 5 0 Ri mr o c k A v e N o d e E X P 0. 7 9 4 6 2 4, 0 0 0 1 9, 3 1 4 1 9, 0 5 6 1 5, 3 3 5

H w y 6 a n d 5 0 N o d e N o d e E X P 0. 2 5 6 6 1 2, 0 0 0 8, 4 0 6 3, 0 7 2 2, 1 5 2

H w y 6 a n d 5 0 N o d e N o d e E X P 0. 5 1 4 6 2 4, 0 0 0 1 0, 3 3 9 1 2, 3 3 6 5, 3 1 4

H w y 6 a n d 5 0 N o d e N o d e E X P 0. 2 1 6 6 4 8, 0 0 0 2 0, 0 0 1 1 0, 3 6 8 4, 3 2 0

H w y 5 0 U n a w e e p A v e P ali s a d e St E X P 0. 4 2 8 4 4 8, 0 0 0 4 0, 5 6 3 2 0, 5 4 4 1 7, 3 6 1

H w y 5 0 U n a w e e p A v e U n a w e e p A v e E X P 1. 1 1 6 4 2 4, 0 0 0 1 9, 1 3 9 2 6, 7 8 4 2 1, 3 5 9

H w y 5 0 P ali s a d e St 2 7 R d E X P 0. 4 0 9 4 4 8, 0 0 0 2 7, 0 9 2 1 9, 6 3 2 1 1, 0 8 1

H w y 5 0 2 7 R d B 1/ 2 R d E X P 0. 2 9 4 4 2 4, 0 0 0 1 3, 2 1 2 7, 0 5 6 3, 8 8 4

H w y 5 0 2 7 R d H w y 5 0 R a m p E X P 0. 3 5 8 2 2 4, 0 0 0 1 3, 2 1 9 8, 5 9 2 4, 7 3 2

H w y 5 0 B 1/ 2 R d 2 7 1/ 2 R d E X P 0. 3 7 5 4 2 4, 0 0 0 9, 0 8 5 9, 0 0 0 3, 4 0 7

H w y 5 0 2 7 1/ 2 R d C o u nt y Li n e E X P 1 8. 6 6 6 4 4 8, 0 0 0 1 8, 6 3 1 8 9 5, 9 6 8 3 4 7, 7 6 6

H w y 5 0 R a m p H w y 5 0 N o d e M A 0. 1 3 5 2 8, 0 0 0 4, 1 1 4 1, 0 8 0 5 5 5

H w y 5 0 R a m p N o d e B 1/ 2 R d M A 0. 2 2 1 2 2 4, 0 0 0 4, 1 4 8 5, 3 0 4 9 1 7

H w y 1 3 9 N o d e C o R d 2 5 8 M A 1 3. 6 4 3 2 1 6, 0 0 0 1, 5 6 9 2 1 8, 2 8 8 2 1, 4 0 6

H w y 1 4 1 N o d e H w y 5 0 M A 0. 9 6 4 2 1 6, 0 0 0 1, 9 1 4 1 5, 4 2 4 1, 8 4 5

H w y 1 4 1 H w y 5 0 D R d P A 3. 6 5 0 2 1 8, 0 0 0 6, 1 9 2 6 5, 7 0 0 2 2, 6 0 1

H w y 1 4 1 D R d I- 7 0 B P A 1. 7 9 2 4 4 4, 0 0 0 1 7, 6 5 9 7 8, 8 4 8 3 1, 6 4 5

H w y 3 4 0 R a pt or R d R e d Cliff s Dr M A 0. 6 0 3 4 4 0, 0 0 0 5, 9 2 6 2 4, 1 2 0 3, 5 7 3

H w y 3 4 0 R e d Cliff s Dr Ki n g s Vi e w R d M A 0. 6 5 5 4 3 2, 0 0 0 3, 5 5 3 2 0, 9 6 0 2, 3 2 7

H w y 3 4 0 Ki n g s Vi e w R d S Br o a d w a y M A 4. 0 2 6 2 1 6, 0 0 0 2, 8 8 4 6 4, 4 1 6 1 1, 6 1 1

H w y 3 4 0 S Br o a d w a y W S c e ni c Dr P A 5. 0 7 3 2 1 8, 0 0 0 3, 3 2 4 9 1, 3 1 4 1 6, 8 6 3

H w y 3 4 0 W S c e ni c Dr Pl e a s a nt Ri d g e L n P A 0. 2 0 9 2 2 6, 0 0 0 1 3, 6 3 0 5, 4 3 4 2, 8 4 9

H w y 3 4 0 Pl e a s a nt Ri d g e L n Ri d g e s Bl v d P A 0. 3 5 1 2 1 8, 0 0 0 1 4, 4 7 3 6, 3 1 8 5, 0 8 0

H w y 3 4 0 Ri d g e s Bl v d C o u ntr y Cl u b P ar k P A 0. 4 7 2 4 3 6, 0 0 0 1 9, 4 6 5 1 6, 9 9 2 9, 1 8 7

H w y 3 4 0 C o u ntr y Cl u b P ar k W e st A v e P A 0. 8 4 0 4 4 4, 0 0 0 1 9, 5 2 4 3 6, 9 6 0 1 6, 4 0 0

H w y 3 4 0 W e st A v e P k w y O n R a m p P A 0. 0 2 4 4 3 6, 0 0 0 2 3, 9 8 0 8 6 4 5 7 6

H w y 3 4 0 P k w y O n R a m p p a st Cr o s b y A v e P A 0. 2 9 7 4 4 4, 0 0 0 2 0, 6 3 5 1 3, 0 6 8 6, 1 2 9

H w y 3 4 0 W A s p e n A v e I- 7 0 M A 0. 2 0 9 4 4 0, 0 0 0 1 5, 9 4 8 8, 3 6 0 3, 3 3 3

H w y 3 4 0 R a m p R a m p M A 0. 0 9 5 4 4 0, 0 0 0 1 4, 9 0 6 3, 8 0 0 1, 4 1 6

I- 7 0 B R a m p I- 7 0 B 2 9 R d R M P 0. 2 7 7 2 6, 0 0 0 5, 3 5 6 1, 6 6 2 1, 4 8 4

I- 7 0 A c c e s s R d N o d e N o d e R M P 0. 1 7 9 2 6, 0 0 0 6, 4 2 9 1, 0 7 4 1, 1 5 1

I- 7 0 A c c e s s R d N o d e N o d e R M P 0. 5 2 9 2 6, 0 0 0 5, 5 5 8 3, 1 7 4 2, 9 4 0

I- 7 0 A c c e s s R d N o d e N o d e R M P 0. 5 6 2 2 6, 0 0 0 5, 7 3 3 3, 3 7 2 3, 2 2 2

I- 7 0 B N o d e N o d e E X P 0. 1 4 7 4 2 4, 0 0 0 1 7, 0 2 1 3, 5 2 8 2, 5 0 2

I- 7 0 B N o d e I- 7 0 Off R a m p E X P 5. 8 8 6 4 4 8, 0 0 0 1 8, 1 1 2 2 8 2, 5 2 8 1 0 6, 6 0 7

I- 7 0 B N o d e N o d e E X P 0. 3 7 7 4 2 4, 0 0 0 1 2, 9 0 1 9, 0 4 8 4, 8 6 4  
c o nti n u e d o n n e xt p a g e  
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T a bl e 1 8 .  E xi sti n g M aj or R o a d w a y I n v e nt or y  ( co nti n u e d ) 
Str e et Fr o m T o T y p e Mil e s L n s C a p a cit y A D T V M C V M T 

I- 7 0 B N o d e N o d e R M P 0. 3 5 3 2 6, 0 0 0 7, 3 4 1 2, 1 1 8 2, 5 9 1

R a m p N o d e N o d e R M P 0. 0 4 9 2 6, 0 0 0 2, 7 9 9 2 9 4 1 3 7

W B Off- R a m p N o d e N o d e R M P 0. 0 1 5 2 6, 0 0 0 3, 0 6 8 9 0 4 6

W B Off- R a m p N o d e N o d e R M P 0. 2 8 7 2 6, 0 0 0 3, 2 2 4 1, 7 2 2 9 2 5

W B O n- R a m p N o d e N o d e R M P 0. 2 4 5 2 6, 0 0 0 8, 3 8 7 1, 4 7 0 2, 0 5 5

W B O n- R a m p N o d e N o d e R M P 0. 0 1 0 2 6, 0 0 0 8, 3 3 1 6 0 8 3

W B- E B off-r a m p N o d e N o d e R M P 0. 0 6 5 2 6, 0 0 0 2 2 2 3 9 0 1 4

W B- W B off-r a m p N o d e N o d e R M P 0. 0 8 4 2 6, 0 0 0 3, 2 8 0 5 0 4 2 7 6

W B- W B o n-r a m p N o d e N o d e R M P 0. 0 5 4 2 6, 0 0 0 8, 6 4 5 3 2 4 4 6 7

S u bt ot al, St at e R o a d s 9 9. 3 1 7 2, 9 2 5, 7 0 6 1, 0 2 0, 7 1 5

T ot al 4 4 9. 4 8 5 8, 2 5 1, 1 2 2 2, 3 4 7, 6 3 6  
N ot e s:  A D T i s a v er a g e d ail y tr affi c v ol u m e; V M C i s v e hi cl e -mil e s of c a p a cit y, V M T i s v e hi cl e -mil e s of tr a v el  
S o ur c e:   M e s a C o u nt y GI S, M ar c h 1 9, 2 0 1 8.    
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A P P E N DI X B :  L A N D U SA P P E N DI X B :  L A N D U S E D E FI NI TI O N SE D E FI NI TI O N S   

 
 
R e c o m m e n d e d d efi niti o ns f or t h e l a n d us es i n t h e u p d at e d i m p a ct f e e s c h e d ul e ar e pr o vi d e d b el o w.  
If t h es e ar e a d o pt e d b y or di n a n c e  or r es ol uti o n , t h os e t h at diff er fr o m or o v erl a p wit h z o ni n g or 
g e n er al d efi niti o ns s h o ul d h a v e a dis cl ai m er t h at t h e y o nl y a p pl y t o t h e i m p a ct f e e s e cti on.  
 
 
Si n gl e -F a mil y D et a c h e d  m e a ns t h e us e of a l ot f or o nl y o n e d w elli n g u nit, i n cl u di n g a m o bil e h o m e 
n ot l o c at e d i n a m o bil e h o m e p ar k , pr o vi d e d t h at a si n gl e-f a mil y d et a c h e d us e m a y als o i n cl u d e a n 
a c c ess or y d w elli n g u nit , if all o w e d b y z o ni n g, w hi c h s hall b e ass ess e d t h e r at e f or a m ulti -f a mil y u nit. 
 
M ulti -F a mil y  m e a ns a b uil di n g c o nt ai ni n g t w o or m or e d w elli n g u nits.  It i n cl u d es d u pl e x es, 
a p art m e nts, r esi d e nti al c o n d o mi ni u ms, t o w n h o us es, a n d ti m es h ar es.  
 
M o bil e H o m e / R V P ar k  m e a ns a p ar c el ( or p orti o n  t h er e of) or a b utti n g p ar c els of l a n d d esi g n e d, 
us e d or i nt e n d e d t o b e us e d t o a c c o m m o d at e t w o or m or e o c c u pi e d m o bil e h o m es or r e cr e ati o n al 
v e hi cl es, wit h n e c ess ar y utiliti es, v e hi c ul ar p at h w a ys, a n d c o n cr et e p a ds or v e hi cl e st a n ds. 
 
H ot el / M ot el  m e a ns a b uil di n g or gr o u p of b uil di n gs o n t h e s a m e pr e mis es a n d u n d er si n gl e c o ntr ol, 
c o nsisti n g of sl e e pi n g r o o ms k e pt, us e d, m ai nt ai n e d or a d v ertis e d as, or h el d o ut t o t h e p u bli c t o b e, 
a pl a c e w h er e sl e e pi n g a c c o m m o d ati o ns ar e s u p p li e d f or p a y t o tr a nsi e nt g u ests or t e n a nts.  T his l a n d 
us e c at e g or y i n cl u d es r o o mi n g  h o us e s, b o ar di n g h o us es, a n d  b e d a n d br e a kf ast est a blis h m e nt s. 
 
S h o p pi n g C e nt er / C o m m er ci al  m e a ns a n i nt e gr at e d gr o u p of c o m m er ci al est a blis h m e nts pl a n n e d, 
d e v el o p e d, o w n e d  or m a n a g e d as a u ni t, or a fre e -st a n di n g r et ail or c o m m er ci al us e n ot ot h er wis e 
list e d i n t h e i m p a ct f e e s c h e d ul e.  Us es l o c at e d o n a s h o p pi n g c e nt er o ut p ar c el ar e c o nsi d er e d fr e e-
st a n di n g f or t h e p ur p os es of t his d efi niti o n.  A r et ail or c o m m er ci al us e s h all m e a n t h e us e of  a b uil di n g 
or str u ct ur e pri m aril y f or t h e s al e t o t h e p u bli c of n o n pr of essi o n al s er vi c es, or g o o ds or f o o ds t h at 
h a v e n ot b e e n m a d e, ass e m bl e d or ot h er wis e c h a n g e d i n w a ys g e n er all y ass o ci at e d wit h m a n uf a ct uri n g 
or b asi c f o o d pr o c essi n g i n t h e s a m e b uil di n g or str u ct ur e.  T his c at e g or y i n cl u d es b ut is n ot li mit e d 
t o all us es l o c at e d i n s h o p pi n g c e nt ers a n d t h e f oll o wi n g fre e -st a n di n g us es:   
 

A m us e m e nt p ar k  
A ut o p arts st or e  
A ut o wr e c ki n g y ar d  
A ut o m o bil e r e p air  
B a n k wit h o ut dri v e -t hr o u g h f a ciliti es 
B ar a n d c o c kt ail l o u n g e  
C a m er a s h o p  
C ar w as h  
C o n v e ni e n c e f o o d a n d b e v er a g e st or e wit h o ut g as p u m ps  
D e p art m e nt st or e  
Fl orist s h o p  
F o o d st or e  
Gr o c er y  
H ar d w ar e st or e  
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H e alt h or fit n ess cl u b  
H o b b y, t o y a n d g a m e s h o p  
J u n k y ar d 
L a u n dr o m at  
L a u n dr y or dr y cl e a ni n g  
L a w n a n d g ar d e n s u p pl y st or e 
M ass a g e est a blis h m e nt  
M usi c st or e  
N e wsst a n d  
Ni g ht cl u b  
R a c etr a c k  
R e cr e ati o n f a cilit y, c o m m er ci al  
R e nt al est a blis h m e nt  
R e p air s h o p , ot h er t h a n a ut o r e p air 
S c h o ol, c o m m er ci al  
S p e ci alt y r et ail s h o p  
S u p er m ar k et  
T h e at er, i n d o or ( e x cl u di n g m o vi e t h e a t ers) 
Us e d m er c h a n dis e st or e  
V ari et y st or e  
V e hi cl e a n d e q ui p m e nt d e al er  

 
 
A ut o S al e s / S er vi c e  m e a ns a n est a blis h m e nt pri m aril y e n g a g e d i n s elli n g n e w or us e d m ot or v e hi cl es, 
a n d w hi c h m a y als o pr o vi d e r e p air a n d m ai nt e n a n c e s er vi c es.  
 
B a n k, Dri v e -I n  m e a ns a n est a blis h m e nt pr o vi di n g b a n ki n g s er vi c es t o t h e p u bli c t h at i n cl u d es dri v e -
i n or dri v e-t hr o u g h f a ciliti es. 
 
C o n v e ni e n c e St or e w / G a s S al e s  m e a ns a n est a blis h m e nt off eri n g t h e s al e of m ot or f u els a n d 
c o n v e ni e n c e it e ms t o m ot orists.  
 
G olf C o ur s e  m e a ns a g ol f c o urs e t h at is n ot r estri ct e d pri m aril y f or us e b y r esi d e nts of a r esi d e nti al 
d e v el o p m e nt of w hi c h it is a p art, i n cl u di n g c o m m er ci al us e s s u c h as pr o s h o p or b ar t h at ar e d esi g n e d 
pri m aril y t o s er v e p atr o ns.  
 
M o vi e T h e at er  m e a ns a st a n d -al o n e est a blis h m e nt, n ot l o c at e d i n a s h o p pi n g c e nt er, off eri n g t h e 
vi e wi n g of m oti o n pi ct ur es f or s al e t o t h e p u bli c.  
 
R e st a ur a nt, S t a n d ar d m e a ns a st a n d -al o n e est a blis h m e nt, n ot l o c at e d i n a s h o p pi n g c e nt er b ut m a y 
b e l o c at e d o n a n o ut -p ar c el, t h at s ells m e als  pr e p ar e d o n sit e, a n d d o es n ot pr o vi d e dri v e -t hr o u g h or 
dri v e -i n s er vi c e. 
 
R e st a ur a nt, Dri v e -T hr o u g h  m e a ns a st a n d -al o n e est a blis h m e nt, n ot l o c at e d i n a s h o p pi n g c e nt er 
b ut m a y b e l o c at e d o n a n o ut -p ar c el, t h at s ells m e als pr e p ar e d o n sit e, a n d pr o vi d es d ri v e-t hr o ug h or 
dri v e -i n s er vi c e. 
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Offi c e, G e n er al  m e a ns a b uil di n g e x cl usi v el y c o nt ai ni n g est a blis h m e nts pr o vi di n g e x e c uti v e, 
m a n a g e m e nt, a d mi nistr ati v e, fi n a n ci al, or n o n -m e di c al pr of essi o n al s er vi c es, a n d w hi c h m a y i n cl u d e 
a n cill ar y s er vi c es f or offi c e w or k ers , s u c h as a r est a ur a nt, c off e e s h o p, n e ws p ap er or c a n d y st a n d, or 
c hil d c ar e f a ciliti es.  It m a y b e t h e u p p er fl o ors of a m ulti -st or y offi c e b uil di n g wit h gr o u n d fl o or r et ail 
us es.  T y pi c al us es i n cl u d e b a n ks wit h o ut dri v e -i n f a ciliti es, r e al estat e, i ns ur a n c e, pr o p ert y 
m a n a g e m e nt, i n v est m e nt, e m pl o y m e nt, tr a v el, a d v ertisi n g, s e cr et ari al, d at a pr o c essi n g, t el e p h o n e 
a ns w eri n g, t el e p h o n e m ar k eti n g, m usi c, r a di o a n d t el e visi o n r e c or di n g a n d br o a d c asti n g st u di os; 
pr of essi o n al or c o ns ulti n g s er vi c es i n  t h e fi el ds of l a w, ar c hit e ct ur e, d esi g n, e n gi n e eri n g , a c c o u nti n g 
a n d si mil ar pr of essi o ns; i nt eri or d e c or ati n g c o ns ulti n g s er vi c es; a n d b usi n ess offi c es of pri v at e 
c o m p a ni es, utilit y c o m p a ni es, tr a d e ass o ci ati o ns, u ni o ns a n d n o n pr ofit or g a ni z ati o ns.  T his c at e g or y 
d o es n ot i n cl u d e a n a d mi nistr ati v e offi c e  t hat  is a n cill ar y t o a pri n ci p al c o m m er ci al or i n d ustri al us e .   
  
Offi c e, M e di c al  m e a ns a b uil di n g pri m aril y us e d f or t h e e x a mi n ati o n a n d / or tr e at m e nt of p ati e nts 
o n a n o ut p ati e nt b asis ( wit h n o o v er ni g ht  st a ys b y p ati e nts) b y h e alt h pr of essi o n als, a n d w hi c h m a y 
i n cl u d e a n cill ar y s er vi c es f or m e di c al offi c e w or k ers or a m e di c al l a b or at or y t o t h e e xt e nt n e c ess ar y t o 
c arr y o ut di a g n osti c s er vi c es f or t h e m e di c al offi c e ’s p ati e nts. 
 
A ni m al H o s pit al / V et Cli ni c  m e a ns t h e us e of a sit e pri m aril y f or t h e pr o visi o n of m e di c al c ar e a n d 
tr e at m e nt of a ni m als, a n d w hi c h m a y i n cl u d e a n cill ar y b o ar di n g f a ciliti es.  
 
H o s pit al  m e a ns a n est a blis h m e nt pri m aril y e n g a g e d i n pr o vi di n g m e di c al, s ur gi c al, or s kill e d n ursi n g 
c ar e t o p ers o ns , i n cl u di n g o v er ni g ht or l o n g er st a ys b y p ati e nts. 
 
N ur si n g H o m e  m e a ns a n est a blis h m e nt pri m aril y e n g a g e d i n pr o vi di n g li mit e d h e alt h c ar e, n ursi n g 
a n d h e alt h -r el at e d p ers o n al c ar e b ut n ot c o nti n u o us n ursi n g s er vi c es. 
 
Pl a c e of W or s hi p  m e a ns a str u ct ur e d esi g n e d pri m aril y f or a c c o m m o d ati n g a n ass e m b l y of p e o pl e 
f or t h e p ur p os e of r eli gi o us w ors hi p, i n cl u di n g r el at e d r eli gi o us i nstr u cti o n f or 1 0 0 or f e w er c hil dr e n 
d uri n g t h e w e e k a n d ot h er r el at e d f u n cti o ns.  
 
D a y C ar e C e nt er  m e a ns a f a cilit y or est a blis h m e nt t h at pr o vi d es c ar e, pr ot e cti o n a n d s u p er vis i o n f or 
si x or m or e c hil dr e n u nr el at e d t o t h e o p er at or a n d w hi c h r e c ei v es a p a y m e nt, f e e or gr a nt f or a n y of 
t h e c hil dr e n r e c ei vi n g c ar e, w h et h er or n ot o p er at e d f or pr ofit.  T h e t er m d o es n ot i n cl u d e p ubli c or 
n o n p u bli c s c h o ols.  
 
El e m e nt ar y / S e c o n d ar y S c h o ol  m e a ns a s c h o ol off eri n g a n el e m e nt ar y t hr o u g h hi g h s c h o ol 
c urri c ul u m.   
 
P u bli c / I n stit uti o n al  m e a ns a g o v er n m e nt al, q u asi -p u bli c or i nstit uti o n al us e, or a n o n -pr ofit 
r e cr e ati o n al us e, n ot l o c at e d i n a s h o p pi n g c e nt er or s e p ar at el y list e d i n t h e i m p a ct  f e e s c h e d ul e.  
T y pi c al us es i n cl u d e hi g h er e d u c ati o n  i nstit utio ns , cit y h alls, c o urt h o us es, p ost offi c es, j ails, li br ari es, 
m us e u ms, milit ar y b as es, air p orts, b us st ati o ns, fr at er n al l o d g es, p ar ks a n d p l a y gr o u n ds.  It als o 
i n cl u d es b us t er mi n als, fr at er n al cl u bs, a d ult d a y c ar e c e nt ers, d or mit ori es, a n d pris o ns. 
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I n d u stri al  m e a ns a n est a blis h m e nt pri m aril y e n g a g e d i n t h e f a bri c ati o n, ass e m bl y or pr o c essi n g of 
g o o ds.  T y pi c al us es i n cl u d e m a n uf a ct uri n g  pl a nts, i n d ustri al p ar ks, r es e ar c h a n d d e v el o p m e nt 
l a b or at ori es, w el di n g s h o ps, w h ol es al e b a k eri es, dr y cl e a ni n g pl a nts, a n d b ottli n g w or ks.   
 
W ar e h o u s e  m e a ns a n est a blis h m e nt pri m aril y e n g a g e d i n t h e dis pl a y, st or a g e a n d s al e of g o o ds t o 
ot h er fir ms f or  r es al e, as w ell as a cti viti es i n v ol vi n g si g nifi c a nt m o v e m e nt a n d st or a g e of pr o d u cts or 
e q ui p m e nt.  T y pi c al us es i n cl u d e w h ol es al e distri b ut ors, st or a g e w ar e h o us es, tr u c ki n g t er mi n als, 
m o vi n g a n d st or a g e fir ms, r e c y cli n g f a ciliti es, tr u c ki n g a n d s hi p pi n g o p er ati o ns a n d m aj or m ail 
pr o c essi n g c e nt ers.   
  
Mi ni -W ar e h o u s e  m e a ns a n e n cl os e d st or a g e f a cilit y c o nt ai ni n g i n d e p e n d e nt, f u ll y e n cl os e d b a ys t h at 
ar e l e as e d t o p ers o ns f or st or a g e of t h eir h o us e h ol d g o o ds or p ers o n al pr o p ert y.   
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A P P E N DI X C :  L E G A L FA P P E N DI X C :  L E G A L F R A M E W O R KR A M E W O R K   

 
 
I m p a ct f e es ar e a w a y f or l o c al g o v ern m e nts t o r e q uir e n e w d e v el o p m e nts t o p a y a pr o p orti o n at e s h ar e 
of t h e i nfr astr u ct ur e c osts t h e y i m p os e o n t h e c o m m u nit y.  I n c o ntr ast t o “ n e g oti at e d ”  d e v el o p er 
e x a cti o ns, i m p a ct f e es ar e c h ar g es ass ess e d o n n e w d e v el o p m e nt usi n g a st a n d ar d f or m ul a b as e d o n 
o bj e cti v e c h ar a ct eristi cs, s u c h as t h e n u m b er a n d t y p e of d w elli n g u nits c o nstr u ct e d.  T h e f e es ar e a 
o n e -ti m e, u p-fr o nt c h ar g e, wit h t h e p a y m e nt m a d e at t h e ti m e of b uil di n g p er mit iss u a n c e.  I m p a ct 
f e es re q uir e t h at  e a c h n e w d e v el o p m e nt pr oj e ct p a y a p r o-r at a s h ar e of t h e c ost of n e w c a pit al f a ciliti es 
r e q uir e d t o s er v e t h at d e v el o p m e nt. 
 
 
D u al R ati o n al N e x u s T e st  
 
I m p a ct f e es w er e pi o n e er e d i n st at es t h at l a c k e d s p e cifi c e n a bli n g l e gisl ati o n, a n d t h e y h a v e g e n er all y  
b e e n l e g all y d ef e n d e d as a n e x er cis e  of l o c al g o v er n m e nt ’s br o a d “ p oli c e p o w er ”  t o r e g ul at e l a n d 
d e v el o p m e nt i n or d er t o pr ot e ct t h e h e alt h, s af et y a n d w elf ar e of t h e c o m m u nit y.  T o disti n g uis h 
r e g ul at or y i m p a ct f e es fr o m u n a ut h ori z e d t a x es, stat e c o urts h a v e d e v el o p e d g ui d eli n es f or 
c o nstit uti o n all y -v ali d i m p a ct f e es, b as e d o n t h e “ r ati o n al n e x us”  st a n d ar d.  T h e st a n d ar d ess e nti all y 
r e q uir es t h at f e es m ust b e pr o p orti o n al t o t h e n e e d f or a d diti o n al i nfr astr u ct ur e cr e at e d b y t h e n e w 
d e v el o p m e nt,  a n d t h e f e es m ust b e s p e nt t o pr o vi d e t h at s a m e  t y p e of i nfr astr u ct ur e t o b e n efit n e w 
d e v el o p m e nt.  A Fl ori d a distri ct c o urt of a p p e als d es cri b e d t h e d u al r ati o n al n e x us t est i n 1 9 8 3 as 
f oll o ws, a n d t his l a n g u a g e w as s u bs e q u e ntl y q u ot e d a n d f oll o w e d b y t he Fl ori d a S u pr e m e C o urt i n its 
1 9 9 1 St. J o h ns C o u nt y d e cisi o n: 1  
 

I n or der to s atisfy t hese re q uire me nts, t he loc al gover n me nt m ust de mo nstr ate a re aso n a ble co n nectio n, 
or r atio n al ne x us, bet wee n t he nee d for a d ditio n al c a pit al f acilities a n d t he gro wt h i n po p ul atio n 
ge ner ate d by t he s u b divisio n.  I n a d ditio n, t he gover n me nt m ust s ho w a re aso n a ble co n nectio n, or 
r atio n al ne x us, bet wee n t he e x pe n dit ures of t he f u n ds collecte d a n d t he be nefits accr ui ng to t he 
s u b divisio n. I n or der to s atisfy t his l atter re q uire me nt, t he or di n a nce m ust s pecific ally e ar m ar k the 
f u n ds collecte d for use i n ac q uiri ng c a pit al f acilities to be nefit t he ne w resi de nts. 

 
T h e N e e d T e st  
T o m e et t h e first pr o n g of t h e d u al r ati o n al n e x us t est, it is n e c ess ar y t o d e m o nstr at e t h at n e w 
d e v el o p m e nt cr e at es t h e n e e d  f or a d diti o n al r o a d w a y f a ciliti es.  T h e d e m a n d o n r o a d w a ys cr e at e d b y 
n e w d e v el o p m e nts of diff er e nt t y p es is q u a ntifi e d i n t h e f or m of tri p g e n er ati o n r at es p er h o usi n g u nit 
a n d p er v ari o us m e as ur es of n o nr e si d e nti al d e v el o p m e nt.  Tr a ns p ort ati o n  i m p a ct f ees ar e d esi g n e d t o 
b e pr o p orti o n al t o t h e c a p a cit y n e e d e d t o a c c o m m o d at e e a c h n e w d e v el o p m e nt.   
 
T h e B e n efit T e st  
T o m e et t h e s e c o n d pr o n g of t h e d u al r ati o n al n e x us t est, it is  n e c ess ar y t o d e m o nstr at e t h at n e w 
d e v el o p m e nt s u bj e ct t o t h e f e e will b e n efit fr o m t h e e x p e n dit ur e of t h e i m p a ct f e e f u n ds.  O n e 
r e q uir e m e nt is t h at t h e f e es a ct u all y b e us e d t o fill t h e n e e d t h at s er v es as t h e j ustifi c ati o n f or t h e f e es 
u n d er t h e first p art of t h e t est.    

                                                 
1  St. J o h ns C o u nt y v. N ort h e a st Fl ori d a B uil d ers Ass o ci ati o n, I n c., 5 8 3 S o. 2 d 6 3 5, A pril 1 8, 1 9 9 1 
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C ol or a d o St at ut e s  
 
I m p a ct fe es w er e pi o n e er e d b y l o c al g o v er n m e nts i n t h e a bs e n c e of e x pli cit st at e e n a bli n g l e gisl ati o n.  
C o ns e q u e ntl y, s u c h f e es w er e ori gi n all y d ef e n d e d as a n e x er cis e of l o c al g o v er n m e nt ’s br o a d “ p oli c e 
p o w er ”  t o prot e ct t h e h e alt h, s af et y a n d w elf ar e of t h e c o m m u nit y.  T h e c o urts gr a d u all y d e v el o p e d 
g ui d eli n es f or c o nstit uti o n all y v ali d i m p a ct f e es, b as e d o n a “ r ati o n al n e x us”  t h at m ust e xist b et w e e n 
t h e r e g ul at or y f e e or e x a cti o n a n d t h e a cti vit y t h at is b ei n g r e g ul at e d.   
 
Pri or t o 2 0 0 1, t h e a ut h orit y of c o u nti es i n C ol or a d o t o i m p os e tr a ns p ort ati o n i m p a ct f e es w as n ot 
e ntir el y cl e ar.  S e v er al c o u nti es h a d a d o pt e d i m p a ct f e es, w hi c h t h e y f elt w er e a ut h ori z e d u n d er 
c o u nti es ’ i m pli e d p o w ers.  T his c h a n g e d wit h t h e p ass a g e of S B 1 5 b y t h e L e gisl at ur e a n d its si g n at ur e 
b y t h e g o v er n or o n N o v e m b er 1 6, 2 0 0 1.   A m o n g ot h er t hi n gs, t his bill cr e at e d a n e w s e cti o n 1 0 4. 5: 
I m p a ct F e es, i n Arti cl e 2 0 of Titl e 2 9, C ol or a d o R e vis e d St at ut es, w hi c h i n cl u d es t h e f oll o wi n g 
a ut h ori z a ti o n a n d m aj or r e q uir e m e nts: 
 

( 1) P urs u a nt to t h e a ut hority gr a nte d i n sectio n 2 9-2 0 -1 0 4 ( 1) (g) a n d as a co n ditio n of iss u a nce of a 
develo p me nt per mit, a loc al gover n me nt m ay i m pose a n i m p act fee or ot her si mil ar develo p me nt c h arge to f u n d 
e x pe n dit ures by s uc h loc al gover n me nt … nee de d to  serve ne w develo p me nt.  No i m p act fee or ot her si mil ar 
develo p me nt c h arge s h all be i m pose d e xce pt p urs u a nt to a sc he d ule t h at is:  
 
 ( a)  Legisl atively a do pte d;  
 ( b)  Ge ner ally a p plic a ble to a bro a d cl ass of pro perty; a n d  
 (c)  I nte n de d to defr ay t he projecte d i m p acts on c a pit al f acilities c a use d by pro pose d develo p me nt.  
 
( 2) ( a)  A loc al gover n me nt s h all q u a ntify t he re aso n a ble i m p acts of pro pose d develo p me nt o n e xisti ng c a pit al 
f acilities a n d est a blis h t he i m p act fee or develo p me nt c h arge at a level no gre ater t h a n necess ary to defr ay s uc h 
i m p acts directly rel ate d to pro pose d develo p me nt. No i m p act fee or ot her si mil ar develo p me nt c h arge s h all be 
i m pose d to re me dy a ny deficie ncy i n c a pit al f acilities t h at e xists wit ho ut reg ar d to t he pro pose d develo p me nt. 
…  
( 3) A ny sc he d ule of i m p act fees or ot her si mil ar develo p me nt c h arges a do pte d by a loc al gover n me nt p urs u a nt 
to t his sectio n s h all i ncl u de provisio ns to e ns ure t h at no i n divi d u al l a n do w ner is re q uire d to provi de a ny site 
s pecific de dic atio n or i m prove me nt to meet t he sa me nee d for c a pit al f acilities for w hic h t he i m p act fee or ot her 
si mil ar develo p me nt c h arge is i m pose d.  …  

 
S B 1 5 cl e arl y a ut h ori z e d c o u nti es i n C ol or a d o t o ass ess i m p a ct f e es.  It als o i m p os e d r e q uir e m e nts 
r el ati n g t o l e v el of s er vi c e, pr o porti o n alit y, a n d d e v el o p er cr e dits.  A n ot h er i m p ort a nt l e g al 
r e q uir e m e nt n ot a d dr ess e d i n C ol or a d o st at ut es b ut fir ml y r o ot e d i n i m p a ct f e e c as e l a w is t h e n e e d 
t o pr o vi d e r e v e n u e cr e dits t o a v oi d d o u bl e-c h ar gi n g b y c h ar gi n g b ot h i m p a ct f e es a n d ot h er t a x e s 
(r at h er t h a n i m pr o v e m e nts r e q uir e d as a c o n diti o n of d e v el o p m e nt).  T h es e t o pi cs ar e dis c uss e d b el o w.  
Ot h er st at ut or y pr o visi o ns r e q uir e a c c o u nti n g f or f e e r e v e n u es i n s p e ci al f u n ds a n d a ut h ori z e w ai v ers 
of f e es f or aff or d a bl e h o usi n g.  
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L e v el of S er vi c e  
 
S u bs e cti o n  1 0 4. 5( 2)( a) of t h e I m p a ct F e es st at ut e r e q uir es t h at t h e f e es n ot e x c e e d t h e c ost dir e ctl y 
r el at e d t o t h e pr o p os e d d e v el o p m e nt, a n d t h at t h e y n ot b e us e d t o r e m e d y a n y e xisti n g d efi ci e n c y.  
T h e st at ut e d o es n ot us e t h e t er m “ l e v el of s er vi c e,”  b ut t h e c o n c e pt is i m pli cit i n est a blis hi n g t h e 
r el ati o ns hi p of t h e c ost of i m pr o v e m e nts t o t h e n e w d e v el o p m e nt, as w ell as i n d et er mi ni n g e xisti n g 
d efi ci e n ci es.  T h es e pr o visi o ns g et t o t h e h e art of t h e o n e of t h e m ost  f u n d a m e nt al pri n ci pl es 
est a blis h e d i n i m p a ct f e e c as e l a w, w hi c h is t h at i m p a ct f e es s h o ul d n ot c h ar g e n e w d e v el o p m e nt f or 
a hi g h er l e v el of s er vi c e t h a n is pr o vi d e d t o e xisti n g d e v el o p m e nt.  B asi n g t h e f e es o n a hi g h er l e v el 
of s er vi c e ( L O S) t h a n is b ei n g pr o vi d e d t o e xisti n g d e v el o p m e nt  m e a ns t h er e i s a d efi ci e n c y i n e xisti n g 
f a ciliti es t o pr o vi d e t h e s a m e L O S n e w d e v el o p m e nt is p a yi n g f or t hr o u g h t h e i m p a ct f e e.  S u c h a 
d efi ci e n c y n e e ds t o b e p ai d f or i n s u c h a w a y t h at it d o es n ot b ur d e n n e w d e v el o p m e n t.  T h e 
m et h o d ol o g y us e d i n t his s t u d y r es ults in a f e e t h at d o es n ot e x c e e d t h e c ost t o m ai nt ai n t h e e xisti n g 
L O S.  
 
 
Pr o p orti o n alit y  
 
O n e of t h e f u n d a m e nt al l e g al pri n ci pl es of i m p a ct f e e c as e l a w is t h at t h e f e es f or e a c h i n di vi d u al l a n d 
us e t y p e s h o ul d b e pr o p orti o n al t o t h e i m p a ct of t h at us e.  T his  is r efl e ct e d i n s u bs e cti o n ( 2)( a), w hi c h 
r e q uir es t h at t h e f e es b e “ dir e ctl y r el at e d ”  t o t h e i m p a cts of n e w d e v el o p m e nt.  T h e l a n g u a g e c o ul d 
als o b e r e a d as all o wi n g l o w er f e es f or s o m e us es c o m p ar e d t o ot h e rs, as l o n g as t h e f e e f or e a c h us e 
d o es n ot e x c e e d t h e c ost attri b ut a bl e t o t h e d e v el o p m e nt.  H o w e v er, if t h e f e es ar e n ot b as e d o n t h e 
a ct u al i m p a ct of t h e d e v el o p m e nt, t h er e is a ris k t h at t h e c o urts m a y d e e m it t o b e a n u n a ut h ori z e d 
t a x r at h er t h a n a fe e.  T h er e m a y b e a t e m pt ati o n t o si m pl y a d o pt f e es at a l o w er r at e f or c ert ai n t y p es 
of d e v el o p m e nt t h at ar e s e e n as m or e d esir a bl e.  A b ett er a p pr o a c h w o ul d b e t o a p pr o pri at e g e n er al 
f u n d m o ni es t o p a y a p orti o n of t h e f e es f or d esir e d t y p es of d e v el o p m ent.  It w o ul d als o b e a d vis a bl e 
t o c al c ul at e a re v e n u e cr e dit t o a c c o u nt f or f ut ur e g e n er al f u n d t a x es t h at n o n -s u bsi di z e d d e v el o p m e nt 
will g e n er at e t h at will b e us e d t o s u bsi di z e f e es f or ot h er cl ass es of d e v el o p m e nt.   
 
 
D e v el o p er Cr e dit s  
 
A n ot h er f u n d a m e nt al r e q uir e m e nt arti c ul at e d i n i m p a ct f e e c as e  l a w is t h e n e e d t o a v oi d d o u bl e-
c h ar gi n g n e w d e v el o p m e nt t hr o u g h i m p a ct f e es a n d ot h er r e q uir e m e nts or t a x es.  S u bs e cti o n 1 0 4. 5( 3) 
r efl e cts t his pri n ci pl e i n t h e c o nt e xt of i m pr o v e m e nts r e q uir e d as a c o n diti o n of d e v el o p m e nt 
a p pr o v al.  It st at es t h at d e v e l o p ers s h o ul d n ot b e r e q uir e d t o m a k e “ sit e-s p e cifi c d e di c ati o ns or 
i m pr o v e m e nts”  t h at “ m e et t h e s a m e n e e d ”  b ei n g a d dr ess e d b y t h e i m p a ct f e es w hil e als o b e i n g 
r e q uir e d t o p a y t h e f e e.  I n g e n eral, i m p a ct f e e s s h o ul d b e r e d u c e d b y t h e v al u e of d e di c ati o ns or 
i m pr o v e m e nts r e q uir e d of d e v el o p ers f or t h e s a m e t y p e of i m pr o v e m e nts t h at w o ul d b e eli gi bl e t o b e 
f u n d e d wit h t h e i m p a ct f e es.  T h es e r e d u cti o ns ar e r ef err e d t o as d e v el o p er cr e dits.   
 
It is r e as o n a bl e to h a v e s o m e r estri cti o ns o n t h e t y p es of i m pr o v e m e nts t h at ar e eli gi bl e f or cr e dit.  
Gr a nti n g cr e dits is ess e nti all y s p e n di n g f ut ur e i m p a ct f e es, a n d t h e f e es s h o ul d b e s p e nt f or pri orit y 
i m pr o v e m e nts t h at b e n efit t h e c o m m u nit y at l ar g e.  D e vel o p ers s h o ul d  n ot b e all o w e d t o m o n o p oli z e 
t h e f e es f or l o c ali z e d i m pr o v e m e nts if t h e y c h o os e t o d e v el o p i n ar e as t h at l a c k a d e q u at e i nfr astr u ct ur e.  
F or e x a m pl e, cr e dit eli gi bilit y c o ul d b e r estri ct e d t o c o ntri b uti o ns r el at e d t o pr oj e cts i d e ntifi e d i n a 
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l o c al or r e gi on al tr a ns p ort ati o n m ast er pl a n or c a pit al i m pr o v e m e nts pl a n.  H o w e v er, d e v el o p ers 
s h o ul d b e eli gi bl e f or cr e dits f or r e q uir e d i m pr o v e m e nts r el at e d t o pr oj e cts t h at ar e c o nsist e nt wit h 
t h e j uris di cti o n’s l a n d us e a n d c a pit al pl a ns.   
 
T h e u p d a t e d f e es d o n ot i n cl u d e t h e c ost of ri g hts-of -w a y ( R O W).  T his  d o es n ot m e a n t h at t h e f e es 
c a n n ot b e s p e nt t o a c q uir e R O W n e e d e d t o a c c o m m o d at e f ut ur e c a p a cit y -e x p a n di n g i m pr o v e m e nts.  
H o w e v er, if a j uris di cti o n d e ci d es n ot t o gi v e d e v el o p ers cr e dit f or r e q uir e d R O W d e d i c ati o ns o n t h e 
m aj or r o a d w a y s yst e m r el at e d t o a f ut ur e c a p a cit y -e x p a n di n g pr oj e ct, it mi g ht b e a p pr o pri at e t o r estri ct 
t h e f e es c oll e ct e d t o b e s p e nt o nl y o n i m pr o v e m e nts.  T his iss u e h as n ot b e e n liti g at e d, b ut t h e 
e x p e n dit ur e r estri cti o n w o ul d est a blis h a bri g ht li n e b et w e e n w h at t h e f e es ar e a n d ar e n ot d esi g n e d 
t o p a y f or, a n d a v oi d a n y ar g u m e nt t h at d e v el o p m e nts p a yi n g t h e f e e ar e n ot g etti n g t h e f ull b e n efit 
of t h e i m pr o v e m e nts t h e y ar e p a yi n g f or t hr o u g h t h e f e es.  
 
 
R e v e n u e Cr e dit s  
 
A  r e v e n u e cr e dit is a r e d u cti o n fr o m t h e c ost p er s er vi c e u nit d esi g n e d t o e q u ali z e t h e b ur d e n b et w e e n 
e xisti n g a n d n e w d e v el o p m e nt arisi n g fr o m t h e e x p e n dit ur e of f ut ur e r e v e n u es t h at c a n b e attri b ut e d 
i n p art t o n e w d e v el o p m e nt.  W hil e d e v el o p er cr e dits a r e pr o vi d e d o n a c as e -b y -c as e b asis , re v e n u e 
cr e dits m ust b e a d dr ess e d i n t h e f e e c al c ul ati o n st u d y.   
 
As n ot e d a b o v e, if t h er e ar e e xisti n g d efi ci e n ci es wit h r es p e ct t o t h e l e v el of s er vi c e us e d i n t h e f e e 
c al c ul ati o n , t h e f e es s h o ul d b e r e d u c e d b y a cr edit t h at a c c o u nts f or t h e c o ntri b uti o n of n e w 
d e v el o p m e nt t o w a r d r e m e d yi n g t h e e xisti n g d efi ci e n ci es.  A si mil ar sit u ati o n aris es w h e n t h e e xisti n g 
l e v el of s er vi c e h as n ot b e e n f ull y p ai d f or.  O utst a n di n g d e bt o n e xisti n g f a ciliti es t h at ar e c o u nt e d i n 
th e e xisti n g l e v el of s er vi c e will b e r etir e d, i n p art, b y r e v e n u es g e n er at e d fr o m n e w d e v el o p m e nt. 
Gi v e n t h at n e w d e v el o p m e nt will p a y i m p a ct f e es t o pr o vi d e t h e e xisti n g l e v el of s er vi c e f or its elf, t h e 
f a ct t h at n e w d e v el o p m e nt m a y als o b e p a yi n g f or t h e f a ciliti es t hat pr o vi d e t h at l e v el of s er vi c e f or 
e xisti n g d e v el o p m e nt c o ul d a m o u nt t o p a yi n g f or m or e t h a n its pr o p orti o n at e s h ar e.  C o ns e q u e ntl y, 
i m p a ct f e es s h o ul d b e r e d u c e d t o a c c o u nt f or f ut ur e p a y m e nts t h at will r etir e o utst a n di n g d e bt o n 
e xisti n g f a ciliti es t h at pr o vi d e t h e l e v el of s er vi c e o n w hi c h t h e f e es ar e b as e d f or e xisti n g d e v el o p m e nt . 
 
T h e iss u e is l ess cl e ar -c ut w h e n it c o m es t o ot h er t y p es of r e v e n u e t h at m a y b e us e d t o m a k e c a p a cit y -
e x p a n di n g c a pit al i m pr o v e m e nts of t h e s a m e t y p e b ei n g f u n d e d b y i m p act f e es.  T h e cl e ar est c as e 
o c c urs w h e n n o n -i m p act f e e g e n er al f u n d t a x r e v e n u es ar e pr o gr a m m e d f or c a p a cit y -e x p a n di n g 
i m pr o v e m e nts o n a n “ as a v ail a bl e ”  b asis b e c a us e i m p a ct f e es ar e i ns uffi ci e nt t o f u n d all n e e d e d 
gr o wt h -r el at e d i m pr o v e m e nts.  T h es e c a p a cit y-a d di n g pr oj e cts t h at m a y b e f u n d e d i n t h e f u t ur e wit h 
n o n -i m p a ct f e e d oll ars will b e p ai d f or b y b ot h e xisti n g a n d n e w d e v el o p m e nt a n d will i n cr e as e t h e 
o v er all l e v el of s er vi c e, b e n efitti n g b ot h e xisti n g d e v el o p m e nt a n d f ut ur e gr o wt h.  
 
S i mil ar c o nsi d er ati o ns a p pl y t o d e di c at e d f u n di n g s o ur c es, s u c h as s p e ci al t a x es t h at c a n o nl y b e us e d 
f or t h e s a m e t y p e of f a ciliti es as t h e i m p a ct f e es.  Li k e dis cr eti o n ar y r e v e n u e, t h es e t y p es of d e di c at e d 
r e v e n u e s o ur c es ar e t y pi c all y n ot s p e cifi c all y de di c at e d o nl y f or c a p a cit y-e x p a n di n g i m pr o v e m e nts, 
a n d e v e n if  t h e y ar e, t h eir us e t o f u n d c a p a cit y-r el at e d i m pr o v e m e nts i m pr o v es t h e l e v el of s er vi c e f or 
b ot h e xisti n g a n d n e w d e v el o p m e nt.  
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O utsi d e f u n di n g or gr a nts f or c a p a cit y -e x p a n di n g i m pr o v e m e nts t o m aj or r o a ds t h at c a n r e as o n a bl y 
b e a nti ci p at e d i n t h e f ut ur e c o ul d w arr a nt a cr e dit, b ut t his is n ot cl e ar -c ut. I n a d diti o n t o t h e ar g u m e nt 
m a d e a b o v e (i. e., t h e a d diti o n al f u n di n g r ais es t h e l e v el of s er vi c e a n d b e n efits b ot h n e w d e v el o p m e nt 
a n d e xisti n g d e v el o p m e nt ), t w o a d diti o n al ar g u m e nts c a n b e m a d e a g ai nst pr o vi di n g cr e dits f or s u c h 
f u n di n g.  First, n e w d e v el o p m e nt i n a c o m m u nit y d o es n ot dir e ctl y p a y f or St at e a n d F e d er al gr a nts 
i n t h e s a m e w a y t h e y p a y l o c al g as oli n e a n d pr o p ert y t a x es. S e c o n d, f ut ur e gr a nt fu n di n g is f ar m or e 
u n c ert ai n t h a n d e di c at e d r e v e n u e str e a ms.  
 
W hil e t h es e ar g u m e nts ar e c o m p elli n g, t h e y h a v e n ot b e e n liti g at e d, a n d t h e l a w o n w h et h er r e v e n u e 
cr e dits m a y b e w arr a nt e d i n sit u ati o ns ot h er t h a n e xisti n g d efi ci e n ci es or o utst a n di n g d e bt o n  e xisti n g 
f a ciliti es is c urr e ntl y u n cl e ar   I n ad diti o n, s u c h cr e dits w er e pr o vi d e d i n t h e ori gi n al 2 0 0 2 i m p a ct f e e 
st u d y.  T his u p d at e c o nti n u es t o i n c or p or at e r e v e n u e cr e dits f or b ot h l o c al a n d F e d er al / St at e n o n -
i m p a ct f e e f u n di n g a nti ci p ate d t o b e a v ail a bl e t o h el p f u n d gr o wt h -r el at e d tr a ns p ort ati o n 
i m pr o v e m e nts. 
 
If f e es ar e dis pr o p orti o n at el y r e d u c e d or w ai v e d f or s el e ct e d l a n d us e c at e g ori es or t y p es of 
d e v el o p m e nt, a r e v e n u e cr e dit s h o ul d pr o b a bl y b e pr o vi d e d f or ot h er l a n d us es n ot s u b j e ct t o t h e 
r ed u cti o n.  E v e n if t h e t ar g et e d r e d u cti o ns ar e r e pl a c e d wit h g e n er al f u n ds, n e w d e v el o p m e nt t h at is 
n ot eli gi bl e f or t h e r e d u cti o n will g e n er at e f ut ur e g e n er al f u n d r e v e n u es t h at will b e us e d t o p a y f or 
t h e r e d u c e d f e es f or eli gi bl e d e v el o p m e nt.  T his c o ul d ar g u a bl y a m o u nt t o n e w d e v el o p m e nt t h at is 
n ot eli gi bl e p a yi n g m or e t h a n its pr o p orti o n at e s h ar e  of tr a ns p ort ati o n i m pr o v e m e nt c osts .  W hil e t his 
iss u e h as n ot b e e n liti g at e d, t h e pr u d e nt c o urs e w o ul d b e eit h er n ot t o a p pl y t ar g et e d f e e r e d ucti o ns 
or els e  c al c ul at e a n a p pr o pri at e r e v e n u e cr e dit f or n o n -eli gi bl e d e v el o p m e nt t y p es.  
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A P P E N DI X D :  M E T H O D OA P P E N DI X D :  M E T H O D O L O G YL O G Y   

 
 
T his a p p e n di x d es cri b es t h e m et h o d ol o g y us e d t o d e v el o p t h e tr a ns p ort ati o n i m p a ct f e es.  A k e y 
c o n c e pt i n a n y tr a ns p ort ati o n i m p a ct f e e m et h o d ol o gy is t h e d efi niti o n of t h e “ s er vi c e u nit,”  w hi c h  is 
d es cri b e d first.  T his d es cri pti o n is f oll o w e d b y a n e x pl a n ati o n of t h e “ c o ns u m pti o n -b as e d ”  m o d el 
us e d i n t his st u d y.  Fi n all y, t h e a p p e n di x c o n cl u d es wit h a d es cri pti o n of t h e f or m ul a us e d t o c al c ul at e 
th e tr a ns p ort ati o n i m p a ct f e es.   
 
 
S er vi c e U nit  
 
A s er vi c e u nit cr e at es t h e li n k b et w e e n s u p pl y (r o a d w a y c a p a cit y) a n d d e m a n d (tr affi c g e n er at e d b y 
n e w d e v el o p m e nt).  A n a p pr o pri at e s er vi c e u nit b asis f or tr a ns p ort ati o n i m p a ct f e es is v e hi cl e-mil es 
of tr a v el ( V M T).  V e hi cl e -mil es is a c o m bi n ati o n of t h e  n u m b er of v e hi cl es tr a v eli n g d uri n g a gi v e n 
ti m e p eri o d a n d t h e dist a n c e (in mil es) t h os e v e hi cl es tr a v el.   
 
T h e t w o ti m e p eri o ds m ost oft e n us e d i n tr affi c a n al ysis ar e t h e 2 4 -h o ur d a y ( a v er a g e d ail y tri ps  or 
A D T) a n d t h e si n gl e h o ur of t h e d a y wit h t h e  hi g h est tr affi c v ol u m e ( p e a k h o ur tri ps or P H T).  T h e 
c urr e nt tr a ns p ort ati on  i m p a ct f e e s yst e m is b as e d o n A D T.  T h e r e gi o n al tr a ns p ort ati o n m o d el is als o 
b as e d o n A D T.  D ail y tri ps will c o nti n u e t o b e us e d i n t his u p d at e. 
 
 
C o n s u m pti o n -B a s e d M o d el  
 
T h e t w o tr a diti o n al alt er n ati v e m et h o d ol o gi es f or c al c ul ati n g tr a ns p ort ati o n i m p a ct f e es ar e t h e 
“ i m pr o v e m e nts-dri v e n ”  a n d “ c o ns u m pti o n -b as e d ”  a p pr o a c h es.  T h e c o ns u m pti o n -b as e d 
m et h o d ol o g y c o nti n u es t o b e  r e c o m m en d e d f or M es a C o u nt y ’s tr a ns p ort ati o n i m p a ct f e e s. 
 
T h e “ i m pr o v e m e nts-dri v e n ”  a p pr o a c h ess e nti all y di vi d es t h e c ost of gr o wt h -r el at e d i m pr o v e m e nts 
r e q uir e d o v er a fi x e d pl a n ni n g h ori z o n b y t h e n u m b er n e w s er vi c e u nits ( e. g., v e hi cl e -mil e of tr a v el or 
V M T) pr oj e ct e d t o b e g e n er at e d b y gr o wt h o v er t h e s a m e pl a n ni n g h ori z o n i n or d er t o d et er mi n e a 
c ost p er s er vi c e u nit.  T h e i m pr o v e m e nts -dri v e n a p pr o a c h d e p e n ds o n a c c ur at e pl a n ni n g a n d 
f or e c asti n g.  F or e x a m pl e, t h e f e es will b e a c c ur at e o nl y if t h e f or e c ast e d  i n cr e as e i n tr affi c a ct u all y 
n e c essit at es all o f t h e i m pr o v e m e nts i d e ntifi e d i n t h e tr a ns p ort ati o n m ast er pl a n.  If m a n y of  t h e 
pl a n n e d i m pr o v e m e nts will pr o vi d e e x c ess c a p a cit y t h at will b e a v ail a bl e t o s er v e a d diti o n al 
d e v el o p m e nt b e y o n d t h e pl a n ni n g h o ri z o n o n w hi c h t h e f e es ar e b as e d, t h e f e es m a y b e t o o hi g h.  
 
T h e “ c o ns u m pti o n -b as e d ”  a p pr o a c h d o es n ot d e p e n d o n k n o wi n g i n a d v a n c e w h at i m pr o v e m e nts 
will b e m a d e or w h at t y p e or d e nsit y of d e v el o p m e nt will o c c ur.  T h e c o ns u m pti o n -b as e d m o d el 
si m pl y c h arg es a n e w d e v el o p m e nt t h e c ost of r e pl a ci n g t h e c a p a cit y t h at it will c o ns u m e o n t h e m aj or 
r o a dw a y  s yst e m.  T h at is, f or e v e r y s er vi c e u nit of tr affi c g e n er at e d b y t h e d e v el o p m e nt, t h e 
tr a ns p ort ati o n i m p a ct f e e c h ar g es t h e n et c ost t o c o nstr u ct a n a d diti o nal s er vi c e u nit of c a p a cit y.  
C o m pili n g a list o f pl a n n e d i m pr o v e m e nts n e e d e d t o a c c o m m o d at e pr oj e ct e d gr o wt h is n ot n e c ess a r y 
f or t h e d e v el o p m e nt of c o ns u m pti o n-b as e d tr a ns p ort ati o n i m p a ct f e es, w hi c h c a n b e c al c ul at e d b as e d 
o n a n y r e pr es e nt ati v e list of r o a d i m pr o v e m e nts, i n cl u di n g a n hist ori c al list or a list of pr oj e cts n e e d e d 
at b uil d -o ut.   
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I n a c o ns u m pti o n -b as e d s yst e m, t h e list of r o a d i m pr o v e m e nts is us e d t o d et er mi n e t h e c ost p er u nit 
of c a p a cit y.  T h us, d o u bli n g t h e t ot al c ost of t h e list of r o a d i m pr o v e m e nts will n ot d o u bl e t h e f e e a n d 
i n f a ct m a y v er y w ell n ot i n cr e as e t h e f e e at all.  O nl y if t h e i m pr o v e m e nts a d d e d t o t h e list w er e m or e 
e x p e nsi v e, p er u nit of c a p a cit y cr e at e d, w o ul d t h eir a d diti o n h a v e t h e eff e ct of i n cr e asi n g t h e i m p a ct 
f e e. 
 
I n m ost r a pi dl y gr o wi n g c o m m u niti es, s o m e r o a d w a ys will b e e x p eri e n ci n g a n u n a c c e pt a bl e l e v el of 
c o n g esti o n at a n y gi v e n p oi nt i n ti m e.  O n e of t h e pri n ci pl es of i m p a ct f e es is t h at n e w d e v el o p m e nt 
s h o ul d n ot b e c h ar g e d, t hr o u g h i m p a ct f e es, f or a hi g h e r l e v el of s er vi c e t h a n is pr o vi d e d t o e xisti n g 
d e v el o p m e nt.  A c o ns u m pti o n -b as e d f e e, u nli k e a n i m pr o v e m e nts -dri v e n o n e, is n ot d esi g n e d t o 
r e c o v er t h e f ull c osts t o m ai nt ai n t h e d esir e d L O S o n all r o a d w a y s e g m e nts.  I nst e a d, it is o nl y d esi g n e d 
t o m ai nt ai n a mi ni m u m s yst e m-wi d e r ati o b et w e e n d e m a n d a n d c a p a cit y.  Virt u all y all m aj or r o a d w a y 
s yst e ms h a v e m or e c a p a cit y ( V M C) t h a n d e m a n d ( V M T) o n a s yst e m -wi d e b asis.  C o ns e q u e ntl y, u n d er 
a c o ns u m pti o n -b as e d s yst e m, t h e l e v el of s er vi c e st a n d ar d is t h e s yst e m -wi d e V M C / V M T r ati o.  If 
t h e m aj or r o a dw a y  s yst em c urr e ntl y h as a V M C / V M T r ati o hi g h er t h a n t h e o n e o n w hi c h t h e f e es ar e 
b as e d, t h er e ar e n o e xisti n g d efi ci e n ci es.  
 
Si n c e tr a v el is n e v er e v e nl y distri b ut e d t hr o u g h o ut a r o a d w a y s yst e m, a ct u al r o a d w a y s yst e ms r e q uir e 
m or e t h a n o n e u nit of c a p a cit y f or e v er y u nit of d e m a n d i n or d er f or t h e s yst e m t o f u n cti o n at a n 
a c c e pt a bl e l e v el of s er vi c e.  S u p p os e, f or e x a m pl e, t h at t h e c o m m u nit y c o m pl et es a m aj or art eri al 
wi d e ni n g pr oj e ct.  T h e c o m pl et e d art eri al is li k e l y t o h a v e a si g nifi c a nt a m o u nt of e x c ess c a p a cit y f or 
s o m e ti m e.  If t h e e ntir e s yst e m h as j ust e n o u g h c a p a cit y t o a c c o m m o d at e all t h e v e hi cl e -mil es of 
tr a v el, t h e n t h e e x c ess c a p a cit y o n t his s e g m e nt m ust b e b al a n c e d b y a n ot h er s e g m e nt b ei n g o v er -
c a p a cit y.  Cl e arl y, r o a d w a y s yst e ms i n t h e r e al w orl d n e e d m or e t ot al a g gr e g at e c a p a cit y t h a n t h e t ot al 
a g gr e g at e d e m a n d, b e c a us e t h e tr affi c d o es n ot al w a ys pr e cis el y m at c h t h e a v ail a bl e c a p a cit y.  
C o ns e q u e ntl y, t h e st a n d ar d c o ns u m pti o n -b as e d m o d el g e n er all y u n d er esti m at es t h e f ull c ost of 
gr o wt h.   
 
A m o difi e d c o ns u m pti o n -b as e d tr a ns p ort ati o n i m p a ct f e e m o d el t h at m or e a c c ur at el y i d e ntifi es t h e 
f ull gr o wt h-r el at e d c ost of m ai nt ai ni n g d esir e d s er vi c e l e v els us es t h e s yst e m-wi d e r ati o of c a p a cit y t o 
d e m a n d.  Ess e n ti all y, t his a p pr o a c h r e q uir es t h at n e w d e v el o p me nt p a y f or t h e c ost t o c o nstr u ct m or e 
c a p a cit y t h a n it dir e ctl y c o ns u m es i n or d er t o m ai nt ai n t h e s yst e m-wi d e r ati o of c a p a cit y t o d e m a n d.  
I n t his s yst e m, t h e c ost p er v e hi cl e -mil e of c a p a cit y ( V M C) is m ult i pli e d b y t h e s yst e m-wi d e r ati o of 
V M C / V M T t o d e t er mi n e t h e c ost p er V M T.  T h e e xisti n g m aj or r o a d w a y s yst e m h as a n o v er all r ati o 
of 3. 5 1  v e hi cl e -mil es of c a p a cit y f or e v er y v e hi cl e -mil e of tr a v el, as s h o w n i n T a bl e 1 9 .  H o w e v er, t h at 
r ati o m a y n ot b e s ust ai n a bl e o v er t h e l o n g t er m.  As c o m m u niti es gr o w a n d b e c o m e m or e ur b a n, t h e 
r ati o t e n ds t o f all.  T h e 2 0 0 2 st u d y use d a 1. 5 0 V M C / V M T r ati o.  T h e 1. 0 0 r ati o i m pli cit i n t h e st a n d ar d 
c o ns u m pti o n -b as e d m et h o d ol o g y is r e c o m m e n d e d f or t his u p d at e.  
 

T a bl e 1 9 .  E xi sti n g M aj or  R o a d w a y L e v el of S er vi c e  
N o n- St at e  St at e    T ot al     

R o a d s      R o a d s   S y st e m  

D ail y V M C o n M aj or R o a d s 5, 3 2 5, 4 1 6 2, 9 2 5, 7 0 6 8, 2 5 1, 1 2 2

÷ D ail y V M T o n M aj or R o a d s 1, 3 2 6, 9 2 1 1, 0 2 0, 7 1 5 2, 3 4 7, 6 3 6

E xi sti n g V M C/ V M T R ati o 4. 0 1 2. 8 7 3. 5 1

R e c o m m e n d e d V M C/ V M T R ati o f or I m p a ct F e e C al c ul ati o n 1. 0 0  
S o ur c e:   V M C a n d V M T fr o m T a bl e 1 8  i n t h e a p p e n di x. 

 
 
 



A p p e n di x D:  M et h o d ol o g y  

Tr a n s p ort ati o n I m p a ct F e e St u d y   d u n c a n | a s s o ci at e s 
M e s a  C o u nt y , C ol or a d o  F e br u ar y 2 7, 2 0 1 9  3 8  

 
T h e f or m ul a f or t h e m o difi e d c o ns u m pti o n -b as e d m et h o d ol o g y us e d i n t his st u d y is s u m m ari z e d i n 
Fi g ur e 6 .  T h e m axi m u m f e e c al c ul at e d u n d er t his m et h o d ol o g y is t h e n u m b er of s er vi c e u nits ( V M T) 
th at will b e g e n er at e d b y t h e d e v el o p m e nt ti m es t h e n et c ost p er s er vi c e u nit.  T h e i n p uts i nt o t h e 
f or m ul a ar e d es cri b e d i n m or e d et ail b el o w. 
 
 

Fi g ur e 6 .  Tr a n s p ort ati o n I m p a ct F e e F or m ul a  

F E E = V M T x N E T C O S T/ V M T

W h er e:

V M T = T RI P S x % N E W x L E N G T H 

T RI P S = 1/ 2 a v er a g e d ail y tri p e n d s g e n er at e d b y t h e d e v el o p m e nt d uri n g t h e w or k w e e k

% N E W = P er c e nt of tri p s t h at ar e pri m ar y tri p s, a s o p p o s e d t o p a s s b y or di v ert e d-li n k tri p s

L E N G T H = A v er a g e l e n gt h of a tri p o n m aj or r o a d w a y s y st e m

N E T C O S T/ V M T = C O S T/ V M T - C R E DI T/ V M T

C O S T/ V M T = C O S T/ V M C x V M C/ V M T

C O S T/ V M C = A v er a g e c o st t o cr e at e a n e w V M C b a s e d o n hi st ori c al or pl a n n e d i m pr o v e m e nt s 

V M C/ V M T = T h e s y st e m- wi d e r ati o of c a p a cit y t o d e m a n d i n t h e m aj or r o a d w a y s y st e m

C R E DI T/ V M T = Cr e dit p er V M T, b a s e d o n r e v e n u e s t o b e g e n er at e d b y n e w d e v el o p m e nt

 
 
 
 



 

Tr a n s p ort ati o n I m p a ct F e e St u d y   d u n c a n | a s s o ci at e s 
M e s a C o u nt y, C ol or a d o   F e br u ar y 2 7, 2 0 1 9  3 9  

A P P E N DI X E :  T RI P R AA P P E N DI X E :  T RI P R A T E S B Y U NI T SI Z ET E S B Y U NI T SI Z E   

 
 
T h e c al c ul ati o n of a v er a g e d ail y tri p g e n er ati o n r at es f or si n gl e -f a mil y d et a c h e d u nits b y d w elli n g u nit 
si z e is ad dr ess e d i n t his a p p e n di x.  I nf or m ati o n fr o m  U. S. C e ns us f or t h e M es a C o u nt y ar e a, t h e 
n ati o n al A m eri c a n H o usi n g S ur v e y, a n d t h e N ati o n al C o o p er ati v e Hi g h w a y R es e ar c h Pr o gr a m  ar e 
utili z e d i n t h e c al c ul ati o ns.   
 
T h e 2 0 1 7 A m eri c a n H o usi n g S ur v e y pr o vi d es n a ti o n al d at a o n t h e a v er a g e si z e of si n gl e-f amil y u nits 
b y n u m b er of b e dr o o ms i n s q u ar e f e et of li vi n g ar e a.  T his d at a is b as e d o n a n ati o n al s a m pl e of o v er 
3 4, 0 0 0 si n gl e -f a mil y d et a c h e d u nits c o nt ai ni n g o n e or m or e b e dr o o ms ( effi ci e n c y u nits h a v e a v er y 
sm all s a m pl e si z e a n d ar e e x cl u d e d fr o m t h e a n al ysis).  T h e a v er a g e si z e s of si n gl e -f a mil y u nits b y 
n u m b er of b e dr o o ms ar e  s u m m ari z e d i n T a bl e 2 0 .  T h es e n ati o n al a v er a g e si z es s h o ul d b e r e as o n a bl y 
r e pr es e nt ati v e of e xisti n g d e v el o p m e nt i n M es a C o u nt y. 
 

T a bl e 2 0 .  U nit Si z e b y N u m b er of B e dr o o m s, Si n gl e-F a mil y  
N o. of S a m pl e W ei g ht e d        W ei g ht e d A v er a g e

B e dr o o m s U nit s  S q u ar e F e et     U nit s    Si z e    

1 6 0 2 1, 6 0 0, 0 4 0, 5 0 1 1, 4 8 6, 8 4 2 1, 0 7 6

2 4, 7 6 8 1 5, 7 2 7, 5 5 1, 6 1 1 1 1, 0 5 3, 2 7 3 1, 4 2 3

3 1 6, 9 2 0 7 0, 8 3 5, 6 6 5, 1 5 0 3 8, 2 9 4, 2 1 7 1, 8 5 0

4 or m or e 1 2, 4 8 3 7 0, 2 9 3, 2 6 6, 0 3 7 2 5, 7 8 4, 5 8 7 2, 7 2 6

T ot al 3 4, 7 7 3 1 5 8, 4 5 6, 5 2 3, 3 0 0 7 6, 6 1 8, 9 2 0 2, 0 6 8  
S o ur c e:   U. S. C e n s u s B ur e a u, 2 0 1 7 A m eri c a n H o u si n g S ur v e y, n ati o n al mi cr o d at a.  

 
 
T h e C e ns us B ur e a u c o n d u cts a n n u al s ur v e ys of h o usi n g u nits, w hi c h i n cl u d e  i nf or m ati o n o n t h e 
n u m b er of b e dr o o ms a n d t h e n u m b er of p ers o ns r esi di n g i n t h e u nit.   T h es e a n n u al s ur v e ys ar e 
c o m bi n e d i nt o 5 -y e ar d at a s ets.  T h e m ost r e c e nt is t h e 5 % s a m pl e c o v eri n g t h e y e ars 2 0 1 3 -2 0 1 7  a n d 
i n cl u di n g o v er 3, 7 0 0 u nits.  T o g et a l ar g e e n o u g h s a m pl e i n all b e dr o o m c at e g ori es ( ot h er t h a n 
effi ci e n ci es, w hi c h w er e e x cl u d e d) it w as n e c ess ar y t o us e d at a f or t h e r e gi o n t h at i n cl u d es M es a 
C o u nt y  a n d f o ur a dj oi ni n g C ol or a d o c o u nti es.  M es a  C o u nt y a c c o u nts f or 6 4 % of t h e p o p ul ati o n of 
t h e fi v e-c o u nt y r e gi o n , a c c or di n g t o U. S. C e ns us p o p ul ati o n esti m at es f or 2 0 1 7.  T h es e r e c e nt, 
l o c ali z e d d at a i d e ntif y t h e f oll o wi n g a v er a g e n u m b er of p ers o ns p er u nit b y n u m b er of b e dr o o ms, 
w hi c h s h o ul d b e  r e pr es e nt ati v e of t h e a v er a g e o c c u p a n c y i n si n gl e-f a mil y det a c h e d u nits i n M es a 
C o u nt y.  
 

T a bl e 2 1 .  P er s o n s p er U nit b y B e dr o o m s, Si n gl e-F a mil y  
N o. of S a m pl e W ei g ht e d W ei g ht e d P er s o n s /

B e dr o o m s U nit s  P er s o n s  U nit s    U nit    

1 1 3 2 2, 3 2 8 2, 3 2 6 1. 0 0

2 6 6 3 2 0, 2 1 5 1 2, 5 0 3 1. 6 2

3 2, 0 5 0 9 0, 4 4 7 4 2, 2 5 3 2. 1 4

4 or m or e 8 8 3 4 7, 3 9 8 1 7, 0 6 8 2. 7 8

T ot al 3, 7 2 8 1 6 0, 3 8 8 7 4, 1 5 0 2. 1 6  
S o ur c e:   U. S. C e n s u s B ur e a u, A m eri c a n C o m m u nit y S ur v e y , 2 0 1 3-2 0 1 7 5 % 
s a m pl e mi cr o d at a f or M e s a, M o ntr o s e, D elt a, S a n Mi g u el, a n d O ur a y C o u nti e s.  

 
  



A p p e n di x E:  Tri p R at e s b y U nit Si z e  

Tr a n s p ort ati o n I m p a ct F e e St u d y   d u n c a n | a s s o ci at e s 
M e s a  C o u nt y , C ol or a d o  F e br u ar y 2 7, 2 0 1 9  4 0  

 
 
T h e N ati o n al C o o p er ati v e Hi g h w a y R es e ar c h Pr o gr a m  ( N C H R P) of t h e N ati o n al R es e ar c h C o u n cil  
h as  d e v el o p e d esti m at es of a v er a g e d ail y tri p g e n er ati o n r at es b y t h e n u m b er of p ers o ns i n a h o us e h ol d.  
T h e N C H R P d at a i n di c at e t h at tri p g e n er ati o n is str o n gl y r el at e d t o t h e n u m b er of p e o pl e r esi di n g i n 
t h e u nit, as s h o w n i n T a bl e 2 2  a n d ill ustr at e d i n Fi g ur e 7 .  W hil e t h e tri p r at es t h e ms el v es ar e s o m e w h at 
d at e d d u e t o t h e a g e of t h e st u d y, t h e r el ati v e diff er e n c es ar e still r e as o n a bl e t o r el y o n, if a dj ust m e nts 
ar e m a d e t o  a c c o u nt f or t h e sli g ht o v er all c h a n g e i n t h e a v er a g e tri p g e n er ati o n r at es o v er t h e i nt er v al. 2    
 

T a bl e 2 2 .  Tri p R at e s b y H o u s e h ol d Si z e 
A v er a g e

D ail y

H o u s e h ol d Si z e Tri p E n d s

O n e P er s o n 3. 3

T w o P er s o n s 6. 4

T hr e e P er s o n s 9. 8

F o ur P er s o n s 1 1. 2

Fi v e or m or e P er s o n s 1 2. 8  
S o ur c e:  N ati o n al C o o p er ati v e Hi g h w a y R e s e ar c h 
Pr o gr a m, N ati o n al R e s e ar c h C o u n cil,  N C H R P R e p ort  
3 6 5: Tr a v el E sti m ati o n T e c h ni q u e s f or Ur b a n Pl a n ni n g,  
W a s hi n gt o n, D. C., 1 9 9 8, T a bl e 9: Tri p e sti m ati o n 
v ari a bl e s b y ur b a n si z e (f or ur b a n ar e a s wit h 
p o p ul ati o n of 2 0 0, 0 0 0 -4 9 9, 9 9 9)  

 
 
 
 

Fi g ur e 7 .  Tri p R at e s b y H o u s e h ol d Si z e  
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2  T h e a v er a g e tri p g e n er ati o n r at e f or a si n gl e -f a mil y d et a c h e d u nit d e cli n e d 1. 4 % fr o m t h e 6 t h e diti o n ( 1 9 9 7) t o t h e 1 0 t h 
e diti o n ( 2 0 1 7) of t h e I T E Tri p Ge ner atio n M a n u al  ( 9. 5 7 i n 1 9 9 7 t o 9. 4 4 i n 2 0 1 7). 
 



A p p e n di x E:  Tri p R at e s b y U nit Si z e  

Tr a n s p ort ati o n I m p a ct F e e St u d y   d u n c a n | a s s o ci at e s 
M e s a  C o u nt y , C ol or a d o  F e br u ar y 2 7, 2 0 1 9  4 1  

 
 
 
D at a o n u nit si z e (i n s q u ar e f e et) a n d t h e n u m b er of p ers o ns i n t h e u nit c a n b e br o u g ht t o g et h er 
b e c a us e b ot h s o ur c es als o c oll e ct i nf or m ati o n o n a r el at e d m e as ur e of u nit si z e –  t h e n u m b er of 
b e dr o o ms.  T h e n t h e n u m b er of p ers o ns i n t h e u nit c a n b e r el at e d t o tri p g e n er ati o n, aft er a dj usti n g 
f or t h e o v er all d e cli n e i n tri p g e n er ati o n as w ell as t h e c urr e nt a v er a g e p ers o ns p er u nit f or si n gl e -
f a mil y u nits i n M es a C o u nt y.  T h e r es ulti n g tri p g e n er ati o n r at es f or si n gl e -f a mil y d et a c h e d u nits ar e 
pr es e nt e d i n T a bl e 2 3  f or f o ur u nit si z e c at e g ori es. 
 

T a bl e 2 3 .  D ail y Tri p E n d s b y U nit Si z e, Si n gl e -F a mil y  
N o. of A v er a g e U nit Si z e P er s o n s / D ail y

B e dr o o m s S q. F e et R a n g e U nit Tri p s

1 1, 0 7 6 < 1, 2 5 0 sf 1. 0 0 4. 5 4

2 1, 4 2 3 1, 2 5 0- 1, 6 4 9 sf 1. 6 2 7. 5 7

3 1, 8 5 0 1, 6 5 0- 2, 2 9 9 sf 2. 1 4 8. 8 1

4 + 2, 7 2 6 2, 3 0 0 sf + 2. 7 8 1 1. 9 2

T ot al 2, 0 6 8 2. 1 6 9. 4 4  
S o ur c e:   A v er a g e s q u ar e f e et fr o m T a bl e 2 0 ; u nit si z e r a n g es  b a s e d o n 
a p pr o xi m at e mi d p oi nt s b et w e e n t h e f o ur a v er a g e si z e s ; p er s o n s p er u nit 
fr o m T a bl e 2 1 ; d ail y tri p e n d s b a s e d o n li n e ar i nt er p ol ati o n b et w e e n 
h o u s e h ol d si z e c at e g ori e s  i n T a bl e 2 2 , n or m ali z e d f or a v er ag e p er s o n s 
p er si n gl e -f a mil y u nit fr o m T a bl e 2 1  a n d si n gl e -f a mil y a v er a g e tri p 
g e n er ati o n r at e fr o m I n stit ut e of Tr a n s p ort ati o n E n gi n e er s, Tri p 
G e n er ati o n M a n u al , 2 0 1 7. 
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A M E N DI N G A N D R E S T A TI N G T R A N S P O R T A TI O N I M P A C T F E E S A RI SI N G O U T 
O F A N D U N D E R T H E CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N’ S Z O NI N G A N D D E V E L O P M E N T 

C O D E A N D C O D E O F O R DI N A N C E S 

R e cit al 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 ( G J M C 2 1. 0 6. 0 1 0) pr o vi d e s f or i m p o siti o n of f e e s 
a n d c h ar g e s r el ati n g t o tr affi c i m p a ct s fr o m gr o wt h a n d d e v el o p m e nt, a n d pr o vi d e s t h e 
a m o u nt of s u c h f e e s a n d c h ar g e s s h all b e e st a bli s h e d b y t h e Cit y C o u n cil. 

Cit y C o u n cil h a s d et er mi n e d t h at t h e e xi sti n g f e e s c h e d ul e n o l o n g er r efl e ct s t h e s h ar e 
of c o st s t h at s h o ul d b e b or n b y d e v el o p er s r el at e d t o e x p a n di n g c a p a cit y of t h e cit y’ s 
tr a n s p ort ati o n s y st e m, a n d t h at Tr a n s p ort ati o n I m p a ct F e e s s h all b e i n cr e a s e d a s s et 
f ort h i n t hi s R e s ol uti o n a n d all a s m or e p arti c ul arl y s h o w n i n t h e Tr a n s p ort ati o n I m p a ct 
F e e s I m pl e m e nt ati o n S c h e d ul e  att a c h e d h er et o.  

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

T h e Tr a n s p ort ati o n I m p a ct f e e s a ut h ori z e d b y § 2 1. 0 6. 0 1 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 ar e a s s h o w n a n d d e s cri b e d t h e att a c h e d E x hi bit “ A”, e ntitl e d 
Tr a n s p ort ati o n I m p a ct F e e s  I m pl e m e nt ati o n S c h e d ul e, w hi c h E x hi bit i s i n c or p or at e d b y 
t hi s r ef er e n c e a s if f ull y s et f ort h.  T h e f e e s e st a bli s h e d b y t hi s R e s ol uti o n s h all 
c o n stit ut e t h e f e e s a n d c h ar g e s a p pli c a bl e t o d e v el o p m e nt pr oj e ct s g e n er ati n g 
tr a n s p ort ati o n i m p a ct i n t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n u n d er t h e a d o pt e d c o d e s a n d 
or di n a n c e s, u nl e s s ot h er wi s e e st a bli s h e d b y s e p ar at e or di n a n c e or r e s ol uti o n of t h e Cit y 
C o u n cil.  

T h e Cit y s h all c oll e ct t h e f e e s, i n a c c or d a n c e wit h t h e d at e s a n d a m o u nt s s h o w n o n 
E x hi bit A, a n d t h e f e e s s h all e s c al at e i n t h e a m o u nt s a n d at t h e i nt er v al s s h o w n.   

F urt h er, t h e f e e s  f or Si n gl e F a mil y R e si d e nti al, i n cl u di n g r e si d e nti al u s e s i nt e n d e d f or 
i n di vi d u al f e e si m pl e s al e ( e g. T o w n h o m e s, D u pl e x e s, a n d C o n d o mi ni u m s) s h all b e 
e st a bli s h e d at t h e ti m e of s u b mitt al f or a Pl a n ni n g Cl e ar a n c e. T h e f e e s f or M ulti- F a mil y 
R e si d e nti al u s e s s h all b e e st a bli s h e d at t h e ti m e of c o m pl et e a p pli c ati o n s u b mitt al a n d 
will b e v ali d s o l o n g a s a B uil di n g P er mit i s i s s u e d wit hi n t w o y e ar s fr o m t h e d at e of 
s u b mitt al.

A n y f e e s s et b y pri or r e s ol uti o n i n c o nfli ct wit h t h o s e a d o pt e d h er ei n ar e h er e b y 
r e p e al e d a n d all ot h er f e e s n ot i n c o nfli ct or s p e cifi c all y m o difi e d h er ei n s h all r e m ai n i n 
f ull f or c e a n d eff e ct.  

T h e T C P r e d u cti o n f or m ul a e st a bli s h e d b y R e s ol uti o n N o. 1 5- 1 3 f or i nfill pr oj e ct s i n t h e 
R e d e v el o p m e nt Ar e a s h all b e a p pli e d t o t h e Tr a n s p ort ati o n I m p a ct F e e s e st a bli s h e d 
h er e b y.



 

P A S S E D A N D A D O P T E D  t hi s 3r d d a y of A pril 2 0 1 9.

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _
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A T T E S T:
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W a n d a Wi n k el m a n n
Cit y Cl er k
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CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N

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

A N O R DI N A N C E  A M E N DI N G S E C TI O N 2 1. 0 6. 0 1 0 O F T H E G R A N D J U N C TI O N 
Z O NI N G A N D D E V E L O P M E N T C O D E C O N C E R NI N G I N F R A S T R U C T U R E 
S T A N D A R D S, T R A N S P O R T A TI O N C A P A CI T Y P A Y M E N T S I N C L U DI N G 

C A L C U L A TI O N S T H E R E O F, C R E DI T S A N D A P P R O VI N G C O N S U M P TI O N- B A S E D 
C A L C U L A TI O N M E T H O D O L O GI E S

R e cit al s : 
S af e a n d effi ci e nt str e et s ar e o n e of t h e m o st i m p ort a nt s er vi c e s pr o vi d e d b y t h e Cit y, 
t h e Cit y C o u n cil fi n d s a n d d et er mi n e s t h at a m e n d m e nt of t h e C o d e i s n e c e s s ar y a n d 
pr o p er i n or d er t o pr o vi d e a s p e cifi c fi n a n ci n g m e c h a ni s m, w hi c h will c o nti n u e t o all o w 
s af e a n d f u n cti o n al str e et s.

T h e C o u n cil f urt h er  d et er mi n e s t h at t h e r e s o ur c e s of t h e Cit y ar e pr o p erl y all o c at e d t o 
m ai nt ai ni n g a n d i m pr o vi n g, i n cl u di n g c a pit al a d diti o n s t o, t h e e xi sti n g str e et s a n d r o a d s 
a n d t h o s e a n n e x e d o v er ti m e, a s r e s o ur c e s p er mit, t o g et h er wit h a d diti o n al 
i m pr o v e m e nt s t o t h e s y st e m n e ar a n d ar o u n d d e v el o pi n g ar e a s of t h e Cit y.  T h e citi z e n s 
a n d u s er s of t h e str e et s y st e m p a y f or t h e u p k e e p a n d g e n er al i m pr o v e m e nt t o t h e 
s y st e m b y t h e p a y m e nt of s al e s a n d u s e t a x e s.  S al e s a n d u s e t a x e s ar e n ot s uffi ci e nt, 
h o w e v er, t o p a y f or all t h e r o a d n e e d s a n d t h er e ar e li mit e d r e s o ur c e s a v ail a bl e t o t h e 
Cit y, fr o m ot h er s o ur c e s, t o a d d t o t h e s y st e m a n d/ or t o m a k e i m pr o v e m e nt s i n t h e 
r a pi dl y d e v el o pi n g ar e a s of t h e Cit y.

T h er ef or e, t h e C o u n cil  fi n d s a n d affir m s t h at it i s i n t h e p u bli c i nt er e st t o c o nti n u e t h e 
pr a cti c e of c oll e cti n g Tr a n s p ort ati o n C a p a cit y P a y m e nt s ( T C P) a n d a p pr o pri at el y 
i n cr e a s e t h e a m o u nt of t h at f e e t o m or e a c c ur at el y r efl e ct t h e c o st of i m pr o v e m e nt s t h at 
ar e r e a s o n a bl y attri b ut a bl e t o n e w d e v el o p m e nt, n e w r e si d e nt s a n d n e w b u si n e s s 
a cti viti e s ( c oll e cti v el y " Gr o wt h").

T h e C o u n cil f urt h er  fi n d s t h at t h e T C P s h all b e s et s o t h at a s u b st a nti al p orti o n of t h e 
c o st t o b uil d n e w tr a n s p ort ati o n f a ciliti e s r e s ulti n g fr o m gr o wt h i s p ai d f or b y t h e Gr o wt h 
t h at h a s c a u s e d t h e n e e d.

T h e C o u n cil i s w ell  a w ar e t h at Gr o wt h a n d n e w d e v el o p m e nt cr e at e s a d diti o n al 
v e hi c ul ar tr affi c t h at c o n s u m e s a p orti o n of t h e e xi sti n g tr a n s p ort ati o n i nfr a str u ct ur e 
c a p a cit y.  I n s u p p ort of t h e T C P m et h o d ol o g y, t h e Cit y h a s a d o pt e d t h e d at a, 
a s s u m pti o n s a n d c o n cl u si o n s of t h e I n stit ut e of Tr a n s p ort ati o n E n gi n e er' s Tri p 
G e n er ati o n M a n u al ("I T E") f or p ur p o s e s of a n al y zi n g t h e n u m b er of tri p s cr e at e d b y 
d e v el o p m e nt.  T h e I T E i s a v ali d, n ati o n all y r e c o g ni z e d b a si s t o e sti m at e tr affi c a n d 
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s h all c o nti n u e t o b e u s e d b y t h e Cit y.  T h e m o st r e c e nt v er si o n of t h e I T E i s 
i n c or p or at e d h er ei n b y t hi s r ef er e n c e a s if f ull y s et f ort h.

T h e C o u n cil h a s f o u n d a n d affir m s  t h at a n e q uit a bl e m et h o d of i m p o si n g a p orti o n of t h e 
c o st s of p a yi n g f or a d diti o n al or i m pr o v e d c a p a cit y, n e c e s sit at e d b e c a u s e of Gr o wt h, i s 
a f e e b a s e d o n a f or m ul a t h at c o n si d er s a m o n g ot h er t hi n g s t h e n u m b er of tri p s 
g e n er at e d b y diff er e nt t y p e s of d e v el o p m e nt, t h e a v er a g e tri p l e n gt h, a n d t h e 
p er c e nt a g e of n e w tri p s a s v ari a bl e s all d eri v e d b y r ef er e n c e t o t h e I T E.  T h e s p e cifi c 
f or m ul a f or t h e T C P pr o vi d e d f or h er ei n h a s b e e n st u di e d b y a n d f o u n d t o b e v ali d b y 
t h e Tr a n s p ort ati o n I m p a ct F e e St u d y f or M e s a C o u nt y, C ol or a d o pr e p ar e d b y D u n c a n 
A s s o ci at e s a n d d at e d N o v e m b er 2 0 1 8 wit h mi n or r e vi si o n s F e br u ar y 2 0 1 9.  T h at st u d y 
i s i n c or p or at e d h er ei n b y t hi s r ef er e n c e a s if f ull y s et f ort h.

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 S E C TI O N 2 1. 0 6. 0 1 0 O F T H E Z O NI N G A N D D E V E L O P M E N T C O D E A R E 
A M E N D E D A S S H O W N: ( D el eti o n s str u c kt hr o u g h; a d diti o n s u n d erli n e d.) 

2 1. 0 6. 0 1 0 I nfr a str u ct ur e st a n d ar d s.

( a)    G e n er al.

( 1)    P u bli c I m pr o v e m e nt s. T h e i m pr o v e m e nt s d e s cri b e d i n t hi s s e cti o n m u st b e b uilt b y t h e 

a p pli c a nt a n d c o n str u ct e d i n a c c or d a n c e wit h a d o pt e d st a n d ar d s, u nl e s s ot h er wi s e i n di c at e d. T h e 

a p pli c a nt/ d e v el o p er s h all eit h er c o m pl et e c o n str u cti o n of all s u c h i m pr o v e m e nt s (i n t hi s s e cti o n 

“i nfr a str u ct ur e”) pri or t o fi n al Cit y a p pr o v al ( s u c h a s a s u b di vi si o n pl at) or s h all e x e c ut e a 

d e v el o p m e nt i m pr o v e m e nt s a gr e e m e nt. N o i m pr o v e m e nt s s h all b e m a d e u ntil t h e f oll o wi n g 

r e q uir e d pl a n s, pr ofil e s a n d s p e cifi c ati o n s h a v e b e e n s u b mitt e d t o, a n d a p pr o v e d b y, t h e Cit y:

(i)    R o a d s, str e et s a n d all e y s;

(ii)    Str e et li g ht s a n d str e et si g n s f or all str e et i nt er s e cti o n s;

(iii)    S a nit ar y s e w er pi p e s a n d f a ciliti e s;

(i v)    Fir e h y dr a nt s a n d w at er di stri b uti o n s y st e m a n d st or a g e;

( v)    St or m dr ai n a g e s y st e m;

( vi)    Irri g ati o n s y st e m;

( vii)    Ri g ht- of- w a y l a n d s c a pi n g;

( viii)    Ot h er i m pr o v e m e nt s a n d/ or f a ciliti e s a s m a y b e r e q uir e d b y c h a n gi n g t e c h n ol o g y 

a n d t h e a p pr o v al pr o c e s s;
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(i x)    P er m a n e nt s ur v e y r ef er e n c e m o n u m e nt s a n d m o n u m e nt b o x e s ( s e e § 3 8- 5 1- 1 0 1  

C. R. S.).

( 2)    G u ar a nt e e of P u bli c I m pr o v e m e nt s. N o d e v el o p m e nt s h all b e a p pr o v e d u ntil t h e Cit y h a s 

a c c e pt e d c o n str u ct e d i nfr a str u ct ur e or t h e d e v el o p er h a s e x e c ut e d a d e v el o p m e nt i m pr o v e m e nt s 

a gr e e m e nt al o n g wit h a d e q u at e s e c urit y ( s e e G J M C 2 1. 0 2. 0 7 0( m) ). 

( 3)    Cit y P arti ci p ati o n. T h e Cit y m a y el e ct t o r e q uir e t h e d e v el o p er t o c o or di n at e c o n str u cti o n 

wit h t h e Cit y a s r e q uir e d i n t hi s c h a pt er. If t h e d e v el o p er, i n or d er t o pr o vi d e s af e a c c e s s a n d 

cir c ul ati o n, m u st b uil d or i m pr o v e a n art eri al or c oll e ct or str e et, t h e Cit y m a y c h o o s e t o 

p arti ci p at e i n p a yi n g f or a p orti o n of t h e c o st s of c o n str u cti n g t o a d d c a p a cit y t o t h e s e p a vi n g 

t h e s e str e et s, i n cl u di n g e n gi n e eri n g, sit e pr e p ar ati o n, b a s e a n d p a v e m e nt m at. 

( b)    Str e et s, Ri g ht s- of- W a y,  All e y s, Tr ail s a n d E a s e m e nt s.

( 1)    Mi ni m u m R e q uir e m e nt s a n d D e si g n St a n d ar d s.

(i)    Str e et a n d all e y l a y o ut s s h all c o nf or m t o a d o pt e d str e et pl a n s a n d ot h er p oli ci e s, a s 

w ell a s T E D S ( G J M C Titl e 2 9 ). N o o w n er or d e v el o p er s h all pr o p o s e a sit e d e si g n or pl a n 

w hi c h c o ul d r e s ult i n t h e a p pli c a nt c o ntr olli n g a c c e s s t o a str e et, all e y or ri g ht- of- w a y.

(ii)    E a s e m e nt s s h all b e pr o vi d e d a s r e q uir e d f or i m pr o v e m e nt s a n d utiliti e s. All e y s m a y 

b e u s e d f or utiliti e s a n d i nfr a str u ct ur e m a y b e u s e d.

(iii)  A d e v el o p er s h all d e di c at e, at n o c o st t o t h e Cit y, t o t h e Cit y s u c h ri g ht s- of- w a y ( e. g., 

str e et s, si d e w al k s, tr ail s,  bi c y cl e p at h s a n d e a s e m e nt s) n e e d e d t o s er v e t h e pr oj e ct a n d 

i n a c c or d a n c e wit h t h e ( A)    T h e a d o pt e d F u n cti o n al Cl a s sifi c ati o n M a p a n d Gr a n d V all e y 

Cir c ul ati o n Pl a n, a s s u c h Pl a n m a y b e a m e n d e d  fr o m ti m e t o ti m e; a n d, a n d s u c h 

d e di c ati o n s s h all n ot b e eli gi bl e f or or r e q uir e a T C P cr e dit.

(i v)    T h e d e v el o p er s h all c o n str u ct ri g ht- of- w a y i m pr o v e m e nt s a s r e q uir e d b y t h e 

Dir e ct or i n cl u di n g Str e et s,  all e y s, si d e w al k s, tr ail s, a n d bi k e p at h s a n d ot h er r e q uir e d 

i nfr a str u ct ur e s h all b e c o n str u ct e d i n a c c or d a n c e wit h a p pli c a bl e Cit y st a n d ar d s. 

( v)  C o m m e n ci n g J a n u ar y 1, 2 0 2 1, t h e d e v el o p er s h all p a y f or a n d c o n str u ct 

i m pr o v e m e nt s n e c e s s ar y f or t h e s af e i n gr e s s a n d e gr e s s of tr affi c t o a n d fr o m t h e 

d e v el o p m e nt, a s d et er mi n e d b y t h e Dir e ct or.

 ( v) If n e e d e d t o pr o vi d e s af e a n d a d e q u at e a c c e s s a n d cir c ul ati o n f or r e si d e nt s, vi sit or s, 

u s er s a n d o c c u p a nt s, t h e a p pli c a nt s h all pr o vi d e off- sit e i nfr a str u ct ur e

( vi)    E a c h pr oj e ct wit h o n e or m or e b uil di n g s ( e x c e pt a d et a c h e d si n gl e f a mil y r e si d e n c e 

d w elli n g s) s h all pr o vi d e p a v e d p e d e stri a n  w al k w a y/ si d e w al k c o n n e cti o n s t o n e ar b y ri g ht s-

of- w a y. S ai d c o n n e cti o n s  s h all b e s e p ar at e fr o m p ar ki n g a n d dri v e w a y ar e a s.

https://www.codepublishing.com/cgi-bin/crs.pl?cite=38-51-101
https://www.codepublishing.com/CO/GrandJunction/html2/GrandJunction21/GrandJunction2102.html#21.02.070(m)
https://www.codepublishing.com/CO/GrandJunction/html2/GrandJunction29/GrandJunction29.html#29
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( vii)    D e di c ati o n s r e q uir e d b y s u b s e cti o n ( b)( 1)(iii) of t hi s s e cti o n s h all b e at n o c o st t o 

t h e Cit y. D e di c ati o n s s h all n ot b e eli gi bl e f or or r e q uir e a r ef u n d or T C P cr e dit.  W h er e 

i nfr a str u ct ur e pr e vi o u sl y c o n str u ct e d b y ot h er s pr o vi d e s s er vi c e t o a d e v el o p m e nt, t h e 

d e v el o p er m a y b e r e q uir e d t o  r ei m b ur s e a p orti o n of c o n str u cti o n c o st s b a s e d o n t h e 

pr o p orti o n at e b e n efit at  t h e ti m e of d e v el o p m e nt.

 ( viii) Q u alit y of s er vi c e f or a n y n e w d e v el o p m e nt a n d/ or f or tr affi c c a p a cit y i m pr o v e m e nt s 

s h all b e d et er mi n e d b y t h e Dir e ct or. T h e Dir e ct or s h all d et er mi n e t h e a c c e pt a bl e q u alit y 

of s er vi c e t a ki n g i nt o c o n si d er ati o n e xi sti n g tr affi c, str e et s a n d pr o p o s e d d e v el o p m e nt.

( 2)    Tr a n s p ort ati o n C a p a cit y P a y m e nt ( T C P) a n d Ri g ht- of- W a y I m pr o v e m e nt s.

(i)    T h e d e v el o p er s h all p a y t o t h e Cit y 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) a n d 

c o n str u ct ri g ht- of- w a y i m pr o v e m e nt s  a s r e q uir e d b y t h e Dir e ct or.

(ii)    T h e Dir e ct or m a y r e q uir e t h at t h e d e v el o p er p a y f or a n d/ or c o n str u ct i m pr o v e m e nt s 

n e c e s s ar y f or t h e s af e i n gr e s s a n d/ or  e gr e s s of tr affi c t o t h e d e v el o p m e nt. T h o s e 

i m pr o v e m e nt s ar e d efi n e d a s mi ni m u m str e et a c c e s s i m pr o v e m e nt s. Mi ni m u m str e et 

a c c e s s i m pr o v e m e nt s s h all b e d efi n e d b y t h e m o st r e c e nt v er si o n of t h e Cit y’ s gr o wt h a n d 

d e v el o p m e nt r el at e d str e et p oli c y a n d/ or  T E D S ( G J M C Titl e 2 9 ). T h e gr o wt h a n d 

d e v el o p m e nt r el at e d str e et p oli c y s h all  b e r e vi e w e d b y Cit y st aff a n d a d o pt e d p eri o di c all y 

b y C o u n cil r e s ol uti o n.

(iii)   (ii) N o pl a n ni n g cl e ar a n c e f or a b uil di n g p er mit f or a n y u s e or a cti vit y r e q uiri n g 

p a y m e nt of t h e T C P s h all b e i s s u e d u ntil t h e T C P h a s b e e n p ai d a n d mi ni m u m str e et a n d 

a c c e s s i m pr o v e m e nt s h a v e b e e n c o n str u ct e d, p ai d f or or a d e q u at el y s e c ur e d a s 

d et er mi n e d b y t h e Dir e ct or. If s e c ur e d, t h e A d e q u at e s e c urit y s h all b e t h e s a m e a s t h at 

w hi c h i s all o w e d or r e q uir e d f or a d e v el o p m e nt i m pr o v e m e nt a gr e e m e nt ( DI A) u n d er G J M C 

2 1. 0 2. 0 7 0( m) C h a pt er 0 2 of  t hi s Titl e 2 1.. 

(i v)    T h e a m o u nt of t h e T C P s h all b e d et er mi n e d a s s et f ort h a n n u all y b y t h e Cit y C o u n cil 

i n it s a d o pt e d f e e a r e s ol uti o n. T h e T C P i s mi ni m all y s u bj e ct t o a n n u al a dj u st m e nt f or 

i nfl ati o n b a s e d o n t h e C ol or a d o D e p art m e nt of Tr a n s p ort ati o n’ s ( C D O T) C o n str u cti o n C o st 

I n d e x p u bli s h e d q u art erl y b y t h e C D O T (t hi s i nf or m ati o n c a n b e f o u n d at t h e I nt er n et sit e of 

htt p:// w w w. c ol or a d o d ot.i nf o/ b u si n e s s/ e e m a/ c o n str u cti o n- c o st-i n d e x).

( v)    T h e T C P s h all b e u s e d b y t h e Dir e ct or t o m a k e s ol el y f or t h e p ur p o s e of m a ki n g 

c a pit al i m pr o v e m e nt s t o t h e  t h at e n h a n c e t h e c a p a cit y of tr a n s p ort ati o n f a ciliti e s i n t h e Cit y, 

w hi c h p ur p o s e s m a y i n cl u d e,  b ut ar e n ot n e c e s s aril y li mit e d t o, t h e f oll o wi n g: a s f oll o w s: i n 

a c c or d a n c e wit h t h e  Cit y’ s gr o wt h a n d d e v el o p m e nt r el at e d str e et p oli c y, t hi s s e cti o n, a n d 

ot h er a p pli c a bl e pr o vi si o n s of  t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e.  

https://www.codepublishing.com/CO/GrandJunction/html2/GrandJunction29/GrandJunction29.html#29
https://www.codepublishing.com/CO/GrandJunction/html2/GrandJunction21/GrandJunction2102.html#21.02.070(m)
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( A)    T o p a y d e bt s er vi c e o n a n y p orti o n of a n y c urr e nt or f ut ur e g e n er al o bli g ati o n 

b o n d or r e v e n u e b o n d i s s u e d  aft er J ul y 1, 2 0 1 9 J ul y 6, 2 0 0 4, a n d u s e d t o fi n a n c e 

m aj or r o a d s y st e m i m pr o v e m e nt s.

( B)    F or e x p e n s e s i nt e gr al a n d r el at e d t o t h e r e c o n str u cti o n a n d r e pl a c e m e nt of 

e xi sti n g r o a d s tr a n s p ort ati o n f a ciliti e s wit h r e s ulti n g  i n cr e a s e d c a p a cit y f or all 

tr a n s p ort ati o n m o d e( s), t h e c o n str u cti o n of n e w m aj or r o a d s y st e m s a n d 

i m pr o v e m e nt s, a n d/ or f or t h e p a y m e nt of r ei m b ur s a bl e str e et e x p e n s e s.

( C)    Tr affi c c a p a cit y i m pr o v e m e nt s d o n ot i n cl u d e o n g oi n g o p er ati o n al c o st s or d e bt 

s er vi c e f or a n y p a st g e n er al o bli g ati o n b o n d or r e v e n u e b o n d i s s u e d pri or t o J ul y 6, 

2 0 0 4, or a n y p orti o n of a n y c urr e nt or f ut ur e b o n d i s s u e d aft er J ul y 6, 2 0 0 4, a n d n ot 

u s e d t o fi n a n c e m aj or r o a d s y st e m i m pr o v e m e nt s.

( D)    C a pit al s p e n di n g d e ci si o n s s h all b e g ui d e d b y t h e pri n ci pl e s, a m o n g ot h er s, t h at 

T C P f u n d s s h all b e u s e d t o m a k e c a p a cit y a n d s af et y i m pr o v e m e nt s b ut n ot u s e d t o 

u p gr a d e e xi sti n g d efi ci e n ci e s e x c e pt  i n ci d e nt all y i n t h e c o ur s e of m a ki n g 

i m pr o v e m e nt s; T C P f u n d e x p e n dit ur e s w hi c h pr o vi d e i m pr o v e m e nt s w hi c h ar e n e ar i n 

ti m e a n d/ or di st a n c e t o t h e d e v el o p m e nt fr o m w hi c h t h e f u n d s ar e c oll e ct e d ar e 

pr ef err e d o v er e x p e n dit ur e s f or i m pr o v e m e nt s w hi c h ar e m or e di st a nt i n ti m e a n d/ or 

di st a n c e.

( E)    N o T C P f u n d s s h all b e u s e d f or m ai nt e n a n c e.

( F)    T C P f u n d s will b e a c c o u nt e d f or s e p ar at el y b ut m a y b e c o m mi n gl e d wit h ot h er 

f u n d s of t h e Cit y.

( G)    T h e Dir e ct or s h all d et er mi n e w h e n a n d w h er e T C P f u n d s s h all b e s p e nt:

a.    A s p art of t h e t w o- y e ar b u d g et pr o c e s s.

b.    A s r e q uir e d t o k e e p p a c e wit h d e v el o p m e nt.

( H)    T h e T C P s h all n ot b e p a y a bl e if t h e Dir e ct or i s s h o w n b y cl e ar a n d c o n vi n ci n g 

e vi d e n c e t h at at l e a st o n e of t h e f oll o wi n g  a p pli e s:

a.    Alt er ati o n or e x p a n si o n of  a n e xi sti n g str u ct ur e will n ot cr e at e a d diti o n al 

tri p s;

b.    T h e c o n str u cti o n of a n a c c e s s or y str u ct ur e will n ot cr e at e a d diti o n al tri p s 

pr o d u c e d b y t h e pri n ci p al b uil di n g or u s e of t h e l a n d. A g ar a g e i s a n e x a m pl e of 

a n a c c e s s or y str u ct ur e w hi c h d o e s n ot cr e at e a d diti o n al tri p s;
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c.    T h e r e pl a c e m e nt of a d e str o y e d or p arti all y  d e str o y e d str u ct ur e wit h a n e w 

b uil di n g or str u ct ur e of t h e  s a m e si z e a n d u s e t h at d o e s n ot cr e at e a d diti o n al 

tri p s;

d.    A str u ct ur e i s c o n str u ct e d i n a d e v el o p m e nt f or w hi c h a T C P f e e h a s b e e n 

p ai d wit hi n t h e pri or 8 4 m o nt h s or t h e str u ct ur e i s i n a d e v el o p m e nt wit h r e s p e ct 

t o w hi c h t h e d e v el o p er c o n str u ct e d str e et a c c e s s i m pr o v e m e nt s a n d t h e Cit y 

a c c e pt e d s u c h i m pr o v e m e nt s a n d t h e w arr a nti e s h a v e b e e n s ati sfi e d.

( vi)   T C P f u n d s s h all n ot b e u s e d f or t h e f oll o wi n g:  

( A) m ai nt e n a n c e 

( B) o n g oi n g o p er ati o n al c o st s 

( C)  d e bt s er vi c e f or a n y p a st g e n er al o bli g ati o n b o n d or r e v e n u e b o n d i s s u e d pri or 

t o J ul y 1, 2 0 1 9 or n ot u s e d t o fi n a n c e r o a d s y st e m i m pr o v e m e nt s

( D) t o r e m e d y e xi sti n g d efi ci e n ci e s e x c e pt i n ci d e nt all y i n t h e c o ur s e of m a ki n g 

i m pr o v e m e nt s

( vii)  T C P f u n d s will b e a c c o u nt e d f or s e p ar at el y b ut m a y b e c o m mi n gl e d wit h ot h er 

f u n d s of t h e Cit y.

( viii) T h e T C P s h all n ot b e p a y a bl e if t h e Dir e ct or i s s h o w n b y cl e ar a n d c o n vi n ci n g 

e vi d e n c e t h at at l e a st o n e of t h e f oll o wi n g  a p pli e s:

( A)  Alt er ati o n or e x p a n si o n of a n e xi sti n g str u ct ur e will n ot cr e at e a d diti o n al 

tri p s.

( B)    T h e c o n str u cti o n of a n a c c e s s or y str u ct ur e, s u c h a s b ut n ot li mit e d t o a 

g ar a g e, will n ot cr e at e a d diti o n al tri p s o v er a n d a b o v e t h e tri p s g e n er at e d b y t h e 

pri n ci p al b uil di n g or u s e of t h e l a n d.  

( C)    T h e r e pl a c e m e nt of a d e str o y e d or p arti all y d e str o y e d str u ct ur e wit h a n e w 

b uil di n g or str u ct ur e of t h e  s a m e si z e a n d u s e d o e s n ot cr e at e a d diti o n al tri p s;

( vi)  (i x) If t h e t y p e of i m p a ct- g e n er ati n g d e v el o p m e nt f or w hi c h a pl a n ni n g cl e ar a n c e 

b uil di n g p er mit i s r e q u e st e d  i s f or t h e a n i m p a ct- g e n er ati n g e x p a n si o n, r e d e v el o p m e nt or 

m o difi c ati o n of a n e xi sti n g d e v el o p m e nt, t h e f e e s h all b e b a s e d o n t h e n et i n cr e a s e i n t h e 

f e e f or t h e n e w l a n d u s e t y p e a s c o m p ar e d t o t h e pr e vi o u s l a n d u s e t y p e.

( vii)    I n t h e e v e nt t h at t h e pr o p o s e d e x p a n si o n, r e d e v el o p m e nt or m o difi c ati o n r e s ult s i n a 

n et d e cr e a s e i n t h e  f e e f or t h e n e w u s e or d e v el o p m e nt a s c o m p ar e d t o t h e pr e vi o u s u s e or 



7

d e v el o p m e nt, t h e d e v el o p er  m a y a p pl y f or a r ef u n d of f e e s pr e vi o u sl y p ai d wit h t h e c o n s e nt 

of t h e pr e vi o u s p er s o n  h a vi n g m a d e t h e p a y m e nt a n d/ or c o n str u ct e d t h e i m pr o v e m e nt s.

( viii) ( x)  A r e q u e st f or a c h a n g e of u s e p er mit t h at d o e s n ot pr o p o s e t h e e x p a n si o n of a n 

e xi sti n g str u ct ur e s h all n ot  r e q uir e t h e p a y m e nt of t h e T C P. If, h o w e v er, a r e q u e st f or a 

c h a n g e of u s e p er mit d o e s pr o p o s e t h e e x p a n si o n of a n e xi sti n g str u ct ur e, t h e T C P s h all 

o nl y b e a p pli e d t o t h e e x p a n si o n a n d n ot t h e e xi sti n g str u ct ur e.

(i x)  ( xi)  F or f e e s e x pr e s s e d p er 1, 0 0 0 s q u ar e f e et, t h e s q u ar e f o ot a g e s h all b e d et er mi n e d 

a c c or di n g t o gr o s s fl o or ar e a, m e a s ur e d fr o m t h e o ut si d e s urf a c e of e xt eri or w all s a n d 

e x cl u di n g u nfi ni s h e d b a s e m e nt s a n d e n cl o s e d p ar ki n g ar e a s. T h e f e e s s h all b e pr or at e d 

a n d a s s e s s e d b a s e d o n a ct u al fl o or ar e a, n ot o n t h e fl o or ar e a r o u n d e d t o t h e n e ar e st 

1, 0 0 0 s q u ar e f e et.

( xi)  ( xii)  A n y cl ai m f or T C P cr e dit s h all b e m a d e n ot l at er t h a n t h e ti m e of a p pli c ati o n or 

r e q u e st f or a pl a n ni n g cl e ar a n c e. A n y cl ai m n ot s o m a d e s h all b e d e e m e d w ai v e d. T C P 

Cr e dit s cr e dit s s h all n ot  b e tr a n sf er a bl e fr o m o n e pr oj e ct or d e v el o p m e nt t o a n ot h er n or 

ot h er wi s e a s si g n a bl e or tr a n sf er a bl e.

( xi)    Mi ni m u m str e et a c c e s s i m pr o v e m e nt s i n cl u d e str e et a n d r o a d i m pr o v e m e nt s r e q uir e d 

t o pr o vi d e f or t h e s af e i n gr e s s a n d e gr e s s n e e d s of t h e d e v el o p m e nt a s d et er mi n e d b y t h e 

Dir e ct or.

( A)    Q u alit y of s er vi c e f or a n y n e w d e v el o p m e nt a n d/ or f or tr affi c c a p a cit y 

i m pr o v e m e nt s s h all b e d et er mi n e d b y t h e Dir e ct or. T h e Dir e ct or s h all d et er mi n e t h e 

a c c e pt a bl e q u alit y of s er vi c e t a ki n g i nt o  c o n si d er ati o n e xi sti n g tr affi c, str e et s a n d 

pr o p o s e d d e v el o p m e nt.

( B)    R e q uir e d ri g ht- of- w a y d e di c ati o n s s h all b e at n o c o st t o t h e Cit y.

( xii)  ( xiii)  D efi niti o n s. T h e f oll o wi n g t er m s a n d w or d s s h all h a v e t h e m e a ni n g s s et f ort h f or 

t hi s s e cti o n:

( A)    “ A v er a g e tri p l e n gt h” m e a n s t h e a v er a g e l e n gt h of a v e hi cl e tri p a s d et er mi n e d 

b y t h e li mit s of t h e Cit y, t h e di st a n c e b et w e e n pri n ci p al tri p g e n er at or s a n d a s 

m o d el e d b y t h e Cit y’ s, t h e C o u nt y’ s, t h e St at e’ s or M P O’ s c o m p ut er pr o gr a m. I n t h e 

e v e nt t h at t h e m o d el s ar e i n c o n si st e nt, t h e m o st a d v a nt a g e o u s t o t h e Cit y s h all b e 

u s e d.

( B)    “ C o n v e ni e n c e st or e,” “ h ot el/ m ot el,” “r et ail,” a n d ot h er t er m s c o nt ai n e d i n a n d 

wit h t h e m e a ni n g s et f ort h i n t h e Tri p G e n er ati o n M a n u al.
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( C)    “ L a n e- mil e” m e a n s o n e p a v e d l a n e of a ri g ht- of- w a y o n e mil e i n l e n gt h a n d 1 4 

f e et i n wi dt h, i n cl u di n g c ur b a n d g utt er, si d e w al k, st or m s e w er s, tr affi c c o ntr ol d e vi c e s, 

e art h w or k, e n gi n e eri n g, a n d c o n str u cti o n m a n a g e m e nt i n cl u di n g i n s p e cti o n s. T h e 

v al u e of ri g ht- of- w a y i s n ot i n cl u d e d.

( D)    “ P er c e nt a g e of n e w tri p s” i s b a s e d o n t h e m o st c urr e nt v er si o n of t h e I T E 

Tr a n s p ort ati o n a n d L a n d D e v el o p m e nt M a n u al, a n d t h e I T E Tri p G e n er ati o n M a n u al.

( E)    “ U ni m pr o v e d/ u n d er-i m pr o v e d fl o or ar e a” h a s t h e m e a ni n g a s d efi n e d i n t h e 

a d o pt e d b uil di n g c o d e s.

( xiii)  ( xi v)  C al c ul ati o n of F e e.

( A)    T h e d e v el o p er of A n y p er s o n w h o a p pli e s f or a b uil di n g p er mit f or a n i m p a ct-

g e n er ati n g d e v el o p m e nt s h all p a y a tr a n s p ort ati o n  i m p a ct f e e i n a c c or d a n c e wit h t h e 

m o st r e c e nt f e e s c h e d ul e. pri or t o i s s u a n c e of a N o b uil di n g p er mit s h all i s s u e t o s u c h 

d e v el o p er u nl e s s a n d u ntil s u c h f e e i s p ai d. If a n y cr e dit i s d u e p ur s u a nt t o t hi s 

s u b s e cti o n ( b)( 2)( x) of t hi s s e cti o n, t h e a m o u nt of s u c h cr e dit s h all b e d e d u ct e d fr o m 

t h e a m o u nt of t h e f e e t o b e p ai d.

( B)    If t h e t y p e of i m p a ct- g e n er ati n g d e v el o p m e nt f or w hi c h a b uil di n g p er mit i s 

r e q u e st e d i s n ot s p e cifi e d o n t h e f e e s c h e d ul e, t h e n t h e Dir e ct or s h all d et er mi n e t h e 

f e e o n t h e b a si s of t h e f e e a p pli c a bl e t o t h e m o st n e arl y c o m p ar a bl e l a n d u s e o n t h e 

f e e s c h e d ul e. T h e Dir e ct or s h all d et er mi n e c o m p ar a bl e l a n d u s e b y t h e tri p g e n er ati o n 

r at e s c o nt ai n e d i n t h e m o st c urr e nt e diti o n of t h e I T E Tri p G e n er ati o n M a n u al.

( C)    I n m a n y i n st a n c e s, a b uil di n g m a y i n cl u d e s e c o n d ar y or a c c e s s or y u s e s t o t h e 

pri n ci p al u s e.  F or e x a m pl e, i n a d diti o n t o t h e pr o d u cti o n of g o o d s, m a n uf a ct uri n g 

f a ciliti e s u s u all y al s o h a v e offi c e, w ar e h o u s e, r e s e ar c h a n d ot h er a s s o ci at e d 

f u n cti o n s. T h e T C P f e e s h all g e n er all y b e a s s e s s e d b a s e d o n t h e pri n ci p al u s e. If t h e 

a p pli c a nt c a n s h o w t h e Dir e ct or i n writi n g b y cl e ar a n d c o n vi n ci n g e vi d e n c e t h at a 

s e c o n d ar y l a n d u s e a c c o u nt s f or o v er 2 5 p er c e nt of t h e gr o s s fl o or ar e a of t h e 

b uil di n g a n d t h at t h e s e c o n d ar y u s e i s n ot a s s u m e d i n t h e tri p g e n er ati o n f or t h e 

pri n ci p al u s e, t h e n t h e T C P m a y b e c al c ul at e d o n t h e s e p ar at e u s e s.

( D)    T C P F e e C al c ul ati o n St u d y. At t h e el e cti o n of t h e a p pli c a nt or u p o n t h e r e q u e st 

of t h e Dir e ct or, f or a n y pr o p o s e d d e v el o p m e nt a cti vit y, f or a u s e t h at i s n ot o n t h e f e e 

s c h e d ul e or f or w hi c h n o c o m p ar a bl e u s e c a n b e d et er mi n e d a n d a gr e e d t o b y t h e 

a p pli c a nt a n d t h e Dir e ct or or f or a n y pr o p o s e d d e v el o p m e nt f or w hi c h t h e Dir e ct or 

c o n cl u d e s t h e n at ur e, ti mi n g or l o c ati o n of t h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt m a k e s it li k el y 

t o g e n er at e i m p a ct s c o sti n g s u b st a nti all y m or e t o miti g at e t h a n t h e a m o u nt of t h e f e e 

t h at w o ul d b e g e n er at e d b y t h e u s e of t h e f e e s c h e d ul e, a T C P f e e c al c ul ati o n st u d y 

m a y b e p erf or m e d.
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( E)    T h e c o st a n d r e s p o n si bilit y f or pr e p ar ati o n of a f e e c al c ul ati o n st u d y s h all b e 

d et er mi n e d i n a d v a n c e b y t h e a p pli c a nt a n d t h e Dir e ct or.

( F)    T h e Dir e ct or m a y c h ar g e a r e vi e w f e e a n d/ or c oll e ct t h e c o st f or r e n d eri n g a 

d e ci si o n o n s u c h st u d y.  T h e Dir e ct or’ s d e ci si o n o n a f e e or a f e e c al c ul ati o n st u d y 

m a y b e a p p e al e d t o t h e Z o ni n g B o ar d of A p p e al s i n a c c or d a n c e wit h G J M C 

2 1. 0 2. 2 1 0( b) .

( G)    T h e T C P f e e c al c ul ati o n st u d y s h all b e b a s e d o n t h e s a m e f or m ul a, q u alit y of 

s er vi c e st a n d ar d s a n d u nit c o st s u s e d i n t h e i m p a ct f e e st u d y. T h e f e e st u d y r e p ort 

s h all d o c u m e nt t h e m et h o d ol o gi e s a n d all a s s u m pti o n s.

( H)    T h e T C P f e e c al c ul ati o n st u d y s h all b e c al c ul at e d a c c or di n g t o t h e f oll o wi n g 

f or m ul a:

[[D E L E T E T A B L E ]

F E E = V M T x N E T C O S T/ V M T  x R F

V M T = T RI P S x % N E W x L E N G T H ÷ 2

T RI P S = D AI L Y T RI P E N D S  G E N E R A T E D B Y T H E D E V E L O P M E N T D U RI N G T H E W O R K 

W E E K

% N E W = P E R C E N T O F T RI P S T H A T  A R E P RI M A R Y, A S O P P O S E D T O P A S S B Y O R 

DI V E R T E D- LI N K T RI P S

L E N G T H = A V E R A G E L E N G T H O F A T RI P  O N T H E M A J O R R O A D S Y S T E M

÷ 2 = A V OI D S D O U B L E- C O U N TI N G T RI P S F O R  O RI GI N A N D D E S TI N A TI O N

N E T C O S T/ V M T = C O S T/ V M T – C R E DI T/ V M T

C O S T/ V M T = C O S T/ V M C x V M C/ V M T

C O S T/ V M C = A V E R A G E C O S T T O  C R E A T E A N E W V M C B A S E D O N HI S T O RI C A L O R 

P L A N N E D P R O J E C T S ( F E E S  S E T B Y CI T Y C O U N CI L)

V M C/ V M T = T H E S Y S T E M- WI D E R A TI O  O F C A P A CI T Y T O D E M A N D I N T H E M A J O R R O A D 

S Y S T E M ( 1. 0 A S S U M E D)

C R E DI T/ V M T = C R E DI T P E R V M T,  B A S E D O N R E V E N U E S T O B E G E N E R A T E D B Y N E W 

D E V E L O P M E N T ( F E E S S E T B Y  CI T Y C O U N CI L)

R F = R E D U C TI O N F A C T O R A D O P T E D  B Y P O LI C Y ( F A C T O R S E T B Y CI T Y C O U N CI L)

(I)    A T C P f e e c al c ul ati o n st u d y s u b mitt e d f or t h e p ur p o s e of c al c ul ati n g a 

tr a n s p ort ati o n i m p a ct f e e m a y b e b a s e d o n d at a i nf or m ati o n a n d a s s u m pti o n s t h at ar e 

fr o m:

a.    A n a c c e pt e d st a n d ar d  s o ur c e of tr a n s p ort ati o n e n gi n e eri n g or pl a n ni n g 

d at a; or
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b.    A l o c al st u d y o n tri p c h ar a ct eri sti c s p erf or m e d b y a q u alifi e d tr a n s p ort ati o n 

pl a n n er or e n gi n e er p ur s u a nt t o a n a c c e pt e d m et h o d ol o g y of tr a n s p ort ati o n 

pl a n ni n g or e n gi n e eri n g t h at h a s b e e n a p pr o v e d b y t h e Dir e ct or.

( 3)    E xi sti n g Str e et s.

(i)    E xi sti n g L o c al R e si d e nti al Str e et s. M a n y ar e a s of t h e Cit y w er e d e v el o p e d i n t h e 

u ni n c or p or at e d ar e a s of M e s a C o u nt y wit h o ut m o d er n ur b a n str e et a n d dr ai n a g e f a ciliti e s. 

I n m a n y s u c h n ei g h b or h o o d s, t h e e xi sti n g l o c al r e si d e nti al str e et s d o n ot h a v e c ur b s, 

g utt er s or si d e w al k s. W h er e h o u s e s ar e alr e a d y b uilt o n m o st or all of s u c h l ot s, t h e 

c h ar a ct er of t h e n ei g h b or h o o d i s w ell e st a bli s h e d. Gi v e n t h at t h er e ar e n o s eri o u s s af et y or 

dr ai n a g e pr o bl e m s a s s o ci at e d wit h t h e s e l o c al r e si d e nti al str e et s, t h er e i s n o c urr e nt 

r e a s o n t o i m pr o v e t h e s e str e et s or t o i n st all c ur b s, g utt er s a n d/ or si d e w al k s. W h e n a n 

o w n er i n o n e of t h e s e w ell e st a bli s h e d w ell- e st a bli s h e d n ei g h b or h o o d s c h o o s e s t o 

s u b di vi d e a l ot or p ar c el, u nl e s s s u c h i m pr o v e m e nt s ar e e xt e n d e d off sit e t o c o n n e ct t o a 

l ar g er s y st e m, t h e n e w “ s h ort r u n s” of c ur bi n g, g utt er s a n d/ or si d e w al k s ar e of littl e v al u e a s 

dr ai n a g e f a ciliti e s or p e d e stri a n w a y s u ntil s o m e f ut ur e d e v el o p m e nt or i m pr o v e m e nt 

di stri ct e xt e n d s t h e m t o ot h er c o n n e cti n g f a ciliti e s. 

T h e P u bli c W or k s a n d Pl a n ni n g  Dir e ct or s h all d et er mi n e t h e a c c e pt a bl e mi ni m u m 

i m pr o v e m e nt s. T h e Dir e ct or m a y d ef er str e et i m pr o v e m e nt s if all of t h e f oll o wi n g crit eri a ar e 

m et:

( A)    T h e d e v el o p m e nt i s f or t hr e e or l e s s r e si d e nti al l ot s;

( B)    T h e z o ni n g or e xi sti n g u s e s i n t h e bl o c k or n ei g h b or h o o d ar e r e si d e nti al. T h e 

Dir e ct or s h all d et er mi n e t h e b o u n d ari e s of t h e bl o c k or n ei g h b or h o o d, b a s e d o n 

t o p o gr a p h y, tr affi c p att er n s, a n d t h e c h ar a ct er of t h e n ei g h b or h o o d;

( C)    T h e e xi sti n g l o c al r e si d e nti al str e et t h at pr o vi d e s a c c e s s t o t h e l ot s or 

d e v el o p m e nt m e et s mi ni m u m s af et y a n d dr ai n a g e st a n d ar d s, a n d h a s a d e si g n u s e of 

l e s s t h a n 1, 0 0 0 a v er a g e d ail y tr affi c (“ A D T”) b a s e d o n a n a s s u m e d t y pi c al 1 0 tri p s p er 

d a y p er r e si d e n c e a n d t h e v ol u m e i s e x p e ct e d t o b e l e s s t h a n 1, 0 0 0 A D T w h e n t h e 

n ei g h b or h o o d or bl o c k i s f ull y d e v el o p e d;

( D)    At l e a st 8 0 p er c e nt of t h e l ot s a n d tr a ct s i n t h e n ei g h b or h o o d or bl o c k ar e 

alr e a d y b uilt u p o n,  s o t h at t h e str e et a n d dr ai n a g e c h ar a ct er i s w ell e st a bli s h e d;

( E)    If a n e xi sti n g s af et y h a z ar d or dr ai n a g e pr o bl e m, i n cl u di n g p e d e stri a n or bi c y cl e 

tr affi c, e xi st s a n d it c a n b e i m pr o v e d or r e m e di e d wit h o ut t h e str e et i m pr o v e m e nt s 

b ei n g b uilt; a n d
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( F)    T h er e i s at l e a st 2 5 0 f e et fr o m a n y p oi nt o n t h e d e v el o p m e nt t o t h e n e ar e st 

e xi sti n g str e et i m pr o v e m e nt s ( o n t h e s a m e si d e of t h e str e et) t h at s u b st a nti all y c o m pl y 

wit h t h e Cit y st a n d ar d f or si mil ar str e et i m pr o v e m e nt s. 

( G)    If all of t h e crit eri a h a v e b e e n m et, i n st e a d of r e q uiri n g t h e s e “ s h ort r u n” 

i m pr o v e m e nt s, t h e P u bli c W or k s a n d Pl a n ni n g Dir e ct or m a y i n hi s or h er di s cr eti o n 

a c c e pt a si g n e d a gr e e m e nt fr o m t h e o w n er t o f or m a n i m pr o v e m e nt di stri ct f or t h e 

c o n str u cti o n of c ur b s, g utt er s, a n d si d e w al k s i n li e u of c o n str u cti o n. T h e a gr e e m e nt 

s h all b e i n a f or m a p pr o v e d b y t h e Cit y Att or n e y. T h e a gr e e m e nt s h all r u n wit h t h e 

l a n d a n d s h all b e r e c or d e d wit h t h e M e s a C o u nt y Cl er k a n d R e c or d er.

(ii)    E xi sti n g L o c al N o nr e si d e nti al Str e et s. M a n y c o m m er ci al a n d i n d u stri al ar e a s of t h e 

Cit y w er e d e v el o p e d i n t h e u ni n c or p or at e d ar e a s of M e s a C o u nt y wit h o ut m o d er n ur b a n 

str e et a n d dr ai n a g e f a ciliti e s. I n m a n y of t h e s e ar e a s t h e e xi sti n g l o c al n o nr e si d e nti al 

str e et s d o n ot h a v e c ur b s, g utt er s or si d e w al k s. Gi v e n t h at t h er e ar e n o s eri o u s s af et y or 

dr ai n a g e pr o bl e m s a s s o ci at e d wit h t h e s e l o c al n o nr e si d e nti al str e et s, t h er e i s n o c urr e nt 

r e a s o n t o i m pr o v e t h e s e str e et s or t o i n st all c ur b s, g utt er s a n d/ or si d e w al k s. W h e n a n 

o w n er i n a c o m m er ci al or i n d u stri al ar e a c h o o s e s t o d e v el o p a l ot or p ar c el, t h e n e w “ s h ort 

r u n s” of c ur bi n g, g utt er s a n d/ or si d e w al k s ar e of littl e v al u e a s dr ai n a g e f a ciliti e s or 

p e d e stri a n w a y s u nl e s s t h e i m pr o v e m e nt s ar e e xt e n d e d off sit e t o c o n n e ct t o a l ar g er 

s y st e m or u ntil s o m e f ut ur e d e v el o p m e nt or i m pr o v e m e nt di stri ct e xt e n d s t h e m t o ot h er 

c o n n e cti n g f a ciliti e s.

T h e P u bli c W or k s a n d Pl a n ni n g  Dir e ct or s h all d et er mi n e t h e a c c e pt a bl e mi ni m u m 

i m pr o v e m e nt s. I n or d er t o pr o m ot e d e v el o p m e nt of i nfill pr o p erti e s t h e Dir e ct or m a y d ef er 

n o nr e si d e nti al str e et i m pr o v e m e nt s if all of t h e f oll o wi n g crit eri a h a v e b e e n m et:

( A)    T h e d e v el o p m e nt i s f or a si n gl e c o m m er ci al or i n d u stri al l ot or p ar c el t h at d o e s 

n ot cr e at e a n e w l ot or p ar c el;

( B)    T h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt or u s e of t h e l ot or p ar c el m u st b e c o n si st e nt wit h 

t h e all o w e d u s e s a n d r e q uir e m e nt s of t h e c urr e nt z o n e di stri ct;

( C)    T h e l ot or p ar c el si z e i s t w o a cr e s or l e s s;

( D)    T h e l ot or p ar c el d o e s n ot h a v e m or e t h a n 5 0 0 f e et of fr o nt a g e o n t h e l o c al 

n o nr e si d e nti al str e et; 

( E)    If a n e xi sti n g s af et y h a z ar d or dr ai n a g e pr o bl e m, i n cl u di n g p e d e stri a n or bi c y cl e 

tr affi c, e xi st s a n d it c a n b e i m pr o v e d or r e m e di e d wit h o ut t h e l o c al n o nr e si d e nti al 

str e et i m pr o v e m e nt s b ei n g b uilt; a n d
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( F)    T h er e i s at l e a st 2 5 0 f e et fr o m a n y p oi nt o n t h e d e v el o p m e nt t o t h e n e ar e st 

e xi sti n g str e et i m pr o v e m e nt s ( o n t h e s a m e si d e of t h e str e et) t h at s u b st a nti all y c o m pl y 

wit h t h e Cit y st a n d ar d f or si mil ar l o c al n o nr e si d e nti al str e et i m pr o v e m e nt s.

( G)    If all of t h e crit eri a h a v e b e e n m et, i n st e a d of r e q uiri n g t h e s e “ s h ort r u n” 

i m pr o v e m e nt s, t h e P u bli c W or k s a n d Pl a n ni n g Dir e ct or m a y i n hi s or h er di s cr eti o n 

a c c e pt a si g n e d a gr e e m e nt fr o m t h e o w n er t o f or m a n i m pr o v e m e nt di stri ct f or t h e 

c o n str u cti o n of c ur b s, g utt er s a n d si d e w al k s i n li e u of c o n str u cti o n. T h e a gr e e m e nt 

s h all b e i n a f or m a p pr o v e d b y t h e Cit y Att or n e y. T h e a gr e e m e nt s h all r u n wit h t h e 

l a n d a n d s h all b e r e c or d e d wit h t h e M e s a C o u nt y Cl er k a n d R e c or d er.

( 4)    P u bli c Ri g ht- of- W a y a n d Pri v at e P ar ki n g L ot U s e.

(i)    N o str u ct ur e, f e n c e, si g n, p ar ki n g l ot, d et e nti o n/r et e nti o n p o n d, or ot h er t e m p or ar y or 

p er m a n e nt o bj e ct or str u ct ur e s h all b e c o n str u ct e d, m ai nt ai n e d, or er e ct e d i n a n y p orti o n of 

a n y p u bli c ri g ht- of- w a y wit h o ut fir st o bt ai ni n g a r e v o c a bl e p er mit fr o m t h e Cit y. T h e Cit y 

E n gi n e er or ot h er Cit y offi ci al m a y all o w tr affi c c o ntr ol d e vi c e s, str e et si g n s, p u bli c n oti c e s, 

utilit y p ol e s, li n e s a n d str e et b a n n er s ( s e e t hi s c h a pt er).

(ii)    N o p er s o n s h all u s e, st or e, di s pl a y or s ell a n y g o o d s, m er c h a n di s e or a n y str u ct ur e 

wit h o ut h a vi n g fir st o bt ai n e d a r e v o c a bl e p er mit, e x c e pt t h at t hi s pr o vi si o n s h all n ot b e 

e nf or c e d i n a m a n n er w hi c h li mit s u nr e a s o n a bl y a n y p er s o n’ s fr e e d o m of s p e e c h or 

a s s e m bl y. 

(iii)    N o c o m m er ci al v e hi cl e w hi c h e x c e e d s o n e a n d o n e- h alf t o n s r at e d c arr yi n g c a p a cit y 

s h all b e p ar k e d i n a p u bli c ri g ht- of- w a y  w hi c h a b ut s a n y r e si d e nti al z o n e.

(i v)    O v er ni g ht c a m pi n g s h all n ot b e all o w e d i n a p u bli c ri g ht- of- w a y or i n a n y pri v at e 

p ar ki n g l ot m a d e a v ail a bl e t o t h e p u bli c, u nl e s s s p e cifi c all y p er mitt e d b y t h e Cit y f or s u c h 

u s e. P ar ki n g of a n R V or a n y v e hi cl e f or m or e t h a n 7 2 h o ur s s h all n ot b e all o w e d i n a p u bli c 

ri g ht- of- w a y or o n a n y v a c a nt l ot.

( 5)    P arti all y D e di c at e d Str e et. Pri or t o a n y d e v el o p m e nt or c h a n g e of u s e w hi c h i s pr oj e ct e d t o 

i n cr e a s e tr affi c g e n er ati o n b y t h e gr e at er of fi v e p er c e nt or 1 0 v e hi cl e tri p s p er d a y, t h e a p pli c a nt 

s h all d e di c at e ri g ht- of- w a y r e q uir e d t o bri n g a b utti n g str e et s i nt o c o m pli a n c e wit h t h e a d o pt e d 

str e et cl a s sifi c ati o n m a p, or a s ot h er wi s e a p pr o v e d b y t h e Cit y E n gi n e er. U p o n r e c ei pt of t h e 

a p pr o pri at e d e e d, a n d if all ot h er r e q uir e m e nt s h a v e b e e n m et, t h e fi n al d e v el o p m e nt p er mit 

s h all b e i s s u e d.

( 6)    Str e et N a mi n g a n d A d dr e s si n g S y st e m. A str e et n a mi n g s y st e m s h all b e m ai nt ai n e d t o 

f a cilit at e t h e pr o vi si o n s of n e c e s s ar y p u bli c s er vi c e s ( p oli c e, fir e, m ail), r e d u c e p u bli c c o st s f or 

a d mi ni str ati o n, a n d pr o vi d e m or e effi ci e nt m o v e m e nt of tr affi c. F or c o n si st e n c y, t hi s s y st e m s h all 

b e a d h er e d t o o n all n e wl y pl att e d, d e di c at e d, or n a m e d str e et s a n d r o a d s. T h e Dir e ct or s h all 
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c h e c k all n e w str e et n a m e s f or c o m pli a n c e t o t hi s s y st e m a n d i s s u e all str e et a d dr e s s e s. E xi sti n g 

str e et s a n d r o a d s n ot c o nf or mi n g t o t hi s s y st e m s h all b e m a d e c o nf or mi n g a s t h e o p p ort u nit y 

o c c ur s.

I ntr o d u c e d o n fir st r e a di n g t hi s _ _ _ _ _  d a y of M ar c h 2 0 1 9.

P A S S E D a n d A D O P T E D 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 t hi s _ _ _ d a y of A pril 
2 0 1 9. 

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

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _
B ar b ar a Tr a yl or S mit h

Att e st:

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _
W a n d a  Wi n k el m a n n, Cit y Cl er k
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C L E A N T E X T 

S E C TI O N 2 1. 0 6. 0 1 0 O F  T H E Z O NI N G A N D D E V E L O P M E N T C O D E

(F O L L O WI N G C O D E T E X T A M E N D M E N T )

2 1. 0 6. 0 1 0  I nfr a str u ct ur e st a n d ar d s.

( a)    G e n er al.

( 1)    P u bli c I m pr o v e m e nt s. T h e i m pr o v e m e nt s d e s cri b e d i n t hi s s e cti o n m u st b e b uilt b y t h e 

a p pli c a nt a n d c o n str u ct e d i n a c c or d a n c e wit h a d o pt e d st a n d ar d s, u nl e s s ot h er wi s e i n di c at e d. T h e 

a p pli c a nt/ d e v el o p er s h all eit h er c o m pl et e c o n str u cti o n of all s u c h i m pr o v e m e nt s (i n t hi s s e cti o n 

“i nfr a str u ct ur e”) pri or t o fi n al Cit y a p pr o v al ( s u c h a s a s u b di vi si o n pl at) or s h all e x e c ut e a 

d e v el o p m e nt i m pr o v e m e nt s a gr e e m e nt. N o i m pr o v e m e nt s s h all b e m a d e u ntil t h e f oll o wi n g 

r e q uir e d pl a n s, pr ofil e s a n d s p e cifi c ati o n s h a v e b e e n s u b mitt e d t o, a n d a p pr o v e d b y, t h e Cit y:

(i)    R o a d s, str e et s a n d all e y s;

(ii)    Str e et li g ht s a n d str e et si g n s f or all str e et i nt er s e cti o n s;

(iii)    S a nit ar y s e w er pi p e s a n d f a ciliti e s;

(i v)    Fir e h y dr a nt s a n d w at er di stri b uti o n s y st e m a n d st or a g e;

( v)    St or m dr ai n a g e s y st e m;

( vi)    Irri g ati o n s y st e m;

( vii)    Ri g ht- of- w a y l a n d s c a pi n g;

( viii)    Ot h er i m pr o v e m e nt s a n d/ or f a ciliti e s a s m a y b e r e q uir e d b y c h a n gi n g t e c h n ol o g y 

a n d t h e a p pr o v al pr o c e s s;

(i x)    P er m a n e nt s ur v e y r ef er e n c e m o n u m e nt s a n d m o n u m e nt b o x e s ( § 3 8- 5 1- 1 0 1  C. R. S.).

( 2)    G u ar a nt e e of P u bli c I m pr o v e m e nt s. N o d e v el o p m e nt s h all b e a p pr o v e d u ntil t h e Cit y h a s 

a c c e pt e d c o n str u ct e d i nfr a str u ct ur e or t h e d e v el o p er h a s e x e c ut e d a d e v el o p m e nt i m pr o v e m e nt s 

a gr e e m e nt al o n g wit h a d e q u at e s e c urit y ( G J M C 2 1. 0 2. 0 7 0( m) ). 

( 3)    Cit y P arti ci p ati o n. T h e Cit y m a y el e ct t o r e q uir e t h e d e v el o p er t o c o or di n at e c o n str u cti o n 

wit h t h e Cit y a s r e q uir e d i n t hi s c h a pt er. If t h e d e v el o p er, i n or d er t o pr o vi d e s af e a c c e s s a n d 

cir c ul ati o n, m u st b uil d or i m pr o v e a n art eri al or c oll e ct or str e et, t h e Cit y m a y c h o o s e t o 

p arti ci p at e i n p a yi n g f or a p orti o n of t h e c o st s of c o n str u cti n g t o a d d c a p a cit y t o t h e s e str e et s, 

i n cl u di n g e n gi n e eri n g, sit e pr e p ar ati o n, b a s e a n d p a v e m e nt m at. 

https://www.codepublishing.com/cgi-bin/crs.pl?cite=38-51-101
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( b)    Str e et s, Ri g ht s- of- W a y,  All e y s, Tr ail s a n d E a s e m e nt s.

( 1)    Mi ni m u m R e q uir e m e nt s a n d D e si g n St a n d ar d s.

(i)    Str e et a n d all e y l a y o ut s s h all c o nf or m t o a d o pt e d str e et pl a n s a n d ot h er p oli ci e s, a s 

w ell a s T E D S ( G J M C Titl e 2 9 ). N o o w n er or d e v el o p er s h all pr o p o s e a sit e d e si g n or pl a n 

w hi c h c o ul d r e s ult i n t h e a p pli c a nt c o ntr olli n g a c c e s s t o a str e et, all e y or ri g ht- of- w a y.

(ii)    E a s e m e nt s s h all b e pr o vi d e d a s r e q uir e d f or i m pr o v e m e nt s a n d utiliti e s. All e y s m a y 

b e u s e d f or utiliti e s a n d i nfr a str u ct ur e.

(iii)  A d e v el o p er s h all d e di c at e t o t h e Cit y s u c h ri g ht s- of- w a y ( e. g., str e et s, si d e w al k s, 

tr ail s, bi c y cl e p at h s a n d e a s e m e nt s) n e e d e d t o s er v e t h e pr oj e ct a n d i n a c c or d a n c e wit h 

t h e Gr a n d V all e y Cir c ul ati o n Pl a n, a s s u c h Pl a n m a y b e a m e n d e d at n o c o st t o t h e Cit y, 

a n d s u c h d e di c ati o n s s h all n ot b e eli gi bl e f or or r e q uir e a T C P cr e dit.

(i v)    Str e et s, all e y s, si d e w al k s, tr ail s a n d bi k e p at h s s h all b e c o n str u ct e d i n a c c or d a n c e 

wit h a p pli c a bl e Cit y st a n d ar d s. If n e e d e d t o pr o vi d e s af e a n d a d e q u at e a c c e s s a n d 

cir c ul ati o n f or r e si d e nt s, vi sit or s, u s er s a n d o c c u p a nt s, t h e a p pli c a nt s h all pr o vi d e off- sit e 

i nfr a str u ct ur e, s u c h a s, b ut n ot li mit e d t o, t ur n l a n e s i nt o t h e d e v el o p m e nt.

( v)    E a c h pr oj e ct wit h o n e or m or e b uil di n g s ( e x c e pt d et a c h e d d w elli n g s) s h all pr o vi d e 

p a v e d p e d e stri a n w al k w a y/ si d e w al k c o n n e cti o n s t o n e ar b y ri g ht s- of- w a y. S ai d 

c o n n e cti o n s s h all b e s e p ar at e fr o m p ar ki n g a n d dri v e w a y ar e a s.

( vi)    W h er e i nfr a str u ct ur e pr e vi o u sl y c o n str u ct e d b y ot h er s pr o vi d e s s er vi c e t o a 

d e v el o p m e nt, t h e d e v el o p er m a y b e r e q uir e d t o r ei m b ur s e a p orti o n of c o n str u cti o n c o st s 

b a s e d o n t h e pr o p orti o n at e b e n efit at t h e ti m e of d e v el o p m e nt.

( vii)  T h e d e v el o p er s h all c o n str u ct ri g ht- of- w a y i m pr o v e m e nt s a s r e q uir e d b y t h e 

Dir e ct or.

( viii)  T h e d e v el o p er s h all p a y f or a n d c o n str u ct i m pr o v e m e nt s n e c e s s ar y f or t h e s af e 

i n gr e s s a n d e gr e s s of tr affi c t o a n d fr o m t h e d e v el o p m e nt, a s d et er mi n e d b y t h e Dir e ct or, 

w hi c h s h all b e r ef err e d t o a s mi ni m u m str e et a c c e s s i m pr o v e m e nt s.

(i x) Q u alit y of s er vi c e f or a n y n e w d e v el o p m e nt a n d/ or f or tr affi c c a p a cit y i m pr o v e m e nt s 

s h all b e d et er mi n e d b y t h e Dir e ct or. T h e Dir e ct or s h all d et er mi n e t h e a c c e pt a bl e q u alit y 

of s er vi c e t a ki n g i nt o c o n si d er ati o n e xi sti n g tr affi c, str e et s a n d pr o p o s e d d e v el o p m e nt.

( x) If n e e d e d t o pr o vi d e s af e a n d a d e q u at e a c c e s s a n d cir c ul ati o n f or r e si d e nt s, vi sit or s, 

u s er s a n d o c c u p a nt s, t h e a p pli c a nt s h all pr o vi d e off- sit e i nfr a str u ct ur e

 ( 2)    Tr a n s p ort ati o n C a p a cit y P a y m e nt ( T C P)

https://www.codepublishing.com/CO/GrandJunction/html2/GrandJunction29/GrandJunction29.html#29


1 6

(i)    T h e d e v el o p er s h all p a y t o t h e Cit y 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).

(ii) N o pl a n ni n g cl e ar a n c e f or a b uil di n g p er mit f or a n y u s e or a cti vit y r e q uiri n g p a y m e nt of 

t h e T C P s h all b e i s s u e d u ntil t h e T C P h a s b e e n p ai d a n d a c c e s s i m pr o v e m e nt s h a v e b e e n 

c o n str u ct e d, p ai d f or or a d e q u at el y s e c ur e d a s d et er mi n e d b y t h e Dir e ct or. If s e c ur e d, t h e 

s e c urit y s h all b e t h e s a m e a s t h at w hi c h i s all o w e d or r e q uir e d f or a d e v el o p m e nt 

i m pr o v e m e nt a gr e e m e nt ( DI A) u n d er C h a pt er 0 2 of t hi s Titl e 2 1. 

(i v)    T h e a m o u nt of t h e T C P s h all b e d et er mi n e d b y t h e Cit y C o u n cil i n a r e s ol uti o n. 

( v)    T h e T C P s h all b e u s e d s ol el y f or t h e p ur p o s e of m a ki n g c a pit al i m pr o v e m e nt s t h at 

e n h a n c e t h e  c a p a cit y of tr a n s p ort ati o n f a ciliti e s i n t h e Cit y, w hi c h p ur p o s e s m a y i n cl u d e, 

b ut ar e n ot n e c e s s aril y li mit e d t o, t h e f oll o wi n g:  

( A)    T o p a y d e bt s er vi c e o n a n y p orti o n of a n y c urr e nt or f ut ur e g e n er al o bli g ati o n 

b o n d or r e v e n u e b o n d i s s u e d  aft er J ul y 1, 2 0 1 9 a n d u s e d t o fi n a n c e m aj or r o a d 

s y st e m i m pr o v e m e nt s.

( B)    F or e x p e n s e s i nt e gr al a n d r el at e d t o t h e r e c o n str u cti o n a n d r e pl a c e m e nt of 

e xi sti n g tr a n s p ort ati o n f a ciliti e s wit h r e s ulti n g i n cr e a s e d c a p a cit y f or all tr a n s p ort ati o n 

m o d e( s), t h e c o n str u cti o n of n e w m aj or r o a d s y st e m s a n d i m pr o v e m e nt s, a n d/ or f or 

t h e p a y m e nt of r ei m b ur s a bl e str e et e x p e n s e s.

( vi)   T C P f u n d s s h all n ot b e u s e d f or t h e f oll o wi n g:  

( A) m ai nt e n a n c e 

( B) o n g oi n g o p er ati o n al c o st s 

( C)  d e bt s er vi c e f or a n y p a st g e n er al o bli g ati o n b o n d or r e v e n u e b o n d i s s u e d pri or 

t o J ul y 1, 2 0 1 9 or n ot u s e d t o fi n a n c e r o a d s y st e m i m pr o v e m e nt s

( D) t o r e m e d y e xi sti n g d efi ci e n ci e s e x c e pt i n ci d e nt all y i n t h e c o ur s e of m a ki n g 

i m pr o v e m e nt s

( vii)  T C P f u n d s will b e a c c o u nt e d f or s e p ar at el y b ut m a y b e c o m mi n gl e d wit h ot h er 

f u n d s of t h e Cit y.

( viii) T h e T C P s h all n ot b e p a y a bl e if t h e Dir e ct or i s s h o w n b y cl e ar a n d c o n vi n ci n g 

e vi d e n c e t h at  at l e a st o n e of t h e f oll o wi n g a p pli e s:

( A)  Alt er ati o n or e x p a n si o n of a n e xi sti n g str u ct ur e will n ot cr e at e a d diti o n al 

tri p s.
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( B)    T h e c o n str u cti o n of a n a c c e s s or y str u ct ur e, s u c h a s b ut n ot li mit e d t o a 

g ar a g e, will n ot cr e at e a d diti o n al tri p s o v er a n d a b o v e t h e tri p s g e n er at e d b y t h e 

pri n ci p al b uil di n g or u s e of t h e l a n d.  

( C)    T h e r e pl a c e m e nt of a d e str o y e d or p arti all y d e str o y e d str u ct ur e wit h a n e w 

b uil di n g or str u ct ur e of  t h e s a m e si z e a n d u s e d o e s n ot cr e at e a d diti o n al tri p s;

(i x) If a pl a n ni n g cl e ar a n c e i s r e q u e st e d i s f or a n i m p a ct- g e n er ati n g e x p a n si o n, 

r e d e v el o p m e nt or m o difi c ati o n of a n e xi sti n g d e v el o p m e nt, t h e f e e s h all b e b a s e d o n t h e 

n et i n cr e a s e i n t h e f e e f or t h e n e w l a n d u s e t y p e a s c o m p ar e d t o t h e pr e vi o u s l a n d u s e 

t y p e.

 ( x)  A r e q u e st f or a c h a n g e of u s e p er mit t h at d o e s n ot pr o p o s e t h e e x p a n si o n of a n 

e xi sti n g str u ct ur e s h all n ot r e q uir e t h e p a y m e nt of t h e T C P. If, h o w e v er, a r e q u e st f or a 

c h a n g e of u s e p er mit d o e s pr o p o s e t h e e x p a n si o n of a n e xi sti n g str u ct ur e, t h e T C P s h all 

o nl y b e a p pli e d t o t h e e x p a n si o n a n d n ot t h e e xi sti n g str u ct ur e.

( xi)  F or f e e s e x pr e s s e d p er 1, 0 0 0 s q u ar e f e et, t h e s q u ar e f o ot a g e s h all b e d et er mi n e d 

a c c or di n g t o  gr o s s fl o or ar e a, m e a s ur e d fr o m t h e o ut si d e s urf a c e of e xt eri or w all s a n d 

e x cl u di n g u nfi ni s h e d b a s e m e nt s a n d e n cl o s e d p ar ki n g ar e a s. T h e f e e s s h all b e pr or at e d 

a n d a s s e s s e d b a s e d o n a ct u al fl o or ar e a, n ot o n t h e fl o or ar e a r o u n d e d t o t h e n e ar e st 

1, 0 0 0 s q u ar e f e et.

( xii)  A n y cl ai m f or T C P cr e dit s h all b e m a d e n ot l at er t h a n t h e ti m e of a p pli c ati o n or r e q u e st 

f or a pl a n ni n g cl e ar a n c e. A n y cl ai m n ot s o m a d e s h all b e d e e m e d w ai v e d.  T C P cr e dit s 

s h all n ot b e tr a n sf er a bl e fr o m o n e pr oj e ct or d e v el o p m e nt t o a n ot h er n or ot h er wi s e 

a s si g n a bl e or tr a n sf er a bl e.

( xiii)  D efi niti o n s. T h e f oll o wi n g t er m s a n d w or d s s h all h a v e t h e m e a ni n g s s et f ort h f or t hi s 

s e cti o n:

( A)    “ A v er a g e tri p l e n gt h” m e a n s t h e a v er a g e l e n gt h of a v e hi cl e tri p a s d et er mi n e d 

b y t h e li mit s of t h e Cit y, t h e di st a n c e b et w e e n pri n ci p al tri p g e n er at or s a n d a s 

m o d el e d b y t h e Cit y’ s, t h e C o u nt y’ s, t h e St at e’ s or M P O’ s c o m p ut er pr o gr a m. I n t h e 

e v e nt t h at t h e m o d el s ar e i n c o n si st e nt, t h e m o st a d v a nt a g e o u s t o t h e Cit y s h all b e 

u s e d.

( B)    “ C o n v e ni e n c e st or e,” “ h ot el/ m ot el,” “r et ail,” a n d ot h er t er m s c o nt ai n e d i n a n d 

wit h t h e m e a ni n g s et f ort h i n t h e Tri p G e n er ati o n M a n u al.

( C)    “ L a n e- mil e” m e a n s o n e p a v e d l a n e of a ri g ht- of- w a y o n e mil e i n l e n gt h a n d 1 4 

f e et i n wi dt h, i n cl u di n g c ur b a n d g utt er, si d e w al k, st or m s e w er s, tr affi c c o ntr ol d e vi c e s, 
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e art h w or k, e n gi n e eri n g, a n d c o n str u cti o n  m a n a g e m e nt i n cl u di n g i n s p e cti o n s. T h e 

v al u e of ri g ht- of- w a y i s n ot i n cl u d e d.

( D)    “ P er c e nt a g e of n e w tri p s” i s b a s e d o n t h e m o st c urr e nt v er si o n of t h e I T E 

Tr a n s p ort ati o n a n d L a n d D e v el o p m e nt M a n u al, a n d t h e I T E Tri p G e n er ati o n M a n u al.

( E)    “ U ni m pr o v e d/ u n d er-i m pr o v e d fl o or ar e a” h a s t h e m e a ni n g a s d efi n e d i n t h e 

a d o pt e d b uil di n g c o d e s.

( xi v)  C al c ul ati o n of F e e.

( A)    T h e d e v el o p er of a n i m p a ct- g e n er ati n g d e v el o p m e nt s h all p a y a tr a n s p ort ati o n 

i m p a ct f e e i n a c c or d a n c e wit h t h e m o st r e c e nt f e e s c h e d ul e. N o b uil di n g p er mit s h all 

i s s u e t o s u c h d e v el o p er u nl e s s a n d u ntil s u c h f e e i s p ai d.  If a n y cr e dit i s d u e 

p ur s u a nt t o t hi s s u b s e cti o n, t h e a m o u nt of s u c h cr e dit s h all b e d e d u ct e d fr o m t h e 

a m o u nt of t h e f e e t o b e p ai d.

( B)    If t h e t y p e of i m p a ct- g e n er ati n g d e v el o p m e nt f or w hi c h a b uil di n g p er mit i s 

r e q u e st e d i s n ot s p e cifi e d o n t h e f e e s c h e d ul e, t h e n t h e Dir e ct or s h all d et er mi n e t h e 

f e e o n t h e b a si s of t h e f e e a p pli c a bl e t o t h e m o st n e arl y c o m p ar a bl e l a n d u s e o n t h e 

f e e s c h e d ul e. T h e Dir e ct or s h all d et er mi n e c o m p ar a bl e l a n d u s e b y t h e tri p g e n er ati o n 

r at e s c o nt ai n e d i n t h e m o st c urr e nt e diti o n of t h e I T E Tri p G e n er ati o n M a n u al.

( C)    I n m a n y i n st a n c e s, a b uil di n g m a y i n cl u d e s e c o n d ar y or a c c e s s or y u s e s t o t h e 

pri n ci p al u s e.  F or e x a m pl e, i n a d diti o n t o t h e pr o d u cti o n of g o o d s, m a n uf a ct uri n g 

f a ciliti e s u s u all y al s o h a v e offi c e, w ar e h o u s e, r e s e ar c h a n d ot h er a s s o ci at e d 

f u n cti o n s. T h e T C P f e e s h all g e n er all y b e a s s e s s e d b a s e d o n t h e pri n ci p al u s e. If t h e 

a p pli c a nt c a n s h o w t h e Dir e ct or i n writi n g b y cl e ar a n d c o n vi n ci n g e vi d e n c e t h at a 

s e c o n d ar y l a n d u s e a c c o u nt s f or o v er 2 5 p er c e nt of t h e gr o s s fl o or ar e a of t h e 

b uil di n g a n d t h at t h e s e c o n d ar y u s e i s n ot a s s u m e d i n t h e tri p g e n er ati o n f or t h e 

pri n ci p al u s e, t h e n t h e T C P m a y b e c al c ul at e d o n t h e s e p ar at e u s e s.

( D)    T C P F e e C al c ul ati o n St u d y. At t h e el e cti o n of t h e a p pli c a nt or u p o n t h e r e q u e st 

of t h e Dir e ct or, f or a n y pr o p o s e d d e v el o p m e nt a cti vit y, f or a u s e t h at i s n ot o n t h e f e e 

s c h e d ul e or f or w hi c h n o c o m p ar a bl e u s e c a n b e d et er mi n e d a n d a gr e e d t o b y t h e 

a p pli c a nt a n d t h e Dir e ct or or f or a n y pr o p o s e d d e v el o p m e nt f or w hi c h t h e Dir e ct or 

c o n cl u d e s t h e n at ur e, ti mi n g or l o c ati o n of t h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt m a k e s it li k el y 

t o g e n er at e i m p a ct s c o sti n g s u b st a nti all y m or e t o miti g at e t h a n t h e a m o u nt of t h e f e e 

t h at w o ul d b e g e n er at e d b y t h e u s e of t h e f e e s c h e d ul e, a T C P f e e c al c ul ati o n st u d y 

m a y b e p erf or m e d.

( E)    T h e c o st a n d r e s p o n si bilit y f or pr e p ar ati o n of a f e e c al c ul ati o n st u d y s h all b e 

d et er mi n e d i n a d v a n c e b y t h e a p pli c a nt a n d t h e Dir e ct or.
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( F)    T h e Dir e ct or m a y c h ar g e a r e vi e w f e e a n d/ or c oll e ct t h e c o st f or r e n d eri n g a 

d e ci si o n o n s u c h st u d y.  T h e Dir e ct or’ s d e ci si o n o n a f e e or a f e e c al c ul ati o n st u d y 

m a y b e a p p e al e d t o t h e Z o ni n g B o ar d of A p p e al s i n a c c or d a n c e wit h G J M C 

2 1. 0 2. 2 1 0( b) .

( G)    T h e T C P f e e c al c ul ati o n st u d y s h all b e b a s e d o n t h e s a m e f or m ul a, q u alit y of 

s er vi c e st a n d ar d s a n d u nit c o st s u s e d i n t h e i m p a ct f e e st u d y. T h e f e e st u d y r e p ort 

s h all d o c u m e nt t h e m et h o d ol o gi e s a n d all a s s u m pti o n s.

( H)    A T C P f e e c al c ul ati o n st u d y s u b mitt e d f or t h e p ur p o s e of c al c ul ati n g a 

tr a n s p ort ati o n i m p a ct f e e m a y b e b a s e d o n d at a i nf or m ati o n a n d a s s u m pti o n s t h at ar e 

fr o m:

a.    A n a c c e pt e d st a n d ar d  s o ur c e of tr a n s p ort ati o n e n gi n e eri n g or pl a n ni n g 

d at a; or

b.    A l o c al st u d y o n tri p c h ar a ct eri sti c s p erf or m e d b y a q u alifi e d tr a n s p ort ati o n 

pl a n n er or e n gi n e er p ur s u a nt t o a n a c c e pt e d m et h o d ol o g y of tr a n s p ort ati o n 

pl a n ni n g or e n gi n e eri n g t h at h a s b e e n a p pr o v e d b y t h e Dir e ct or.

( 3)    E xi sti n g Str e et s.

(i)    E xi sti n g L o c al R e si d e nti al Str e et s. M a n y ar e a s of t h e Cit y w er e d e v el o p e d i n t h e 

u ni n c or p or at e d ar e a s of M e s a C o u nt y wit h o ut m o d er n ur b a n str e et a n d dr ai n a g e f a ciliti e s. 

I n m a n y s u c h n ei g h b or h o o d s, t h e e xi sti n g l o c al r e si d e nti al str e et s d o n ot h a v e c ur b s, 

g utt er s or si d e w al k s. W h er e h o u s e s ar e alr e a d y b uilt o n m o st or all of s u c h l ot s, t h e 

c h ar a ct er of t h e n ei g h b or h o o d i s w ell e st a bli s h e d. Gi v e n t h at t h er e ar e n o s eri o u s s af et y or 

dr ai n a g e pr o bl e m s a s s o ci at e d wit h t h e s e l o c al r e si d e nti al str e et s, t h er e i s n o c urr e nt 

r e a s o n t o i m pr o v e t h e s e str e et s or t o i n st all c ur b s, g utt er s a n d/ or si d e w al k s. W h e n a n 

o w n er i n o n e of t h e s e w ell- e st a bli s h e d n ei g h b or h o o d s c h o o s e s t o s u b di vi d e a l ot or p ar c el, 

u nl e s s s u c h i m pr o v e m e nt s ar e e xt e n d e d off sit e t o c o n n e ct t o a l ar g er s y st e m, t h e n e w 

“ s h ort r u n s” of c ur bi n g, g utt er s a n d/ or si d e w al k s ar e of littl e v al u e a s dr ai n a g e f a ciliti e s or 

p e d e stri a n w a y s u ntil s o m e f ut ur e d e v el o p m e nt or i m pr o v e m e nt di stri ct e xt e n d s t h e m t o 

ot h er c o n n e cti n g f a ciliti e s. 

T h e Dir e ct or s h all d et er mi n e  t h e a c c e pt a bl e mi ni m u m i m pr o v e m e nt s. T h e Dir e ct or m a y 

d ef er str e et i m pr o v e m e nt s if all of t h e f oll o wi n g crit eri a ar e m et:

( A)    T h e d e v el o p m e nt i s f or t hr e e or l e s s r e si d e nti al l ot s;

( B)    T h e z o ni n g or e xi sti n g u s e s i n t h e bl o c k or n ei g h b or h o o d ar e r e si d e nti al. T h e 

Dir e ct or s h all d et er mi n e t h e b o u n d ari e s of t h e bl o c k or n ei g h b or h o o d, b a s e d o n 

t o p o gr a p h y, tr affi c p att er n s, a n d t h e c h ar a ct er of t h e n ei g h b or h o o d;
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( C)    T h e e xi sti n g l o c al r e si d e nti al str e et t h at pr o vi d e s a c c e s s t o t h e l ot s or 

d e v el o p m e nt m e et s mi ni m u m s af et y a n d dr ai n a g e st a n d ar d s, a n d h a s a d e si g n u s e of 

l e s s t h a n 1, 0 0 0 a v er a g e d ail y tr affi c (“ A D T”) b a s e d o n a n a s s u m e d t y pi c al 1 0 tri p s p er 

d a y p er r e si d e n c e a n d t h e v ol u m e i s e x p e ct e d t o b e l e s s t h a n 1, 0 0 0 A D T w h e n t h e 

n ei g h b or h o o d or bl o c k i s f ull y d e v el o p e d;

( D)    At l e a st 8 0 p er c e nt of t h e l ot s a n d tr a ct s i n t h e n ei g h b or h o o d or bl o c k ar e 

alr e a d y b uilt u p o n,  s o t h at t h e str e et a n d dr ai n a g e c h ar a ct er i s w ell e st a bli s h e d;

( E)    If a n e xi sti n g s af et y h a z ar d or dr ai n a g e pr o bl e m, i n cl u di n g p e d e stri a n or bi c y cl e 

tr affi c, e xi st s a n d it c a n b e i m pr o v e d or r e m e di e d wit h o ut t h e str e et i m pr o v e m e nt s 

b ei n g b uilt; a n d

( F)    T h er e i s at l e a st 2 5 0 f e et fr o m a n y p oi nt o n t h e d e v el o p m e nt t o t h e n e ar e st 

e xi sti n g str e et i m pr o v e m e nt s ( o n t h e s a m e si d e of t h e str e et) t h at s u b st a nti all y c o m pl y 

wit h t h e Cit y st a n d ar d f or si mil ar str e et i m pr o v e m e nt s. 

( G)    If all of t h e crit eri a h a v e b e e n m et, i n st e a d of r e q uiri n g t h e s e “ s h ort r u n” 

i m pr o v e m e nt s, t h e P u bli c W or k s a n d Pl a n ni n g Dir e ct or m a y i n hi s or h er di s cr eti o n 

a c c e pt a si g n e d a gr e e m e nt fr o m t h e o w n er t o f or m a n i m pr o v e m e nt di stri ct f or t h e 

c o n str u cti o n of c ur b s, g utt er s, a n d si d e w al k s i n li e u of c o n str u cti o n. T h e a gr e e m e nt 

s h all b e i n a f or m a p pr o v e d b y t h e Cit y Att or n e y. T h e a gr e e m e nt s h all r u n wit h t h e 

l a n d a n d s h all b e r e c or d e d wit h t h e M e s a C o u nt y Cl er k a n d R e c or d er.

(ii)    E xi sti n g L o c al N o nr e si d e nti al Str e et s. M a n y c o m m er ci al a n d i n d u stri al ar e a s of t h e 

Cit y w er e d e v el o p e d i n t h e u ni n c or p or at e d ar e a s of M e s a C o u nt y wit h o ut m o d er n ur b a n 

str e et a n d dr ai n a g e f a ciliti e s. I n m a n y of t h e s e ar e a s t h e e xi sti n g l o c al n o nr e si d e nti al 

str e et s d o n ot h a v e c ur b s, g utt er s or si d e w al k s. Gi v e n t h at t h er e ar e n o s eri o u s s af et y or 

dr ai n a g e pr o bl e m s a s s o ci at e d wit h t h e s e l o c al n o nr e si d e nti al str e et s, t h er e i s n o c urr e nt 

r e a s o n t o i m pr o v e t h e s e str e et s or t o i n st all c ur b s, g utt er s a n d/ or si d e w al k s. W h e n a n 

o w n er i n a c o m m er ci al or i n d u stri al ar e a c h o o s e s t o d e v el o p a l ot or p ar c el, t h e n e w “ s h ort 

r u n s” of c ur bi n g, g utt er s a n d/ or si d e w al k s ar e of littl e v al u e a s dr ai n a g e f a ciliti e s or 

p e d e stri a n w a y s u nl e s s t h e i m pr o v e m e nt s ar e e xt e n d e d off sit e t o c o n n e ct t o a l ar g er 

s y st e m or u ntil s o m e f ut ur e d e v el o p m e nt or i m pr o v e m e nt di stri ct e xt e n d s t h e m t o ot h er 

c o n n e cti n g f a ciliti e s.

T h e P u bli c W or k s a n d Pl a n ni n g  Dir e ct or s h all d et er mi n e t h e a c c e pt a bl e mi ni m u m 

i m pr o v e m e nt s. I n or d er t o pr o m ot e d e v el o p m e nt of i nfill pr o p erti e s t h e Dir e ct or m a y d ef er 

n o nr e si d e nti al str e et i m pr o v e m e nt s if all of t h e f oll o wi n g crit eri a h a v e b e e n m et:

( A)    T h e d e v el o p m e nt i s f or a si n gl e c o m m er ci al or i n d u stri al l ot or p ar c el t h at d o e s 

n ot cr e at e a n e w l ot or p ar c el;



2 1

( B)    T h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt or u s e of t h e l ot or p ar c el m u st b e c o n si st e nt wit h 

t h e all o w e d u s e s a n d r e q uir e m e nt s of t h e c urr e nt z o n e di stri ct;

( C)    T h e l ot or p ar c el si z e i s t w o a cr e s or l e s s;

( D)    T h e l ot or p ar c el d o e s n ot h a v e m or e t h a n 5 0 0 f e et of fr o nt a g e o n t h e l o c al 

n o nr e si d e nti al str e et; 

( E)    If a n e xi sti n g s af et y h a z ar d or dr ai n a g e pr o bl e m, i n cl u di n g p e d e stri a n or bi c y cl e 

tr affi c, e xi st s a n d it c a n b e i m pr o v e d or r e m e di e d wit h o ut t h e l o c al n o nr e si d e nti al 

str e et i m pr o v e m e nt s b ei n g b uilt; a n d

( F)    T h er e i s at l e a st 2 5 0 f e et fr o m a n y p oi nt o n t h e d e v el o p m e nt t o t h e n e ar e st 

e xi sti n g str e et i m pr o v e m e nt s ( o n t h e s a m e si d e of t h e str e et) t h at s u b st a nti all y c o m pl y 

wit h t h e Cit y st a n d ar d f or si mil ar l o c al n o nr e si d e nti al str e et i m pr o v e m e nt s.

( G)    If all of t h e crit eri a h a v e b e e n m et, i n st e a d of r e q uiri n g t h e s e “ s h ort r u n” 

i m pr o v e m e nt s, t h e P u bli c W or k s a n d Pl a n ni n g Dir e ct or m a y i n hi s or h er di s cr eti o n 

a c c e pt a si g n e d a gr e e m e nt fr o m t h e o w n er t o f or m a n i m pr o v e m e nt di stri ct f or t h e 

c o n str u cti o n of c ur b s, g utt er s a n d si d e w al k s i n li e u of c o n str u cti o n. T h e a gr e e m e nt 

s h all b e i n a f or m a p pr o v e d b y t h e Cit y Att or n e y. T h e a gr e e m e nt s h all r u n wit h t h e 

l a n d a n d s h all b e r e c or d e d wit h t h e M e s a C o u nt y Cl er k a n d R e c or d er.

( 4)    P u bli c Ri g ht- of- W a y a n d Pri v at e P ar ki n g L ot U s e.

(i)    N o str u ct ur e, f e n c e, si g n, p ar ki n g l ot, d et e nti o n/r et e nti o n p o n d, or ot h er t e m p or ar y or 

p er m a n e nt o bj e ct or str u ct ur e s h all b e c o n str u ct e d, m ai nt ai n e d, or er e ct e d i n a n y p orti o n of 

a n y p u bli c ri g ht- of- w a y wit h o ut fir st o bt ai ni n g a r e v o c a bl e p er mit fr o m t h e Cit y. T h e Cit y 

E n gi n e er or ot h er Cit y offi ci al m a y all o w tr affi c c o ntr ol d e vi c e s, str e et si g n s, p u bli c n oti c e s, 

utilit y p ol e s, li n e s a n d str e et b a n n er s ( s e e t hi s c h a pt er).

(ii)    N o p er s o n s h all u s e, st or e, di s pl a y or s ell a n y g o o d s, m er c h a n di s e or a n y str u ct ur e 

wit h o ut h a vi n g fir st o bt ai n e d a r e v o c a bl e p er mit, e x c e pt t h at t hi s pr o vi si o n s h all n ot b e 

e nf or c e d i n a m a n n er w hi c h li mit s u nr e a s o n a bl y a n y p er s o n’ s fr e e d o m of s p e e c h or 

a s s e m bl y. 

(iii)    N o c o m m er ci al v e hi cl e w hi c h e x c e e d s o n e a n d o n e- h alf t o n s r at e d c arr yi n g c a p a cit y 

s h all b e p ar k e d i n a p u bli c ri g ht- of- w a y  w hi c h a b ut s a n y r e si d e nti al z o n e.

(i v)    O v er ni g ht c a m pi n g s h all n ot b e all o w e d i n a p u bli c ri g ht- of- w a y or i n a n y pri v at e 

p ar ki n g l ot m a d e a v ail a bl e t o t h e p u bli c, u nl e s s s p e cifi c all y p er mitt e d b y t h e Cit y f or s u c h 

u s e. P ar ki n g of a n R V or a n y v e hi cl e f or m or e t h a n 7 2 h o ur s s h all n ot b e all o w e d i n a p u bli c 

ri g ht- of- w a y or o n a n y v a c a nt l ot.
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( 5)    P arti all y D e di c at e d Str e et. Pri or t o a n y d e v el o p m e nt or c h a n g e of u s e w hi c h i s pr oj e ct e d t o 

i n cr e a s e tr affi c g e n er ati o n b y t h e gr e at er of fi v e p er c e nt or 1 0 v e hi cl e tri p s p er d a y, t h e a p pli c a nt 

s h all d e di c at e ri g ht- of- w a y r e q uir e d t o bri n g a b utti n g str e et s i nt o c o m pli a n c e wit h t h e a d o pt e d 

str e et cl a s sifi c ati o n m a p, or a s ot h er wi s e a p pr o v e d b y t h e Cit y E n gi n e er. U p o n r e c ei pt of t h e 

a p pr o pri at e d e e d, a n d if all ot h er r e q uir e m e nt s h a v e b e e n m et, t h e fi n al d e v el o p m e nt p er mit 

s h all b e i s s u e d.

( 6)    Str e et N a mi n g a n d A d dr e s si n g S y st e m. A str e et n a mi n g s y st e m s h all b e m ai nt ai n e d t o 

f a cilit at e t h e pr o vi si o n s of n e c e s s ar y p u bli c s er vi c e s ( p oli c e, fir e, m ail), r e d u c e p u bli c c o st s f or 

a d mi ni str ati o n, a n d pr o vi d e m or e effi ci e nt m o v e m e nt of tr affi c. F or c o n si st e n c y, t hi s s y st e m s h all 

b e a d h er e d t o o n all n e wl y pl att e d, d e di c at e d, or n a m e d str e et s a n d r o a d s. T h e Dir e ct or s h all 

c h e c k all n e w str e et n a m e s f or c o m pli a n c e t o t hi s s y st e m a n d i s s u e all str e et a d dr e s s e s. E xi sti n g 

str e et s a n d r o a d s n ot c o nf or mi n g t o t hi s s y st e m s h all b e m a d e c o nf or mi n g a s t h e o p p ort u nit y 

o c c ur s.



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

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

A N O R DI N A N C E A M E N DI N G O R DI N A N C E N O. 3 6 4 1 C O N C E R NI N G G R O W T H A N D 
D E V E L O P M E N T R E L A T E D S T R E E T P O LI C Y

R e cit al s : 
S af e a n d effi ci e nt str e et s ar e o n e of t h e m o st i m p ort a nt s er vi c e s pr o vi d e d b y t h e Cit y, 
t h e Cit y C o u n cil fi n d s a n d d et er mi n e s t h at it i s pr o p er t o pr o vi d e a s p e cifi c fi n a n ci n g 
m e c h a ni s m t h at will c o nti n u e t o all o w s af e a n d f u n cti o n al str e et s a n d f or n e w gr o wt h 
a n d d e v el o p m e nt t o p a y it s w a y t o a n e q uit a bl e d e gr e e.

T h e C o u n cil f urt h er  d et er mi n e s t h at t h e r e s o ur c e s of t h e Cit y ar e pr o p erl y all o c at e d t o 
m ai nt ai ni n g a n d i m pr o vi n g, i n cl u di n g c a pit al a d diti o n s t o, t h e e xi sti n g str e et s a n d r o a d s 
a n d t h o s e a n n e x e d o v er ti m e, a s r e s o ur c e s p er mit, t o g et h er wit h a d diti o n al 
i m pr o v e m e nt s t o t h e s y st e m n e ar a n d ar o u n d d e v el o pi n g ar e a s of t h e Cit y.  T h e citi z e n s 
a n d u s er s of t h e str e et s y st e m p a y f or t h e u p k e e p a n d g e n er al i m pr o v e m e nt t o t h e 
s y st e m b y t h e p a y m e nt of s al e s a n d u s e t a x e s.  S al e s a n d u s e t a x e s ar e n ot s uffi ci e nt, 
h o w e v er, t o p a y f or all t h e r o a d n e e d s a n d t h er e ar e li mit e d r e s o ur c e s a v ail a bl e t o t h e 
Cit y, fr o m ot h er s o ur c e s, t o a d d t o t h e s y st e m a n d/ or t o m a k e i m pr o v e m e nt s i n t h e 
r a pi dl y d e v el o pi n g ar e a s of t h e Cit y.

T h e C o u n cil h a s f o u n d a n d affir m s  t h at a n e q uit a bl e m et h o d of i m p o si n g a p orti o n of t h e 
c o st s of p a yi n g f or a d diti o n al or i m pr o v e d c a p a cit y, n e c e s sit at e d b e c a u s e of Gr o wt h, 
a n d pr o m oti n g s af e a n d eff e cti v e a c c e s s t o a n d fr o m n e w d e v el o p m e nt s t o t h e p u bli c 
str e et s y st e m i s b e st a d dr e s s e d b y r e q uiri n g d e v el o p er s t o p a y f or a n d i n st all p u bli c 
ri g ht- of- w a y i m pr o v e m e nt s t h at ar e r e q uir e d f or s u c h s af e a n d eff e cti v e a c c e s s.

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 O R DI N A N C E N O. 3 6 4 1 A M E N D E D A S S H O W N: ( F or t e xt, d el eti o n s ar e 
str u c kt hr o u g h a n d a d diti o n s ar e u n d erli n e d; f or gr a p hi c s, d el eti o n s ar e cr o s s e d 
t hr o u g h wit h a n X.) 

Gr o wt h a n d D e v el o p m e nt  R el at e d Str e et P oli c y

T h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n r e q uir e s t h at n e w d e v el o p m e nt p a y a Tr a n s p ort ati o n C a p a cit y 
P a y m e nt t o h el p  d efr a y t h e c o st t o t h e Cit y f or t h e i m p a ct of d e v el o p m e nt o n Cit y str e et s.  T h e 
Cit y h a s e x p eri e n c e d st e a d y gr o wt h f or o v er a d e c a d e a n d d uri n g t h at ti m e h a s str u g gl e d wit h 
h o w t o f airl y c oll e ct a n d a d mi ni st er i m p a ct f e e s a s s e s s e d a g ai n st d e v el o p m e nt, h o w t o cr e dit 
s o m e or all of t h o s e f e e s a g ai n st t a x e s ot h er wi s e p ai d a n d w h at, if a n y, r ol e t h e Cit y s h o ul d 
h a v e i n f u n di n g/ c o ntri b uti n g t o t h e c o st of pr o vi di n g a d diti o n al tr affi c/ str e et c a p a cit y a n d/ or 
tr affi c/ str e et c a p a cit y i n a c c or d a n c e wit h c o m m u nit y e x p e ct ati o n s.  

T h e Cit y h a s d et er mi n e d t h at t h er e ar e t hr e e k e y c o m p o n e nt s t o a m e a ni n gf ul gr o wt h a n d 
d e v el o p m e nt r el at e d str e et/tr affi c  p oli c y.  T h e y ar e:



1. C oll e cti o n of  a r e ali sti c T C P f or all n e w d e v el o p m e nt pr oj e ct s.  T h e T C P s h all b e 
a n n u all y r e vi e w e d a n d a dj u st e d  i n a c c or d a n c e wit h 6. 2 B 2 d of t h e Z D C.

2. A cl e ar arti c ul ati o n of w h at mi ni m u m r e q uir e m e nt s (i n a d diti o n t o t h e T C P) e a c h 
d e v el o p m e nt m u st c o n str u ct;  a n d 

3. Cit y f u n di n g a n d/ or ot h er m e a n s of p arti ci p ati o n i n c o n str u cti o n of str e et i m pr o v e m e nt s.

B e c a u s e t h e Cit y  h a s d et er mi n e d t h at tr affi c i s a c o m m u nit y pr o bl e m, t h e T C P s h all b e u nif or m 
t hr o u g h o ut t h e Cit y a n d s u bj e ct t o crit eri a st at e d b el o w; f u n di n g m a y b e pr o vi d e d t o str e et 
i m pr o v e m e nt s a n y w h er e wit hi n t h e Cit y.  

T h e pri n ci pl e s of t hi s p oli c y  ar e: 

1. All d e v el o p m e nt pr oj e ct s t h at cr e at e a tr affi c i m p a ct, a s d efi n e d b y t h e Cit y Z D C, s h all 
p a y a T C P a s e st a bli s h e d b y a n d i n a c c or d a n c e wit h t h e Z D C.  T h e f u n d a m e nt al pr e c e pt of t h e 
Cit y’ s T C P p oli c y i s t h at n e w d e v el o p m e nt m u st p a y it s f air s h ar e f or t h e a d d e d tr affi c t h at 
d e v el o p m e nt cr e at e s.

2. T h e T C P f e e h a s b e e n s et t o e n s ur e t h at tri p s fr o m e a c h n e w d e v el o p m e nt ar e 
c al c ul at e d a n d t h at t h e d e v el o p er c o ntri b ut e s t o t h e v al u e of  c a p a cit y c o n s u m pti o n of Cit y 
str e et s i n pr o p orti o n t o t h e tr affi c t h at t h e d e v el o p m e nt i s r e a s o n a bl y a nti ci p at e d t o g e n er at e.  
T h e f e e al s o r e c o g ni z e s a s a cr e dit t h e  v al u e of t a x e s g e n er at e d fr o m d e v el o p m e nt.

3. T C P f u n d s ar e i nt e n d e d t o b e u s e d f or i m pr o v e m e nt s t o t h e m aj or r o a d w a y s y st e m a s 
i d e ntifi e d o n t h e m o st c urr e nt v er si o n of t h e Gr a n d V all e y Cir c ul ati o n Pl a n f u n cti o n al 
cl a s sifi c ati o n m a p  ( Mi n or C oll e ct or or a b o v e).  I m pr o v e m e nt s t o t h e l o c al r o a d w a y s y st e m will 
c o nti n u e t o b e t h e r e s p o n si bilit y of t h e pr o p ert y o w n er s a b utti n g t h e l o c al r o a d w a y.  T h e T C P 
f e e i s n ot i nt e n d e d t o b e u s e d f or d e bt s er vi c e f or t h e Ri v er si d e P ar k w a y pr oj e ct.

4. Mi ni m u m Str e et A c c e s s I m pr o v e m e nt s -- T h e i nt e nt of t hi s s e cti o n i s t o d e s cri b e t h e 
i m pr o v e m e nt s n e c e s s ar y t o c o n n e ct a pr o p o s e d d e v el o p m e nt t o t h e e xi sti n g str e et s y st e m.  
S U C H I M P R O V E M E N T S S H A L L  B E P U B LI C I M P R O V E M E N T S A N D S H A L L B E T H E 
M AI N T E N A N C E R E S P O N SI BI LI T Y O F T H E  CI T Y W H E T H E R S U C H P U B LI C 
I M P R O V E M E N T S A R E I D E N TI FI E D T H R O U G H A T R A F FI C S T U D Y O R O T H E R WI S E M A D E 
A C O N DI TI O N O F  A P P R O V A L F O R D E V E L O P M E N T.  C o n str u cti o n of t h e s e i m pr o v e m e nt s 
will b e t h e r e s p o n si bilit y of t h e d e v el o p er a n d s h all b e c o n str u ct e d or g u ar a nt e e d at t h e ti m e of 
d e v el o p m e nt.  T h e s e i m pr o v e m e nt s ar e n e e d e d t o pr o vi d e s af e i n gr e s s/ e gr e s s a n d s h all m e et 
t h e mi ni m u m st a n d ar d s i n S e cti o n C H A P T E R S 5 A N D 6 A N D T H E U N N U M B E R E D C H A P T E R 
E N TI T L E D Fir e D e p art m e nt A c c e s s  of t h e T E D S M a n u al – Fir e D e p art m e nt A c c e s s.  T h e s e 
i m pr o v e m e nt s ar e n ot i nt e n d e d t o i n cl u d e off- sit e, H alf Str e et or p eri m et er i m pr o v e m e nt s 
n e c e s s ar y t o i n cr e a s e t h e c a p a cit y or i m pr o v e t h e s af et y of a dj a c e nt or p eri m et er str e et s.

 A b s e nt u ni q u e n e e d s or c h ar a ct eri sti c s of t h e d e v el o p m e nt, Mi ni m u m Str e et A c c e s s 
I m pr o v e m e nt s s h all m e a n c o n str u cti o n of f ull a s p h alt r a dii, a n d n e c e s s ar y dr ai n a g e 
i m pr o v e m e nt s i n a c c or d a n c e wit h t h e Cit y st a n d ar d d et ail f or e a c h i nt er s e cti o n wit h a 
p eri m et er str e et a n d/ or i m pr o v e m e nt s  n e c e s sit at e d if t h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt cr e at e s 
l ot s wit h dir e ct a c c e s s t o t h e p eri m et er str e et( s) a s d et er mi n e d b y t h e Dir e ct or.  A n 
o w n er or d e v el o p er m a y a p p e al  a d et er mi n ati o n of Mi ni m u m Str e et A c c e s s 
I m pr o v e m e nt s t o t h e Tr a n s p ort ati o n E n gi n e eri n g D e si g n St a n d ar d s ( T E D S) E x c e pti o n 



C o m mitt e e.  T h at C o m mitt e e c o n si st s  of t h e P W & U Dir e ct or, t h e Fir e C hi ef a n d t h e 
C o m m u nit y D e v el o p m e nt Dir e ct or.

 C ur b, g utt er a n d si d e w al k i m pr o v e m e nt s s h all b e c o n str u ct e d a s p art of mi ni m u m a c c e s s 
i m pr o v e m e nt s w h e n c o n n e cti n g dir e ctl y t o a str e et wit h li k e i m pr o v e m e nt s.

 T h e Cit y’ s m ulti- m o d al pl a n, i n cl u di n g bi k e l a n e s, tr ail s, p at h s, alt er n at e p e d e stri a n 
c o n n e cti o n s a n d b u s st o p s a n d tr a n sit s h all b e i n c or p or at e d i nt o d et er mi ni n g w h at 
i m pr o v e m e nt s ar e r e q uir e d a s s o ci at e d wit h a c o n n e cti o n t o t h e a dj a c e nt str e et s y st e m.

 Ri g ht of W a y - T h e d e v el o p m e nt s h all d e di c at e n e c e s s ar y R O W ( p er C o d e a n d T E D S) 
t o pr o vi d e s af e i n gr e s s/ e gr e s s t o t h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt.  

 Dr ai n a g e Str u ct ur e s  i n cl u di n g Bri d g e s - T h e d e v el o p m e nt s h all c o n str u ct dr ai n a g e 
str u ct ur e s a n d/ or bri d g e s a s s o ci at e d t h e c o n n e cti o n of t h e d e v el o p m e nt t o t h e str e et 
s y st e m.

 Tr affi c St u di e s - Pr e p ar ati o n of Tr affi c St u di e s s h all b e t h e r e s p o n si bilit y of n e w 
d e v el o p m e nt a s c urr e ntl y d efi n e d  b y t h e C o d e.

 Utiliti e s – T h e e xt e n si o n of utiliti e s i n cl u di n g w at er, s e w er, st or m w at er i m pr o v e m e nt s 
g a s, el e ctri c, c a bl e a n d t el e p h o n e,  et c will c o nti n u e t o b e t h e r e s p o n si bilit y of n e w 
d e v el o p m e nt.

5. I n a d diti o n t o t h e T C P a n d Mi ni m u m Str e et A c c e s s I m pr o v e m e nt s,  t h e d e v el o p er m u st 
f ull y c o n str u ct ( or if c urr e nt n e e d s d o n ot r e q uir e c o n str u cti o n, t h e n t h e d e v el o p er m u st 
g u ar a nt e e f or f ut ur e c o n str u cti o n)  all i nt er n al str e et s, r o a d s, all e y s, a n d f ut ur e c o n n e cti o n s i n 
a c c or d a n c e wit h t h e  d e v el o p m e nt’ s a p pr o v e d pl a n.  

6. T h e d e v el o p er i s r e s p o n si bl e f or t h e c o st of t h e d e si g n of all f e at ur e s of t h e Mi ni m u m 
Str e et A c c e s s I m pr o v e m e nt s a s r e q uir e d  b y T E D S, t h e G V C P, a n d ot h er a p pli c a bl e Cit y 
c o d e( s), or di n a n c e( s), p oli c y(i e s)  or r e s ol uti o n( s).

7. R ei m b ur s a bl e Str e et  E x p e n s e s – I n t h e e v e nt a d e v el o p m e nt tri g g er s t h e n e e d f or p u bli c 
i m pr o v e m e nt s b e y o n d a v ail a bl e Cit y f u n di n g fr o m t h e T C P, t h e Cit y a n d t h e d e v el o p er m a y 
e nt er i nt o a n a gr e e m e nt t h at  w o ul d pr o vi d e f or t h e r ei m b ur s e m e nt of a p orti o n of t h e c o st s of t h e 
p u bli c i m pr o v e m e nt s.

S af e a n d a d e q u at e str e et s ar e a pri orit y  f or t h e Cit y.  T o h el p m e et t h at n e e d, a f u n d will b e 
e st a bli s h e d t o all o w t h e  Cit y t o f u n d a n d/ or p art n er wit h d e v el o p er s or ot h er g o v er n m e nt s.  Cit y 
f u n di n g or p arti ci p ati o n i n str e et i m pr o v e m e nt s s h all b e u s e d f or t hr e e p ur p o s e s:

1. C o n str u cti o n of  l ar g er s c al e i m pr o v e m e nt s al o n g c orri d or s w hi c h ar e d efi ci e nt i n str e et 
i m pr o v e m e nt s (i. e., c a p a cit y, s af et y or p h y si c al i m pr o v e m e nt s i n cl u di n g p a v e m e nt, c ur b s, 
g utt er s, a n d si d e w al k s).

2. S p e cifi c str e et  or i nt er s e cti o n i m pr o v e m e nt s eit h er a dj a c e nt or off- sit e fr o m a n e w 
d e v el o p m e nt w h er e t h e e xi sti n g c o n diti o n i s d efi ci e nt a s d efi n e d b y Cit y c o d e.



3. P arti ci p ati o n i n a l ar g er  r e gi o n al pr oj e ct i n c o o p er ati o n wit h t h e p arti ci p ati n g a g e n ci e s of 
t h e Gr a n d V all e y M P O.

Cit y f u n di n g a n d/ or  ot h er m e a n s of p arti ci p ati o n i n str e et i m pr o v e m e nt s i s c o n diti o n e d o n:

 C o n str u cti o n will i m pr o v e tr affi c  s af et y;
 C o n str u cti o n will i m pr o v e tr affi c  fl o w;
 C o n str u cti o n will i m pr o v e p e d e stri a n  s af et y;
 C o n str u cti o n will i m pr o v e c a p a cit y.









T hi s Or di n a n c e s h all b e eff e cti v e  o n J a n u ar y 1, 2 0 2 1.

I ntr o d u c e d o n fir st r e a di n g ti s _ _ _ _ _ d a y of M ar c h 2 0 1 9.

P A S S E D a n d A D O P T E D 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 t hi s _ _ _ _ _ d a y of A pril 2 0 1 9.

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

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _
B ar b ar a  Tr a yl or S mit h

Att e st:

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



R E S O L U TI O N N O. _ _ _ _- 1 9

A M E N DI N G A N D R E S T A TI N G T R A N S P O R T A TI O N I M P A C T F E E S A RI SI N G O U T 
O F A N D U N D E R T H E CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N’ S Z O NI N G A N D D E V E L O P M E N T 

C O D E A N D C O D E O F O R DI N A N C E S 

R e cit al 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 ( G J M C 2 1. 0 6. 0 1 0) pr o vi d e s f or i m p o siti o n of f e e s 
a n d c h ar g e s r el ati n g t o tr affi c i m p a ct s fr o m gr o wt h a n d d e v el o p m e nt, a n d pr o vi d e s t h e 
a m o u nt of s u c h f e e s a n d c h ar g e s s h all b e e st a bli s h e d b y t h e Cit y C o u n cil. 

Cit y C o u n cil h a s d et er mi n e d t h at t h e e xi sti n g f e e s c h e d ul e n o l o n g er r efl e ct s t h e s h ar e 
of c o st s t h at s h o ul d b e b or n b y d e v el o p er s r el at e d t o e x p a n di n g c a p a cit y of t h e cit y’ s 
tr a n s p ort ati o n s y st e m, a n d t h at Tr a n s p ort ati o n I m p a ct F e e s s h all b e i n cr e a s e d a s s et 
f ort h i n t hi s R e s ol uti o n a n d all a s m or e p arti c ul arl y s h o w n i n t h e Tr a n s p ort ati o n I m p a ct 
F e e s I m pl e m e nt ati o n S c h e d ul e  att a c h e d h er et o.  

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

T h e Tr a n s p ort ati o n I m p a ct f e e s a ut h ori z e d b y § 2 1. 0 6. 0 1 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 ar e a s s h o w n a n d d e s cri b e d t h e att a c h e d E x hi bit “ A”, e ntitl e d 
Tr a n s p ort ati o n I m p a ct F e e s  I m pl e m e nt ati o n S c h e d ul e, w hi c h E x hi bit i s i n c or p or at e d b y 
t hi s r ef er e n c e a s if f ull y s et f ort h.  T h e f e e s e st a bli s h e d b y t hi s R e s ol uti o n s h all 
c o n stit ut e t h e f e e s a n d c h ar g e s a p pli c a bl e t o d e v el o p m e nt pr oj e ct s g e n er ati n g 
tr a n s p ort ati o n i m p a ct i n t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n u n d er t h e a d o pt e d c o d e s a n d 
or di n a n c e s, u nl e s s ot h er wi s e e st a bli s h e d b y s e p ar at e or di n a n c e or r e s ol uti o n of t h e Cit y 
C o u n cil.  

T h e Cit y s h all c oll e ct t h e f e e s, i n a c c or d a n c e wit h t h e d at e s a n d a m o u nt s s h o w n o n 
E x hi bit A, a n d t h e f e e s s h all e s c al at e i n t h e a m o u nt s a n d at t h e i nt er v al s s h o w n.   

F urt h er, t h e f e e s  f or Si n gl e F a mil y R e si d e nti al, i n cl u di n g r e si d e nti al u s e s i nt e n d e d f or 
i n di vi d u al f e e si m pl e s al e ( e g. T o w n h o m e s, D u pl e x e s, a n d C o n d o mi ni u m s) s h all b e 
e st a bli s h e d at t h e ti m e of s u b mitt al f or a Pl a n ni n g Cl e ar a n c e. T h e f e e s f or M ulti- F a mil y 
R e si d e nti al u s e s s h all b e e st a bli s h e d at t h e ti m e of c o m pl et e a p pli c ati o n s u b mitt al a n d 
will b e v ali d s o l o n g a s a B uil di n g P er mit i s i s s u e d wit hi n t w o y e ar s fr o m t h e d at e of 
s u b mitt al.

A n y f e e s s et b y pri or r e s ol uti o n i n c o nfli ct wit h t h o s e a d o pt e d h er ei n ar e h er e b y 
r e p e al e d a n d all ot h er f e e s n ot i n c o nfli ct or s p e cifi c all y m o difi e d h er ei n s h all r e m ai n i n 
f ull f or c e a n d eff e ct.  

T h e T C P r e d u cti o n f or m ul a e st a bli s h e d b y R e s ol uti o n N o. 1 5- 1 3 f or i nfill pr oj e ct s i n t h e 
R e d e v el o p m e nt Ar e a s h all b e a p pli e d t o t h e Tr a n s p ort ati o n I m p a ct F e e s e st a bli s h e d 
h er e b y.



 

P A S S E D A N D A D O P T E D  t hi s 3r d d a y of A pril 2 0 1 9.

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _
                     B ar b ar a Tr a yl or  S mit h 

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

A T T E S T:

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



E x hi bit A

Tr a n s p ort ati o n I m p a ct F e e s

I m pl e m e nt ati o n S c h e d ul e

B e gi n ni n g J a n u ar y 1, 2 0 2 3, t h e f e e c oll e ct e d at 1 0 0 % of t h e st u d y r at e s h all b e 

i n cr e a s e d a n n u all y b y C D O T’ s i nfl ati o n c o n str u cti o n c o st i n d e x



 

W E S T E R N C O L O R A D O C O N T R A C T O R S A S S O CI A TI O N 
2 4 7 0 P att e r s o n R d # 1 4, G r a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 5  P 9 7 0- 2 4 5- 1 3 8 4 F 9 7 0- 2 4 5- 1 3 9 4 

 

 

 

M ar c h  0 1, 2 0 1 9 

  

Cit y of Gr a n d J u n cti o n 

Att n: Cit y C o u n cil M e m b er s 

2 5 0 N 5 t h Str e et 

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

  

R E: Cit y of Gr a n d J u n cti o n Pr o p o s e d T C P F e e I n cr e a s e s 

  

M e m b er s of t h e Cit y C o u n cil, 

 

W e st er n C ol or a d o C o ntr a ct or s A s s o ci ati o n ( W C C A) a p pr e ci at e s t h e o p p ort u nit y gi v e n t hr o u g h 

v ari o u s m e eti n g s o v er t h e p a st f e w w e e k s t o s h ar e i nf or m ati o n r e g ar di n g t h e p e n di n g T C P f e e 

i n cr e a s e s.   

 

Tr e nt Pr all a n d Gr e g C at o n pr e s e nt e d t o W C C A a n d H o m e b uil d er s A s s o ci ati o n of W e st er n C ol or a d o 

( H B A W C) i n eff ort s t o a n s w er q u e sti o n s a n d s h o w a n y c h a n g e s t o t h e T C P f e e s.  Alt h o u g h w e 

a p pr e ci at e t h eir i nf or m ati o n a n d willi n g n e s s t o a n s w er q u e sti o n s, t h er e ar e still c o n c er n s a m o n g st 

st a k e h ol d er s r e g ar di n g t h e p e n di n g i n cr e a s e a n d i m pl e m e nt ati o n.  

 

A s st at e d i n o ur pr e vi o u s l ett er, W C C A i s r e q u e sti n g t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n’ s l e a d er s hi p c o n si d er 

t h e f oll o wi n g: 

1.   B a s e t h e n e w f e e s o n a ct u al c urr e nt f e e n u m b er s c o m p ar e d t o t h e c urr e nt st u d y 

2.  C o m pr e h e n si v e f e e s (i n cl u di n g all d e v el o p m e nt f e e s) p er d e v el o p m e nt s h o ul d b e 

c o n si d er e d f or a r e a s o n a bl e i n cr e a s e. 

3.  F or n e w i n d u stri al/ c o m m er ci al b uil di n g s or b uil di n g a d diti o n s e x c e e di n g 2 0, 0 0 0 s q u ar e 

f e et t h e T C P f e e p er 1, 0 0 0 s q u ar e f e et s h o ul d b e r e d u c e d b y h alf a n d c a p p e d at 4 0, 0 0 0 

s q. ft. 

4.  I nst e a d of a r a pi d i n cr e a s e, p h a s e it i n a c c or di n g t o t h e f oll o wi n g s c h e d ul e a n d a p pl y a n y 

a d diti o n al i n cr e a s e s aft er J u n e 2 0 2 1.  

W C C A Pr o p o s e d F e e S c h e d ul e 

T y p e  C urr e nt

** 

J u n e  

2 0 2 0  

J u n e  

2 0 2 1  

F e br u ar y  

 2 0 2 2  

J u n e 

2 0 2 2  

J u n e 

2 0 2 3  

S F D –  U nit  $ 2, 5 0 0  $ 3, 5 0 0  $ 4, 5 0 0  F e e R e vi e w  $ 5, 5 0 0  $ 6, 7 6 3  

M F –  U nit  $ 1, 7 5 0  $ 2, 0 0 0  $ 2, 2 5 0  F e e R e vi e w  $ 2, 5 0 0  $ 2, 5 0 0  

R et ail/ 1 k S F  $ 4, 0 0 0  $ 5, 0 0 0  $ 6, 0 0 0  F e e R e vi e w  $ 7, 0 0 0  $ 8, 2 4 0  

Offi c e/ 1 k S F  $ 3, 1 0 0  $ 4, 0 0 0  $ 4, 5 0 0  F e e R e vi e w  $ 5, 0 0 0  $ 6, 6 8 5  

I n d u stri al/ 1 k 

S F  

$ 2, 0 0 0  N o C h a n g e  N o C h a n g e  N o C h a n g e  N o C h a n g e  N o 

C h a n g e  

  



 

W E S T E R N C O L O R A D O C O N T R A C T O R S A S S O CI A TI O N 
2 4 7 0 P att e r s o n R d # 1 4, G r a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 5  P 9 7 0- 2 4 5- 1 3 8 4 F 9 7 0- 2 4 5- 1 3 9 4 

5.  F oll o wi n g t w o y e ar s of T C P f e e s i n cr e a s e s, t h e f e e str u ct ur e s h o ul d b e r e vi e w e d b y t h e Cit y. 

 

Aft er t h e pr e s e nt ati o n o n F e br u ar y 2 5 f or t h e a s s o ci ati o n s, m e m b er s h a d c o nti n u e d c o n c er n 

r e g ar di n g: 

  T h e l e n gt h of ti m e of i m pl e m e nt ati o n t o i n cr e a s e f e e s  

  A pl a n f or r e vi e w aft er i m pl e m e nt ati o n t o a s s e s s t h e eff e cti v e n e s s a n d n e e d f or a d diti o n al 

i n cr e a s e s.  

 

A g ai n, W C C A u n d er st a n d s t h e i m p ort a n c e t h e T C P f e e s pl a y i n m ai nt ai ni n g t h e str u ct ur al i nt e grit y of 

o ur str e et s, si d e w al k s a n d str e et li g hti n g. W e ar e a w ar e t h at o ur c o m m u nit y h a s s e e n s u b st a nti al 

gr o wt h t h at i s pr e di ct e d t o c o nti n u e, a n d t h e s e f e e s h a v e n’t i n cr e a s e d si n c e 2 0 0 2.  H o w e v er, t h e 

c o n c er n s b ei n g e x pr e s s e d ar e t h at t h e T C P F e e st u d y d o e s n ot r e pr e s e nt t h e t ot al f e e s a d e v el o p er 

a n d ulti m at el y o ur c o m m u nit y i n c ur s o n a pr oj e ct. T h e pr o p o s e d r a pi d i n cr e a s e will a d v er s el y aff e ct 

o ur c urr e nt a n d f ut ur e gr o wt h pr oj e ct s b y dri vi n g u p c o st s. W e ar e w orri e d t h at s u c h a r a pi d i n cr e a s e 

will n e g ati v el y i m p a ct t h e d e v el o p m e nt c o m m u nit y a n d r el at e d or g a ni z ati o n s s u c h a s t h e C h a m b er of 

C o m m er c e a n d t h e D o w nt o w n D e v el o p m e nt A s s o ci ati o n’ s a bilit y t o c o nti n u e e nti ci n g n e w b u si n e s s e s 

t o r el o c at e t o Gr a n d J u n cti o n. Si m ult a n e o u sl y w e f e ar t h e r a pi d i n cr e a s e will di s c o ur a g e e x p a n si o n of 

c urr e nt b u si n e s s l o c ati o n s. Ulti m at el y t hi s w o ul d r e s ult i n r e v e n u e b ei n g l o st t o o utl yi n g c o m m u niti e s 

w h er e d e v el o p m e nt f e e s ar e n ot a s hi g h a n d c o n s e q u e ntl y, h alti n g a cti vit y a n d sl o wi n g e c o n o mi c 

gr o wt h i n t h e c o m m u nit y. 

 

W C C A l o o k s f or w ar d t o c o nti n u e d c oll a b or ati v e s ol uti o n s f or Gr a n d J u n cti o n’ s e c o n o mi c gr o wt h a n d 

a p pr e ci at e s t h e c o n si d er ati o n of t h e a b o v e st at e d r e c o m m e n d ati o n s. 

  

Si n c er el y, 

  

  

S h a w n a Gri e g er, E x e c uti v e Dir e ct or 

W e st er n C ol or a d o C o ntr a ct or s A s s o ci ati o n 



H O U SI N G A N D B UI L DI N G
A S S O C I A T I O N

- o f  -

W E S T E R N C O L O R A D O

M a r c h 1 4, 2 0 1 9

T O: V a ri o u s; Ci t y of G r a n d J u n c ti o n

Ci t y C o u n cil

G r e g C a t o n, Ci t y M a n a g e r

T r e n t P r all, P u bli c W o r k s Di r e c t o r
2 5 0 N. 5 t h S t r e e t

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

R E: T C P, T I P I n c r e a s e

T o w h o m i t m a y c o n c e r n,

T h e H B A of W e s t e r n C ol o r a d o i s a m e n di n g o u r p o si ti o n i n o u r p r e vi o u s l e t t e r d a t e d F e b r u a r y

2 8, 2 0 1 9. I t h a s c o m e t o li g h t t h a t t h e r e a r e a d di ti o n al f e e s t h a t t h e ci t y i s al s o pl a n ni n g o n

di s c u s si n g i m pl e m e n ti n g a s w ell a s i n c r e a si n g. Al t h o u g h w e s till s u p p o r t a sl o w p h a s e d p r o c e s s,

w e a r e r e s p e c tf ull y a s ki n g t h a t a n y fi n al d e ci si o n r e g a r di n g r e vi e w a n d i m pl e m e n t a ti o n of

p r o p o s e d T C P f e e i n c r e a s e i s t a bl e d u n til J u n e 3, 2 0 1 9 w h e n t h e w o r k s h o p i s s c h e d ul e d t o

a d d r e s s all o t h e r p r o p o s e d n e w/i n c r e a s e d f e e s (i e: p u bli c s af e t y ^ a d mi ni s t r a ti o n e x p a n si o n, w a t e r,

s e w e r, p a r k s e t c). All f e e s s h o ul d b e c o n si d e r e d a s a p a c k a g e a s i t will aff e c t t h e o v e r all

aff o r d a bili t y of h o u si n g a n d d e v el o p m e n t.
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T o: V a ri o u s, Cit y of G r a n d J u n cti o n 

 

R E: T C P I n c r e a s e 

 

T o W h o m It M a y C o n c e r n:  

 

T h e A s s o ci at e d M e m b e r s f o r G r o wt h a n d D e v el o p m e nt ( A M G D) h a v e m et t o di s c u s s t h e  

p r o p o s e d i n c r e a s e of T r a n s p o rt ati o n C a p a cit y P a y m e nt f e e s. F oll o wi n g a r e a li st of it e m s  

t h at s h o ul d b e a d d r e s s e d b ef o r e d e ci si o n s a r e m a d e.  

 

1. A M G D i s c o n c e r n e d wit h mi s si n g i nf o r m ati o n. T h e r e h a s b e e n n o cl e a r a n s w e r of  

w h at i s i n cl u d e d i n t h e t ot al o v e r $ 2. 7 milli o n t h at i s t h e st at e d c o st p e r l a n e mil e of  

r o a d w a y, u p f r o m $ 7 0 0, 0 0 0 i n 2 0 0 2. T hi s i s c riti c al a s it i s t h e b a si s f o r t h e fi n al  

r e c o m m e n d e d T C P F e e. $ 2. 7 milli o n s e e m s v e r y hi g h f o r a l a n e mil e of r o a d; t h e  

i n c r e a s e of n e a rl y 4 ti m e s a s m u c h f r o m 2 0 0 2 al s o s e e m s hi g h e r t h a n r e a s o n a bl e.  

2. T h e r e h a s b e e n a l a c k of t r a n s p a r e n c y i n t h e p r o c e s s. P u bli c o ut r e a c h / i n v ol v e m e nt  

h a s b e e n li mit e d. T h e l a c k of o ut r e a c h a n d p u bli c i n v ol v e m e nt i s n ot li mit e d t o t hi s  

i n st a n c e. T h e Cit y i s n o w li miti n g p u bli c i n v ol v e m e nt o n m a n y f r o nt s.  

3. H o w m u c h d o e s t hi s i n c r e a s e aff e ct t h e o v e r all c o st of c o n st r u cti o n i n G r a n d  

J u n cti o n ? T h e Cit y s h o ul d fi r st p e rf o r m c o m p r e h e n si v e st u d y of t h e f e e s i n o u r a r e a a n d  

a n al y si s s h o ul d b e d o n e o n h o w m u c h a s a p e r c e nt a g e of c o st t hi s f e e i m p a ct s o v e r all  

c o st s.  

4. H o w d o e s t hi s f e e a n d t h e c o m p r e h e n si v e f e e s i n o u r v all e y c o m p a r e t o ot h e r  

j u ri s di cti o n s a s a p e r c e nt a g e of o v e r all c o st ?  

5. T h e Cit y of G r a n d J u n cti o n n e e d s t o cl e a rl y c o m m u ni c at e a n y c h a n g e t hi s h a s o n t h e  

e x p e ct ati o n s of t h e b uil d e r a n d o r d e v el o p e r.  

6. H o w will c r e dit s will b e i m pl e m e nt e d f o r c o n st r u cti o n of i m p r o v e m e nt s r e q ui r e d b y  

t h e Cit y ? 

7. H o w d o e s t h e i n c r e a s e i n f e e s a n d T C P it s elf r el at e t o t h e m et r o / s p e ci al t a xi n g  

di st ri ct s ? W h y i s t h e Cit y d oi n g b ot h ? 

 

W h e n a d o pt e d, t h e f e e n e e d s t o b e o n a g r a d u at e d s c h e d ul e f o r i m pl e m e nt ati o n. A M G D  

p r o p o s e s t h e f oll o wi n g s c h e d ul e i n c r e a s e f o r T C P f e e s ( pl e a s e n ot e t hi s i s li mit e d t o t h e  

s c o p e of A M G D a n d o nl y r e p r e s e nt s A M G D, t hi s s c h e d ul e i s n ot r e p r e s e nt ati v e of a n y of  

t h e ot h e r o r g a ni z ati o n s t h at a r e m e m b e r s of A M G D): 1 / 4 of t h e f ull f e e t o b e  

i m pl e m e nt e d J a n u a r y 2 0 2 0, 1 / 4 t o b e i m pl e m e nt e d J a n u a r y 2 0 2 1, 1 / 4 t o b e 

i m pl e m e nt e d J ul y 2 0 2 2, fi n al 1 / 4 i m pl e m e nt e d J a n u a r y 2 0 2 3 a n d t o b e e v al u at e d f o r 



i n c r e a s e o r d e c r e a s e a n n u all y t h e r e aft e r b y a f a ct o r ti e d t o a n n u al i nfl ati o n f o r t h e 

W e st e r n Sl o p e of C ol o r a d o.  

 

I n a d diti o n t o t h e s c h e d ul e f o r a d o pti o n, t h e i m pl e m e nt ati o n f o r a d o pti o n m u st al s o b e  

c o n si d e r e d. F o r Sit e Pl a n r e vi e w ( c o m m e r ci al / i n d u st ri al) t h e T C P s h o ul d b e ti e d t o t h e  

d at e of i niti al s u b mitt al - N O T pl a n ni n g cl e a r a n c e / b uil di n g p e r mit. F o r e x a m pl e, a  

p r o p e rt y s u b mitt e d f o r Sit e Pl a n r e vi e w i n N o v e m b e r 2 0 1 9 w o ul d still b e o n t h e c u r r e nt  

T C P s c h e d ul e e v e n if t h e y di d n ot g o t o pl a n ni n g cl e a r a n c e / b uil di n g p e r mit u ntil J u n e  

2 0 2 0. R e si d e nti al c a n r e m ai n at pl a n ni n g cl e a r a n c e / b uil di n g p e r mit, b ut t h e di s cl o s u r e  

of t h e f e e s m u st b e i n cl u d e d o n t h e c o r r e s p o n d e n c e t o all s u b mitti n g f o r pl a n ni n g  

cl e a r a n c e / b uil di n g p e r mit at l e a st si x m o nt h s i n a d v a n c e of f e e i n c r e a s e.   

 

A M G D l o o k s f o r w a r d t o h e a ri n g y o u r r e s p o n s e o n t h e a b o v e it e m s.  

 

R e s p e ctf ull y s u b mitt e d,  

 

R e b e k a h S c a r r o w 

A G M D F a cilit at o r 

E m ail: r e b e k a h. s c a r r o w @ g m ail. c o m 
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