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

  
CI T Y  C O U N CI L  A G E N D A

W E D N E S D A Y,  J U N E  2,  2 0 2 1
2 5 0  N O R T H  5 T H  S T R E E T

VI R T U A L  M E E TI N G  - LI V E  S T R E A M E D
B R O A D C A S T  O N  C A B L E  C H A N N E L  1 9 1

5: 2 0  P M  –  P R E- M E E TI N G
 5: 3 0  P M  –  R E G U L A R  M E E TI N G

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

Pr o cl a m ati o n s
 

Pr o cl ai mi n g  J u n e  2 0 2 1  a s  I m mi gr a nt H erit a g e  M o nt h  i n t h e Cit y  of  Gr a n d  J u n cti o n
 

Pr o cl ai mi n g  J u n e  3 0,  2 0 2 1  a s  Ti m  F o st er  D a y  i n t h e Cit y  of  Gr a n d  J u n cti o n
 

Citi z e n  C o m m e nt s
 

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

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

 

Cit y  M a n a g er  R e p ort
 

C o u n cil  R e p ort s
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Cit y  C o u n cil J u n e  2,  2 0 2 1

C O N S E N T  A G E N D A

 

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

 

1. A p pr o v al  of  Mi n ut e s
 

  a. S u m m ar y  of  t h e M a y  1 7,  2 0 2 1  W or k s h o p
 

  b. Mi n ut e s  of  t h e M a y  1 9,  2 0 2 1  E x e c uti v e  S e s si o n
 

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

  d. S u m m ar y  of  t h e M a y  2 4,  2 0 2 1  W or k s h o p
 

2. S et  P u bli c  H e ari n g s
 

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

 

  a. Q u a si-j u di ci al
 

   

i. I ntr o d u cti o n of  a n  Or di n a n c e  Z o ni n g  A p pr o xi m at el y  1 3. 3 3- 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  –  5- A cr e  L ot  
Si z e s)  t o a  Cit y  R- 8  ( R e si d e nti al –  8  d u/ a c)  f or t h e Bl u e  M e s a  
E st at e s  A n n e x ati o n,  L o c at e d  at  3 0 8 5  D  ½  R o a d,  a n d  S etti n g  a  
P u bli c  H e ari n g  f or J u n e  1 6,  2 0 2 1

 

   

ii. I ntr o d u cti o n of  a n  Or di n a n c e  Z o ni n g  A p pr o xi m at el y  0. 7 3- 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- 8  
( R e si d e nti al –  8  d u/ a c)  f or t h e R e e d  A n n e x ati o n,  L o c at e d  at  2 7 3 3  B  
¼  R o a d  a n d  S etti n g  a  P u bli c  H e ari n g  f or J u n e  1 6,  2 0 2 1

 

3. C o ntr a ct s
 

 
a. Gr a n d  V all e y  Irri g ati o n Di stri ct  C o n str u cti o n,  O p er ati o n,  M ai nt e n a n c e  a n d  

E a s e m e nt  A gr e e m e nt s  f or L a k e si d e  S e w erli n e  R e pl a c e m e nt
 

 
b. C o ntr a ct  A p pr o v al  f or t h e C o n str u cti o n  M a n a g er  - G e n er al  C o ntr a ct or  f or 

t h e Li n c ol n  P ar k  St a di u m  R e n o v ati o n  Pr oj e ct
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c. P ur c h a s e  T a n d e m  A xl e  D u m p  Tr u c k  wit h  S n o w pl o w,  S alt  B o x  a n d  Wi n g  

Pl o w  
 

 
d. C o ntr a ct  f or 2 0 2 1  C o n cr et e  C ur b,  G utt er,  a n d  Si d e w al k  R e pl a c e m e nt  

Pr oj e ct
 

  e. H o g c h ut e  ( a k a C ar s o n)  R e s er v oir  D a m  M o difi c ati o n s
 

4. R e s ol uti o n s
 

 
a. A  R e s ol uti o n  A ut h ori zi n g  L e a s e  of  t h e H all e n b e c k  R a n c h  Pr o p ert y  t o 

V a n Wi n kl e s  R a n c h,  L L C
 

R E G U L A R  A G E N D A

 

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

5. P u bli c  H e ari n g s
 

  a. Q u a si-j u di ci al
 

   

i. A n  Or di n a n c e  R e z o ni n g  T hr e e  P ar c el s  T ot ali n g  A p pr o xi m at el y  2. 4 9  
A cr e s  fr o m R- 2  ( R e si d e nti al - 2  u nit s/ a cr e)  t o R- 1 2  ( R e si d e nti al - 1 2  
u nit s/ a cr e)  L o c at e d  at  t h e S o ut h w e st  C or n er  of  2 6  ½  R o a d  a n d  
N ort h a cr e s  R o a d

 

   

ii. A p p e al  of  C o m m u nit y  D e v el o p m e nt  Dir e ct or' s  A d mi ni str ati v e  
D e ci si o n  P ert ai ni n g  t o A c c e pt a n c e  of  O p e n  S p a c e  F e e s  i n Li e u  of  
L a n d  D e di c ati o n  f or t h e L o w ell  Vill a g e  T o w n h o m e  P h a s e  2  
D e v el o p m e nt  - C O N TI N U E D  F R O M  M A Y  1 9,  2 0 2 1

 

  b. L e gi sl ati v e
 

   
i. A n  Or di n a n c e  f or S u p pl e m e nt al  A p pr o pri ati o n s  A m e n di n g  t h e 2 0 2 0  

B u d g et
 

   

ii. A n  Or di n a n c e  t o A m e n d  t h e Gr a n d  J u n cti o n  M u ni ci p al  C o d e  ( Titl e 
2 1. 0 2. 0 8 0)  R e g ar di n g  N ei g h b or h o o d  M e eti n g s  a n d  t o All o w  f or 
Alt er n ati v e  H e ari n g  Pr o c e d ur e s  f or L a n d  U s e  A p pli c ati o n s  i n t h e Cit y  
of  Gr a n d  J u n cti o n s  - C O N TI N U E D  F R O M  M A Y  1 9,  2 0 2 1
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6. R e s ol uti o n s
 

 
a. A  R e s ol uti o n  t o D ef e n d,  I n d e m nif y a n d  H ol d  H ar ml e s s  Cl a u di a  

H a z el h ur st,  J o dil y n  W el c h  a n d  Gr e g  C at o n  fr o m Cl ai m s  M a d e  i n M e s a  
C o u nt y  Di stri ct  C o urt  C a s e  2 0 2 1 C V 3 0 1 0 8   

 

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

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

 

8. Ot h er  B u si n e s s
 

9. A dj o ur n m e nt
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G R A N D J U N C TI O N CI T Y C O U N CI L W O R K S H O P S U M M A R Y  

M a y 1 7 , 2 0 21 

M e eti n g C o n v e n e d:   5: 3 0  p. m. M e eti n g h el d i n p er s o n at 2 5 0 N ort h 5 t h Str e et, li v e str e a m e d, 

a n d br o a d c a st o n c a bl e c h a n n el 1 9 1.  

  

M e eti n g A dj o ur n e d:  . m.p8: 1 3    

  

Cit y C o u n cil m e m b er s pr e s e nt:   C o u n cil m e m b er s  A b e H er m a n , P hil P e’ a, D e n ni s Si m p s o n, A n n a 

St o ut, Ri c k T a g g art , a n d M a y or C h u c k M c D a ni el.   

Cit y C o u n cil m e m b er s a b s e nt:   C o u n cil m e m b er R a n d all R eit z.  

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

Dir e ct or T a mr a All e n, C D B G A d mi ni str at or Kri st e n A s h b e c k, Fi n a n c e Dir e ct or J o di W el c h, Sr. 

A ssi st a nt t o t h e Cit y M a n a g er Gr e g L e Bl a n c, P u bli c W or ks Dir e ct or Tr e nt Pr all, Cit y Cl er k W a n d a 

Wi n k el m a n n , a n d D e p ut y Cit y Cl er k S el e sti n a S a n d o v al .   

                          

M a y or M c D a ni el c all e d t h e m e eti n g t o or d er.    

 

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

  

a.  B o ar d a n d C o m mi s si o n A ssi g n m e nt s f or Cit y C o u n cil  

 

E a c h y e ar t h e Cit y C o u n cil r e vi e w s a n d d et er mi n es w hi c h m e m b er s of t h e Cit y C o u n cil will 

r e pr e s e nt t h e C o u n cil o n v ari o u s b o ar d s, c o m mitt e e s, c o m mi ssi o n s, a ut h oriti e s, a n d 

or g a ni z ati o n s.  

 

Cit y C o u n cil di s c u ss e d t h e 2 0 2 1/ 2 0 2 2 a ssi g n m e nts a n d a r e s ol uti o n m a ki n g t h e a ssi g n m e nt s will 

b e c o n si d er e d at t h e M a y 1 9 R e g ul ar Cit y C o u n cil m e eti n g.   If a f ut ur e a ssi g n m e nt i s m a d e t o 

t h e Hi st ori c Pr e s er v ati o n B o ar d, C o u n cil m e m b er R eit z will b e t h e li ai s o n. 

 

b.  Gr a n d V all e y H o u si n g N e e d s A s s e s s m e nt  

 

M s. All e n i ntr o d u c e d t h e t o pi c.  St aff b e g a n w or k i n l at e D e c e m b er wit h R o ot P oli c y a n d 

R e s e ar c h, a C ol or a d o c o n s ult a n c y wit h e xt e n si v e e x p eri e n c e i n t h e h o u si n g fi el d, o n t h e Gr a n d 

V all e y H o u si n g N e e d s A ss e ss m e nt.  

 

R o ot P oli c y R e s e ar c h l a u n c h e d a c o m m u nit y -wi d e h o u si n g n e e d s s ur v e y o n F e br u ar y 3r d w hi c h 

w a s o p e n f or r e s p o n s e s u ntil F e br u ar y 2 8t h. A s eri e s of m e eti n gs wit h st a k e h ol d er s’ gr o u p s 

t o o k pl a c e t h e w e e k of F e br u ar y 1 5t h. I nf or m ati o n g at h er e d t hr o u g h t h e s ur v e y a n d m e eti n gs 

wit h st a k e h ol d er s a n d h o u si n g p art n er s w a s u s e d i n c o nj u n cti o n wit h C e n s u s ( 2 0 1 0), A m eri c a n 
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Cit y C o u n cil W or ks h o p S u m m ar y  
P a g e 2 
 

C o m m u nit y S ur v e y ( A C S), D O L A, a m o n g ot h er d at a s o ur c e s t o f or m ul at e t h e a ss e ss m e nt 

r e p ort.   

 

M oll y Fit z p atri c k  a n d A vili a B u e n o  wit h R o ot P oli c y R e s e ar c h pr e s e nt e d  t h e m aj or fi n di n gs of 

t h e H o u si n g N e e d s A ss e ss m e nt. I n cl u d e d i n t h e fi n di n gs w er e i n c o m e, r e nt al s vs. h o m e 

o w n er s hi p, h o u si n g t y p es a n d p er mit s i ss u e d, aff or d a bilit y a n d g a p s, s p e ci al i nt er e st 

p o p ul ati o n s,  a n d  p e o pl e e x p eri e n ci n g h o m el e ss n e ss.  

 

T h e r e gi o n al h o u si n g a ss e ss m e nt pr o vi d e s i nf or m ati o n f or st aff t o dr aft t h e r e q uir e d C D B G Fi v e -

Y e ar C o n s oli d at e d Pl a n. T h e s u b s e q u e nt P h a s e 2 of t h e pr oj e ct i s t o d e v el o p a h o u si n g str at e g y 

f or t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n w hi c h i s t o b e c o m pl et e d l at e s u m m er 2 0 2 1. 

 

A br e a k w a s c all e d at 7: 0 5 p. m. T h e w or ks h o p r e s u m e d at 7: 1 2 p. m.  

 

c.  C o m m u nit y D e v el o p m e nt Bl o c k Gr a nt 2 0 2 1 -2 0 2 5 C o n s oli d at e d Pl a n U p d at e  

 

M s. A s h b e c k n ot e d t h at t h e C o m m u nit y D e v el o p m e nt Bl o c k Gr a nt ( C D B G) Pr o gr a m pr o vi d e s 

a n n u al gr a nt s o n a f or m ul a b a si s t o st at e s, citi e s, a n d c o u nti e s t o d e v el o p vi a bl e ur b a n 

c o m m u niti e s b y pr o vi di n g d e c e nt h o u si n g a n d a s uit a bl e li vi n g e n vir o n m e nt, a n d b y e x p a n di n g 

e c o n o mi c o p p ort u niti e s, pri n ci p all y f or l o w - a n d m o d er at e -i n c o m e p er s o n s. 

 

I n 1 9 9 6 t h e U S D e p art m e nt of H o u si n g a n d Ur b a n D e v el o p m e nt ( H U D) e st a bli s h e d Gr a n d 

J u n cti o n a s a c o m m u nit y e ntitl e d t o r e c ei v e C o m m u nit y D e v el o p m e nt Bl o c k Gr a nt ( C D B G) 

f u n d s. E v er y fi v e y e ar s t h e Cit y pr e p ar e s a n d a d o pt s a n e w fi v e-y e ar  c o n s oli d at e d pl a n a s 

r e q uir e d b y H U D.  

 

M s. A s h b e c k r e vi e w e d t h e Fi v e -y e ar C o n s oli d at e d Pl a n g o al s:  

1.  S uit a bl e Li vi n g E n vir o n m e nt – N o n -h o u si n g  

2.  D e c e nt Aff or d a bl e H o u si n g  

3.  Cr e ati n g E c o n o mi c O p p ort u niti e s  

4.  S uit a bl e Li vi n g E n vir o n m e nt - H o m el e ss  

5.  S uit a bl e Li vi n g E n vir o n m e nt – S p e ci al N e e d s/ H u m a n S er vi c e s/ Y o ut h/ Mi n orit y  

 

T h e 2 0 2 1 Fi v e Y e ar C o n s oli d at e d Pl a n will b e c o nsi d er e d b y t h e Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil f or 

a d o pti o n o n J ul y 2 1, 2 0 2 1.   

 

d.  2 0 2 1 Pr o gr a m Y e ar C o m m u nit y D e v el o p m e nt Bl o c k Gr a nt F u n di n g R e q u e st s  

 

C o m m u nit y D e v el o p m e nt Bl o c k Gr a nt ( C D B G) f u n d s ar e a n e ntitl e m e nt gr a nt t o t h e Cit y of 

Gr a n d J u n cti o n w hi c h b e c a m e eli gi bl e f or t h e f u n di n g i n 1 9 9 6.   T h e 2 0 2 1 Pr o gr a m Y e ar, w hi c h 
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will b e gi n S e pt e m b er 1, 2 0 2 1, m ar ks t h e Cit y’s 2 6t h y e ar of eli gi bilit y.   A p pli c ati o n s f or f u n di n g 

w er e s oli cit e d a n d r e c ei v e d b y t h e Cit y i n M ar c h 2 0 2 1.   T h e p ur p o s e of t h e Cit y C o u n cil 

w or ks h o p i s t o e st a bli s h a w or k pl a n f or t h e 2 0 2 1 C D B G Pr o gr a m Y e ar b y r e c o m m e n di n g w hi c h 

pr oj e ct s s h o ul d b e f u n d e d.    

 

M s. A s h b e c k n ot e d t h at t h e Cit y h a s r e c ei v e d gr a nt r e q u e st s of $ 7 2 7, 2 4 3 fr o m o ut si d e a g e n ci e s 

a n d h a s i d e ntifi e d t hr e e Cit y c a pit al i m pr o v e m e nt s pr oj e ct s t ot ali n g $ 1, 0 2 8, 5 9 5 t h at w o ul d b e 

eli gi bl e f or C D B G f u n di n g f or a t ot al of $ 4 0 5, 0 0 0 i n gr a nt r e q u e st s ( e x cl u di n g $ 2 5, 0 0 0 

a d mi ni str ati o n f u n di n g r e q u e st e d).  T h e Cit y’s all o c ati o n i s $ 4 6 9, 5 5 7 f or t h e C D B G 2 0 2 1 

Pr o gr a m Y e ar.    

 

Di s c u ssi o n e n s u e d r e g ar di n g t h e S af e N ei g h b or h o o d R o ut e s/ C o n n e cti o n s r e q u e st s t h at w er e 

r e c o m m e n d ati o n s fr o m t h e Ur b a n Tr ail s C o m mitt e e.  S u p p ort w a s e x pr e ss e d t o bri n g f or w ar d 

t h e r e c o m m e n d ati o n s b y st aff.  T h e fi n al f u n di n g d e ci si o n i s s c h e d ul e d t o b e m a d e b y t h e Cit y 

C o u n cil at it s m e eti n g o n J u n e 1 6, 2 0 2 1 wit h a d o pti o n of t h e A n n u al A cti o n Pl a n o c c urri n g at 

t h e J ul y 2 1, 2 0 2 1 m e eti n g. 

 

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

 

C o u n cil m e m b er P e’ a r e q u e st e d a w or ks h o p wit h t h e M arij u a n a E nf or c e m e nt Di vi si o n ( M E D) t o 

l e ar n a b o ut r e g ul ati o n s a n d e nf or c e m e nt fr o m t h e St at e’s p er s p e cti v e . 

 

C o u n cil m e m b er H er m a n a s k e d  t h at t h e li st e ni n g s e ssi o n s f or m arij u a n a r e g ul ati o n s b e a d d e d t o 

C o u n cil’s c al e n d ar .  It w as n ot e d a li st e ni n g s e ssi o n will b e h el d at t h e J u n e 7 w or ks h o p. 

 

C o u n cil m e m b er St o ut r e q u e st e d a bri ef e x pl a n ati o n fr o m Cit y Att or n e y S h a v er r e g ar di n g t h e  

pr o c e d ur e s a n d pr ot o c ols r e g ar di n g C o u n cil s er vi c e o n a b o ar d  or c o m mi ssi o n.   Mr. S h a v er 

n ot e d t h at w h e n a C o u n cil m e m b er s er v e s o n a b o ar d, t h e C o u n cil m e m b er s h o ul d h a v e t h e 

b o ar d’s b e st i nt er e st i n mi n d.  S o m eti m e s t h er e ar e c o nfli ct s  b et w e e n t h e b o ar d’s i nt er e st s a n d 

t h e Cit y’s i nt er e st, a n d a b st e nti o n s i n t h e s e cir c u m st a n c e s  ar e a p pr o pri at e .  It w a s r e q u e st e d 

t h at st aff s e n d a l ett er t o t h e b o ar d C h air i ntr o d u ci n g t h e n e w C o u n cil m e m b er. 

 

C o u n cil m e m b er St o ut a s k e d if C o u n cil w o ul d c o nsi d er i ss ui n g a st at e m e nt or t a ki n g a p o siti o n  

i n o p p o siti o n o n t h e PA U S E bill  ( Pr ot e ct A ni m al s fr o m U n n e c e ss ar y S uff eri n g a n d E x pl oit ati o n) .  

S h e i n di c at e d t h e bill w o ul d h a v e e xtr e m e n e g ati v e i m p a ct s o n f ar m er s a n d r a n c h er s.  

C o u n cil m e m b er T a g g art r e q u e st e d a bri ef o n t h e i ss u e a n d C o u n cil m e m b er St o ut will pr o vi d e 

t h e r e q u e st e d i nf orm ati o n.  

 

C o u n cil m e m b er St o ut i n q uir e d i nt o  C o u n cil’s i nt er e st i n h a vi n g a g ui d e d c o n v er s ati o n a b o ut  

I nt ers e cti o n of R a c e i n T h e U nit e d St at es .  It w a s n ot e d t h at t h e o n e-y e ar a n ni v er s ar y of Mr. 
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G e or g e Fl o y d’s d e at h i s c o mi n g u p.  S u p p ort w a s e x pr e ss e d t o h a v e t hi s c o n v er s ati o n b ef or e 

t h e e n d of t h e y e ar  a n d C o u n cil m e m b er St o ut will s e n d o ut i nf or m ati o n.  

 

M a y or M c D a ni el st at e d t h at pr o gr e ss i s b ei n g m a d e i n t h e s el e cti o n of t h e c o n s ult a nt f or 

C o u n cil’s str at e gi c pl a n ni n g s e ssi o n.  

 

C o u n cil m e m b er T a g g art r e q u e st e d t h at f ut ur e w or ks h o p s b e h el d i n a diff er e nt f or m at t h a n 

C o u n cil s e at e d at t h e d ais.  C o u n cil m e m b er Si m p s o n r e q u e st e d t h at t h e w or ks h o p s c o nti n u e t o 

b e r e c or d e d a n d m a d e a v ail a bl e t o s u p p ort tr a n s p ar e n c y. 

 

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

 

T hi s t o pi c w a s n ot di s c u ss e d.  

 

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

 

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

 

A dj o ur n m e nt  

 

T h e W or ks h o p a dj o ur n e d at 8: 1 3  p. m.   
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G R A N D J U N C TI O N CI T Y C O U N CI L  

 

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

 

M a y 1 9 , 2 0 2 1 

 

T h e Cit y C o u n cil of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o m et i n S p e ci al S e s si o n o n 
W e d n e s d a y, M a y  1 9 , 2 0 2 1 at 4: 4 5  p. m. i n t h e 1 st  Fl o or Br e a kr o o m, C it y H all, 2 5 0 Nort h  5t h 
Str e et.  T h o s e pr e s e nt w er e C o u n cil m e m b er s  A b e H er m a n,  P hil P e’ a, R a n d all R eit z, D e n ni s 
Si m p s o n, A n n a St o ut, Ri c k T a g g art, a n d  M a y or  C h u c k M c D a ni el . 
 
St aff pr e s e nt f or t h e E x e c uti v e S e s si o n wer e Cit y M a n a g er Gr e g C at o n , Cit y Att or n e y J o h n 
S h a v er , a n d Fi n a n c e Dir e ct or J o di W el c h.  
 
E x e c uti v e S e s si o n  
 
C o u n cil m e m b er  H er m a n  m o v e d t o g o i nt o E x e c uti v e S e s si o n: 
 
E X E C U TI V E S E S SI O N U N D E R C. R. S. 2 4 - 6-4 0 2( 4)( e)(I) O F T H E C O L O R A D O O P E N 
M E E TI N G S L A W T O C O N F E R WI T H A N D R E C EI V E L E G A L A D VI C E F R O M T H E CI T Y 
A T T O R N E Y A N D T O DI S C U S S T H E CI T Y' S P O SI TI O N A N D S T R A T E G Y(I E S) R E L A TI V E 
T O T H E D E F E N S E O F C L AI M S M A D E A N D FI L E D A S M E S A C O U N T Y DI S T RI C T C O U R T 
C A S E N U M B E R 2 0 2 1 C V 3 0 1 0 8 - G R A N D J U N C TI O N P E A C E O F FI C E R S' A S S O CI A TI O N  
a/ k/ a G R A N D J U N C TI O N P O LI C E O F FI C E R' S F O P L O D G E 6 8, o n B e h alf of it s M e m b er s, 
a n d o n B e h alf of All Ot h er s Si mil arl y Sit u at e d. v. T H E CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N , 
C L A U DI A H A Z E L H U R S T i n h er i n di vi d u al a n d offi ci al c a p a cit y, J O DI L Y N " J O DI" W E L C H 
f/ k/ a J O DI L Y N R O M E R O, i n h er i n di vi d u al a n d offi ci al c a p a cit y, a n d G R E G O R Y C A T O N, i n 
hi s i n di vi d u al a n d offi ci al c a p a cit y . 
   
C o u n cil m e m b er  St o ut se c o n d e d t h e m oti o n.  M oti o n c arri e d  u n a ni m o u sl y .   
 
T h e Cit y C o u n cil c o n v e n e d i nt o E x e c uti v e S e s si o n at 4: 4 7  p. m.  
 
C o u n cil m e m b er St o ut  mo v e d t o a dj o ur n.  C o u n cil m e m b er  P e ’ a s e c o n d e d .  M oti o n c arri e d 
u n a ni m o u sl y .   
 
T h e m e eti n g a dj o ur n e d at  5: 1 4  p. m.  
 
 
 
W a n d a Wi n k el m a n n  
Cit y Cl er k  
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G R A N D J U N C TI O N CI T Y C O U N CI L  
MI N U T E S O F T H E R E G U L A R M E E TI N G  

 
M a y 1 9, 2 0 2 1  

 
 
C all t o O r d e r, Pl e d g e of All e gi a n c e, M o m e nt of Sil e n c e  
 
T h e Cit y C o u n cil of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n c o n v e n e d i nt o r e g ul ar s e s si o n o n t h e 1 9 t h d a y of 
M a y 2 0 2 1 at 5: 3 0 p. m. T h o s e pr e s e nt w er e C o u n cil m e m b er s A b e H er m a n, P hilli p P e' a, R a n d all 
R eit z, D e n ni s Si m p s o n, A n n a St o ut a n d C o u n cil Pr e si d e nt C h u c k M c D a ni el.  C o u n cil m e m b er 
Ri c k T a g g art w a s a b s e nt.  
 
Al s o pr e s e nt w er e Cit y M a n a g er Gr e g C at o n, Cit y  Att or n e y J o h n S h a v er, Cit y Cl er k W a n d a 
Wi n k el m a n n a n d D e p ut y Cit y Cl er k J a n et H arr ell.  
 
C o u n cil Pr e si d e nt M c D a ni el c all e d t h e m e eti n g t o or d er  a n d  st u d e nt R e a g a n  C o ol b a u g h l e d t h e 
Pl e d g e  of All e gi a n c e w hi c h w a s f oll o w e d b y a m o m e nt of  sil e n c e.  
 
Pr o cl a m ati o n s  
 
P r o cl ai mi n g M a y 1 6 - 2 2, 2 0 2 1 a s E m e r g e n c y M e di c al S e r vi c e s W e e k i n t h e Cit y of Gr a n d 
J u n cti o n  
 
C o u n cil m e m b er H er m a n r e a d t h e pr o cl a m ati o n. Fir e C hi ef K e n W at ki n s a n d E m er g e n c y 
M e di c al S er vi c e s C hi ef M ar k M cI ntir e a c c e pt e d t h e pr o cl a m ati o n.  
 
Pr o cl ai mi n g M a y 2 2, 2 0 2 1 a s St. M ar y' s M e di c al C e nt e r 1 2 5 t h Birt h d a y i n t h e Cit y of Gr a n d 
J u n cti o n  
 
C o u n cil m e m b er R eit z r e a d t h e pr o cl a m ati o n. St. M ar y' s M e di c al C e nt er Pr e si d e nt Br y a n 
J o h n s o n a c c e pt e d t h e pr o cl a m ati o n.  
 
Citi z e n C o m m e nt s  
 
B et h M c K e e e x pr e s s e d c o n c er n s r e g ar di n g s p e e di n g o n P att er s o n R o a d a n d s u g g e st e d 
r e d u ci n g t h e s p e e d li mit.  
 
Br u c e L o h mill er t al k e d a b o ut vi ol e n c e i n M e s a C o u nt y, air c o m pr e s si o n v e hi cl e s, s p e a ki n g at 
Cit y C o u n cil m e eti n g s  a n d t h e n s h o w e d o n e of hi s c a rt o o ns  a n d a pi e c e of hi s art w or k . 
 
R o n Gi b b s , i n r e g ar d t o t h e P att er s o n R o a d A c c e s s C o ntr ol Pl a n , r e q u e st e d t h e Vill a g e F air 
S h o p pi n g C e nt er dri v e w a y b e a t hr e e-q u art er  t ur n a c c e s s . 
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Cit y M a n a g er R e p ort  
 
Cit y M a n a g er Gr e g C at o n  di d n ot h a v e a r e p ort.  
 
C o u n cil R e p ort s  
 
C o u n cil m e m b er P e' a att e n d e d t h e P ar k s a n d R e cr e ati o n A d vi s or y B o ar d  a n d t h e Vi sit G J 
m e eti n g s . 
 
C o u n cil m e m b er St o ut s ai d t h e Gr a n d V all e y T a s k F or c e will pr o vi d e a n u p d at e o n M a y 2 7 t h. 
 
C o u n cil Pr e si d e nt M c D a ni el att e n d e d a m e eti n g t o di s c u s s t h e l o c ati o n of t h e B ur e a u of L a n d 
M a n a g e m e nt  Offi c e s wit h C o n gr e s s m a n J o n N e g u s e w h o i s s u p p orti v e of t h e offi c e s r e m ai ni n g 
i n Gr a n d J u n cti o n. H e al s o att e n d e d t h e Gr a n d J u n cti o n C h a m b er of C o m m er c e’ s St at e of t h e 
Gr a n d V all e y wit h Cit y M a n a g er Gr e g C at o n.  

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

C o u n cil m e m b er Si m p s o n m o v e d t o a d d It e m 5. b.i. t o t h e C o n s e nt A g e n d a t o c o nti n u e t h e 
p u bli c h e ari n g t o J u n e 2 n d  a n d a d o pt C o n s e nt A g e n d a it e m s 1 - 4 a n d 5. b.i.  C o u n cil m e m b er 
H er m a n s e c o n d e d t h e m oti o n. M oti o n p a s s e d b y u n a ni m o u s v oi c e v ot e.  
 
1.  A p pr o v al of  Mi n ut e s  

 
a.  S u m m ar y of t h e M a y 3, 2 0 2 1  W or k s h o p  

 
b.  Mi n ut e s of t h e M a y 5, 2 0 2 1 R e g ul ar  M e eti n g  

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

 
a.  L e gi sl ati v e  

 
i. I ntr o d u cti o n of a n Or di n a n c e f or S u p pl e m e nt al A p pr o pri ati o n s A m e n di n g t h e 

2 0 2 0 B u d g et a n d S etti n g a P u bli c H e ari n g f or J u n e 2,  2 0 2 1  
 

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

i. I ntr o d u cti o n of a n Or di n a n c e R e z o ni n g T hr e e P ar c el s T ot ali n g 
A p pr o xi m at el y 2. 4 9 A cr e s fr o m R- 2 ( R e si d e nti al - 2 u nit s/ a cr e) t o R- 1 2 
( R e si d e nti al - 1 2 u nit s/ a cr e) L o c at e d at t h e S o ut h w e st  C or n er of 2 6 ½ R o a d 
a n d N ort h a cr e s R o a d a n d S etti n g a P u bli c H e ari n g f or J u n e 2,  2 0 2 1  
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3.  C o ntr a ct s  
 

a.  C o ntr a ct A p pr o v al f or t h e D e si g n & B uil d of t h e C a n y o n Vi e w Li g ht  P ol e s  
 

b.  2 0 2 1  S p e n di n g  A ut h ori z ati o n  f or C o ntr a ct  f or Pr of e s si o n al  Ci vil  E n gi n e eri n g 
S er vi c e s f or W at er a n d W a st e w at er Pi p eli n e R e pl a c e m e nt  Pr oj e ct s  

 
c.  C o ntr a ct f or Str e et M ai nt e n a n c e - 2 0 2 1 A s p h alt O v erl a y  Pr oj e ct  

 
4.  R e s ol uti o n s  

 
a.  A  R e s ol uti o n  A p p oi nti n g  a n d  A s si g ni n g  Cit y  C o u n cil m e m b er s t o  R e pr e s e nt  t h e Cit y 

o n V ari o u s B o ar d s, C o m mitt e e s, C o m mi s si o n s, A ut h oriti e s, a n d Or g a ni z ati o n s  
 

5.  P u bli c H e a ri n g s  
 

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

i. A p p e al of C o m m u nit y D e v el o p m e nt Dir e ct or' s A d mi ni str ati v e D e ci si o n 
P ert ai ni n g t o A c c e pt a n c e of O p e n S p a c e F e e s i n Li e u of L a n d  D e di c ati o n f or t h e 
L o w ell Vill a g e T o w n h o m e P h a s e 2  D e v el o p m e nt  –  C o nti n u e d t o J u n e 2, 2 0 2 1  

 
R E G U L A R A G E N D A  
 
Pr e s e nt ati o n, Di s c u s s i o n, a n d P o s si bl e Dir e cti o n o n t h e Cit y of G r a n d J u n cti o n' s 
Pr o p o s e d P att e r s o n R o a d A c c e s s C o ntr ol Pl a n ( A C P), V ol u m e III, Titl e 3 8 of t h e 
M u ni ci p al  C o d e  
 
I n 2 0 2 0 t h e Cit y e n g a g e d St olf u s & A s s o ci at e s , I n c. ( St olf u s) t o st u d y a n d pr e p ar e a n A c c e s s 
C o ntr ol Pl a n ( A C P) f or t h e 7. 0  mil e P att er s o n R o a d c orri d or wit hi n Cit y li mit s wit h t h e g o al of 
o pti mi zi n g c orri d or p erf or m a n c e b y r e d u ci n g tr affi c c o n g e sti o n a n d i m pr o vi n g s af et y a n d o v er all 
f u n cti o n alit y. T h e A C P w or k s t o pl a n, c o or di n at e, r e g ul at e a n d d e si g n f ut ur e d e v el o p m e nt 
t hr o u g h a c c e s s t o a n d fr o m a dj a c e nt pr o p erti e s. 
 
T hr o u g h o ut 2 0 2 0 St olf u s i n v e nt ori e d a c c e s s p oi nt s, c o u nt e d tr affi c, d et er mi n e d e xi sti n g a n d 
f ut ur e tr affi c d e m a n d s, p erf or m e d a s af et y a n al y si s a n d pre p ar e d a dr aft P att er s o n R o a d A C P 
i n J a n u ar y 2 0 2 1 f or p u bli c r e vi e w. T h e dr aft Pl a n w a s p u bli cl y r e vi e w e d t hr o u g h in p er s o n  a n d 
virt u al p u bli c o p e n h o u s e s h el d i n O ct o b er 2 0 2 0 a n d J a n u ar y 2 0 2 1 a n d t hr o u g h G J S p e a k s. O n 
F e br u ar y 2 3, 2 0 2 1 t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n  h e ar d t h e P att er s o n R o a d A C P i n a virt u al h e ari n g 
a n d c o nti n u e d t h e it e m u ntil aft er st aff w a s a bl e t o c o n d u ct a d diti o n al p u bli c o utr e a c h. O n e -o n -
o n e  m e eti n g s, f oll o w-u p  p h o n e c all s a n d e m ail s, a n d n ei g h b or h o o d m e eti n g s w er e c o n d u ct e d 
t o s e e k a n d e n g a g e p u bli c i n p ut. T h e dr aft Pl a n w a s u p d at e d i n A pril 2 0 2 1 t o r efl e ct i n p ut 
r e c ei v e d i n cl u di n g c h a n gi n g a c c e s s e s at v ari o u s l o c ati o n s t o pr o vi d e m or e a c c e s s t h a n t h e 
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pr e vi o u s dr aft.  A d diti o n al o utr e a c h c o nti n u e s t hr o u g h  G J S p e a k s . 
 
A Pl a n ni n g C o m mi s si o n p u bli c h e ari n g i s pr o p o s e d f or J u n e 8, 2 0 2 1 a n d Cit y C o u n cil f or J ul y 7, 
2 0 2 1 . 
 
P u bli c W or k s Dir e ct or Tr e nt Pr all a n d St olf u s S e ni or Tr a n s p ort ati o n E n gi n e er Mi c h ell e H a n s o n 
pr e s e nt e d t hi s it e m.  
 
Di s c u s si o n i n cl u d e d l eft t ur n a n d pr e vi o u s fi v e y e ar a c ci d e nt d at a , t h e e xt e nt of p u bli c o utr e a c h, 
t h at s o m e p u bli c o utr e a c h c o n c er n s c o ul d n ot b e m o difi e d/ c h a n g e d  d u e t o s af et y a n d/ or 
pr o xi mit y t o i nt er s e cti o n s,  t h e A C P will b e p art of t h e M u ni ci p al C o d e ( c h a n g e s c o ul d b e m a d e 
t hr o u g h t h e p u bli c h e ari n g  pr o c e s s) , t h e A C P  will i n cl u d e t w o o pti o n s f or Mt. Vi e w Dr./ M a nt e y 
H ei g ht s a c c e s s  ( c h oi c e of w hi c h t o u s e will b e m a d e w h e n i m pl em e nt e d ), a c c e s s p oi nt  
r e d u cti o n s a n d i d e ntifi e d/ si g n ali z e d cr o s s  w al k s  will  all o w  f or s af er  m ulti -m o d al tr a n s p ort ati o n, 
t ot al c o st  pr oj e cti o n s  v ar y  d u e  t o t h e st a g g er e d/l o n g r a n g e i m pl e m e nt ati o n, i m pr o vi n g o v er all 
s af et y of t h e c orri d or b y r e d u ci n g a c c e s s p oi nt s a n d t h at P u bli c W or k s  pr oj e ct s m a y tri g g er ar e a 
s p e cifi c A C P i m pl e m e nt ati o n. 
 
T h e p u bli c h e ari n g o p e n e d at  6: 5 4 p. m.  
 
T h e f oll o wi n g s p o k e a g ai n st t h e A C P : T err y P ort er, R o n Gi b b s, Di a n e L u c er o, Mi k e A n d er s o n, 
G ar y L u c er o, B et h M c K e e a n d G e or g e P ar k h ur st . 
 
T h e p u bli c h e ari n g cl o s e d at  7: 1 4  p. m.  
 
C o u n cil m e m b er St o ut m o v e d t o dir e ct st aff t o s c h e d ul e t h e P att er s o n R o a d A c c e s s C o ntr ol  
Pl a n f or p u bli c h e ari n g. C o u n cil m e m b er H er m a n s e c o n d e d t h e m oti o n. M oti o n c arri e d b y r oll 
c all v ot e wit h C o u n cil m e m b er P e’ a v oti n g n o.  

 
A n O r di n a n c e t o A m e n d a n d E xt e n d Or di n a n c e N o. 4 9 6 7 A m e n di n g t h e G r a n d J u n cti o n 
M u ni ci p al C o d e R e g ar di n g N ei g h b or h o o d M e eti n g s a n d t o All o w f or Alt e r n ati v e H e ari n g 
P r o c e d ur e s f or L a n d U s e  A p pli c ati o n s  
 
T h e p ur p o s e of t hi s it e m i s t o a m e n d a n d e xt e n d Or di n a n c e N o. 4 9 2 3 f or 9 0 d a y s fr o m t h e 
eff e cti v e d at e of t h e pr o p o s e d or di n a n c e  t o all o w  1) n ei g h b or h o o d m e eti n g s t o b e c o n d u ct e d 
virt u all y a n d 2) alt er n ati v e h e ari n g pr o c e d ur e s.  
 
C o m m u nit y D e v el o p m e nt Di r e ct or T a mr a All e n pr e s e nt e d t hi s it e m. 
 
Di s c u s si o n i n cl u d e d m a ki n g t hi s p er m a n e nt f or t h e p u bli c b e n efit . 
 
C o u n cil m e m b er St o ut m o v e d t o c o nti n u e t o J u n e 2n d  t h e p u bli c h e ari n g f or a n or di n a n c e t o 
m a k e p er m a n e nt Or di n a n c e N o. 4 9 6 7 a m e n di n g t h e Gr a n d J u n cti o n M u ni ci p al C o d e r e g ar di n g 
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n ei g h b or h o o d m e eti n g s a n d t o all o w f or alt er n ati v e h e ari n g pr o c e d ur e s f or l a n d u s e a p pli c ati o n s 
i n t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n  wit h a r e -n oti ci n g of t h e h e ari n g d at e . C o u n cil m e m b er  P e’ a 
s e c o n d e d t h e m oti o n. M oti o n c arri e d b y u n a ni m o u s r ol l c all v ot e.  
 
C o ntr a ct s f or A d v e rti si n g D e pl o y m e nt, A d M e a s ur e m e nt, a n d  V erifi c ati o n S e r vi c e  
 
Vi sit Gr a n d J u n cti o n ( Vi sit G J), t h e Cit y’ s D e sti n ati o n M ar k eti n g Or g a ni z ati o n, d e pl o y s 
m ar k eti n g t o w ar d p ot e nti al hi g h v al u e  vi sit or s o ut si d e t h e ar e a t o pr o m ot e  y e ar -r o u n d tr a v el t o 
Gr a n d J u n cti o n d uri n g a p pr o pri at e ti m e s of t h e y e ar. T h e tr a v el a n d t o uri s m i n d u str y i n Gr a n d 
J u n cti o n e n h a n c e s t h e q u alit y of lif e f or r e si d e nt s, i g nit e s e c o n o mi c d e v el o p m e nt, s u p p ort s t h e 
w or kf or c e, a n d str e n gt h e n s e c o n o mi c s u st ai n a bilit y. Vi sit G J h a s e v ol v e d i nt o a n i n n o v ati v e 
d at a- b a s e d m ar k eti n g d e p art m e nt. T hi s str at e g y e n s ur e s t h at m ar k eti n g i niti ati v e s ar e 
i nfl u e n c e d b y d at a a n d tr a c k e d a c c or di n gl y, wit h si g nifi c a nt r et ur n o n i n v e st m e nt m e a s ur e s. 
Vi sit G J w or k s dir e ctl y wit h t h e a d v erti si n g pr o vi d er s w hi c h r e s ult s i n tr a c k a bl e vi sit ati o n a n d 
e xt e n si v e r e p orti n g t h at c a n b e attri b ut e d t o Vi sit G J’ s a d c a m p ai g n s.  
 
T hr o u g h a f or m al s oli cit ati o n, Vi sit G J s o u g ht o ut a d v erti si n g fir m s wit h t h e e x p eri e n c e, 
r e s o ur c e s, a n d e x p erti s e t o pr o vi d e m a n a g e d- s er vi c e a n d s elf- s er vi c e a d v erti si n g d e pl o y m e nt, 
a d m e a s ur e m e nt, a n d v erifi c ati o n s er vi c e s. T hi s i n cl u d e s m e di a attri b uti o n f or c o n v er si o n s, 
utili zi n g c o ntr ol gr o u p s, a n d a d i m pr e s si o n q u alit y utili zi n g bl o c k c h ai n. S e v e n fir m s, A d T h e or e nt,  
C e ntr o, F o ur s q u ar e, C o n v er s a nt E p sil o n, Pl a c eI Q, F o ur s q u ar e Pl a c e d, a n d L u ci dit y w er e 
c h o s e n a s o pti o n s t o pr o vi d e a c o m bi n ati o n of a d v erti si n g d e pl o y m e nt, a d m e a s ur e m e nt, a n d 
v erifi c ati o n s er vi c e s. S er vi c e s, fir m s, a n d c o ntr a ct s will b e d et er mi n e d a s m ar k eti n g str at e gi e s 
ar e i m pl e m e nt e d b a s e d o n o n g oi n g d at a, m ar k et a n al y si s, a n d c h a n gi n g c o n diti o n s. T hi s 
r e q u e st f or a p pr o v al fr o m Cit y C o u n cil i s t o all o w Vi sit G J t o e nt er i nt o s er vi c e c o ntr a ct s wit h 
s o m e or all of t h e a b o v e- s el e ct e d fir m s a s n e e d e d, d e p e n di n g o n t h e c a m p ai g n, s e a s o n, or k e y 
p erf or m a n c e i n di c at or( s) Vi sit G J i s m a n a gi n g.  
 
Vi sit Gr a n d J u n cti o n Dir e ct or Eli z a b et h F o g art y pr e s e nt e d t hi s it e m.  
 
Di s c u s si o n i n cl u d e d t h at b y pr o vi d i n g t h e s e s er vi c e s i n-h o u s e  t h er e w o ul d b e a n i n cr e a s e i n 
e x p erti s e a n d st aff att e nti o n , t h e pr oj e ct e d r et ur n o n i n v e st m e nt f or t o uri s m i s 3 0 % of t h e Cit y’s 
a n n u al s al e s t a x r e v e n u e  ($ 4 2 milli o n ), t h e c o ntr a ct  r e n e w als ar e s u bj e ct t o a n n u al 
a p pr o pri ati o n s , m o vi n g  t o i n- h o u s e m ar k eti n g will r e q uir e a d diti o n al st aff, Gr a n d J u n cti o n 
c o nti n u e s t o s ur p a s s n ati o n wi d e t o uri s m tr e n d s , f u n d all o c ati o n will v ar y o n a d v erti si n g 
t y p e/c a m p ai g n /s e a s o n  a n d Gr a n d  J u n cti o n ’s t o p t ar g et a d v erti si n g m ar k et s . 
 
C o u n cil m e m b er R eit z m o v e d t o a ut h ori z e  t h e P ur c h a si n g Di vi si o n t o e nt er i nt o a d v erti si n g 
d e pl o y m e nt, m e di a m e a s ur e m e nt, a n d v erifi c ati o n c o ntr a ct s. T hi s i n cl u d e s: A d T h e or e nt, 
C e ntr o, F o ur s q u ar e, C o n v er s a nt E p sil o n f or a d v erti si n g d e pl o y m e n t; Pl a c eI Q a n d F o ur s q u ar e 
Pl a c e d f or a d m e a s ur e m e n t; a n d L u ci dit y f or a d v erifi c ati o n; f or a n a g gr e g at e a m o u nt n ot t o 
e x c e e d,  $ 1, 5 2 2, 0 0 0.  C o u n cil m e m b er  P e ’a s e c o n d e d t h e m oti o n. M oti o n c arri e d  b y r oll c all v ot e  
wit h C o u n cil m e m b er Si m p s o n v oti n g n o . 
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N o n- S c h e d ul e d Citi z e n s &  Vi sit or s  
 
R e a g a n  C o ol b a u g h t h a n k e d C o u n cil f or all o wi n g h er t o l e a d t h e Pl e d g e a n d a p pr e ci at e d t h e 
e x p eri e n c e . 
 
G ar y L u c er o  r e q u e st e d t h at t h e M a nt e y H ei g ht s s u b di vi si o n b e all o w e d t o o pt o ut of t h e 
P att er s o n R o a d A c c e s s C o ntr ol Pl a n  a n d s u g g e st e d r e d u ci n g t h e s p e e d li mit o n P att er s o n 
R o a d t o 3 5 m p h.  
 
Ri c h ar d S wi n gl e t h a n k e d C o u n cil f or s er vi n g a n d s u g g e st e d C o u n cil p a c k et s  c o nt ai n f e w er 
m at eri al s . 
 
Ot h er  B u si n e s s  
 
T h er e w a s n o n e.  
 
A dj o ur n m e nt  
 
T h e m e eti n g a dj o ur n e d at 7: 5 7 p. m.  
 
 
_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  
W a n d a Wi n k el m a n n, M M C  
Cit y Cl er k  
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G R A N D J U N C TI O N CI T Y C O U N CI L W O R K S H O P S U M M A R Y  

M a y 2 4 , 2 0 21 

                          

D u e t o a p o w er o ut a g e, t h e M a y 2 4, 2 0 2 1 W or k s h o p w a s c a n c el e d.  

 

 

             

W a n d a Wi n k el m a n n, Cit y Cl er k  
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Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil

R e g ul ar S e s si o n
 

It e m # 2. a.i.
 

M e eti n g D at e: J u n e 2,  2 0 2 1
 

Pr e s e nt e d B y: D a vi d T h or nt o n,  Pri n ci p al 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: D a vi d T h or nt o n, Pri n ci p al Pl a n n er
 

 

I nf or m ati o n
 

S U B J E C T:
 

I ntr o d u cti o n of a n Or di n a n c e Z o ni n g A p pr o xi m at el y 1 3. 3 3- 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 – 5- A cr e L ot Si z e s) t o a Cit y R- 8 ( R e si d e nti al – 8 
d u/ a c) f or t h e Bl u e M e s a E st at e s A n n e x ati o n, L o c at e d at 3 0 8 5 D ½ R o a d, a n d S etti n g 
a P u bli c H e ari n g f or J u n e 1 6, 2 0 2 1
 

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

T h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n h e ar d t hi s it e m at it s M a y 2 5, 2 0 2 1 m e eti n g a n d v ot e d ( 5- 0) 
t o r e c o m m e n d a p pr o v al of t h e r e q u e st. 
 

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

T h e A p pli c a nt, Pr o di g y H o m e s & D e v el o p m e nt 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- 8 ( R e si d e nti al – 8 d u/ a c) f or t h e Bl u e M e s a 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 3. 3 3- a cr e p ar c el of l a n d i s l o c at e d at 3 0 8 5 D ½ R o a d i n P e ar P ar k. T h e 
pr o p erti e s h a v e a C o m pr e h e n si v e Pl a n 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 ( 5. 5 – 1 2 d u/ a c).  T h e s u bj e ct pr o p ert y c urr e ntl y c o nt ai n s o n e si n gl e-f a mil y 
d et a c h e d h o m e al o n g wit h v ari o u s a c c e s s or y str u ct ur e s.  

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 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. T h e z o n e di stri ct of R- 8 i s 
c o n si st e nt wit h t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n. T h e 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 Cit y C o u n cil.
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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, Pr o di g y H o m e s & D e v el o p m e nt L L C, h a v e r e q u e st e d a n n e x ati o n of 
1 3. 3 3- a cr e s of l a n d i nt o t h e Cit y li mit s, l o c at e d at 3 0 8 5 D ½ R o a d i n P e ar P ar k, 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.  T h e Bl u e M e s a E st at e s 
A n n e x ati o n c o n si st s of o n e pr o p ert y of 1 3. 3 3- a cr e s i n cl u di n g a p orti o n of t h e D ½ R o a d 
ri g ht- of- w a y.  T h e A p pli c a nt i s c urr e ntl y o nl y 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- 8 
( R e si d e nti al – 8 d u/ a c).  

T h e A p pli c a nt’ s pr o p erti e s ar e 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 
R S F- R ( R e si d e nti al Si n gl e F a mil y – R ur al – 5 a cr e mi ni m u m l ot si z e s).  S urr o u n di n g 
pr o p erti e s t o t h e e a st a n d w e st ar e al s o z o n e d R- 8 i n t h e Cit y r a n gi n g i n si z e fr o m 0. 1 1 
t o 0. 1 3- a cr e s f or t h e d e v el o p e d l ot s a n d l ar g er a cr e a g e s of 2. 8 4 a cr e s t o 1 1. 6 8 a cr e s 
fl or t h e l ar g er u n d e v el o p e d l ot s.  T h e pr o p erti e s t o t h e n ort h a cr o s s D ½ R o a d fr o m t h e 
pr o p o s e d a n n e x ati o n ar e z o n e d R- 5 i n t h e Cit y n d R S F- 4 i n M e s a C o u nt wit h l ot si z e s 
r a n gi n g fr o m 0. 2 7 t o 1. 4 7 a cr e s i n si z e.  T h e ar e a s o ut h of t h e a n n e x ati o n i s i n M e s a 
C o u nt y a n d z o n e d P U D wit h d e v el o p e d l ot si z e s a dj a c e nt t o t hi s pr o p ert y b et w e e n 0. 1 5 
a n d 0. 2 6 a cr e s i n si z e.  T h e s u bj e ct pr o p ert y h a s a C o m pr e h e n si v e Pl a n L a n d U s e 
d e si g n ati o n of R e si d e nti al M e di u m ( 5. 5 – 1 2 d u/ a c).  T h e r e q u e st e d z o n e di stri ct of R- 8 
i s i n c o nf or m a n c e wit h t h e L a n d U s e d e si g n ati o n f or t h e ar e a.

T h e s urr o u n di n g ar e a b ot h wit hi n t h e Cit y li mit s a n d C o u nt y ar e l ar g el y d e v el o p e d wit h 
si n gl e-f a mil y d et a c h e d h o m e s o n e a c h pl att e d l ot or p ar c el.  F urt h er s u b di vi si o n 
d e v el o p m e nt a n d/ or l ot s plit s ar e p o s si bl e i n t h e f ut ur e f or ot h er pr o p erti e s i n t h e ar e a, 
s p e cifi c all y t o t h e n ort h of D ½ R o a d t h at ar e l ar g e e n o u g h t o a c c o m m o d at e s u c h 
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 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 a n d Z o ni n g w a s h el d o n 
F e br u ar y 1 0, 2 0 2 1 i n a c c or d a n c e wit h S e cti o n 2 1. 0 2. 0 8 0 ( 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.  P u bli c c o m m e nt w a s al s o off er e d t hr o u g h t h e G J S p e a k s 
pl atf or m.  T h e A p pli c a nt, A p pli c a nt’ s R e pr e s e nt ati v e 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 t w o ( 2) citi z e n s.  
Q u e sti o n s at t h e N ei g h b or h o o d M e eti n g c e nt er e d m ai nl y o n t h e pr o p o s e d f ut ur e 
s u b di vi si o n of t h e pr o p ert y, w h at t h e pr o p o s e d d e n sit y i s, h o w will; t h e s u b di vi si o n b e 
a c c e s s e d, tr affi c c o n c er n s, will t h er e b e a n H O A, w h at t h e n u m b er of st ori e s t h e h o m e s 
will b e, str e etli g ht s a n d f e n ci n g.  A n offi ci al 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 of Gr a n d J u n cti o n f or r e vi e w o n M ar c h 4, 2 0 2 1.  

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 a n d D e v el o p m e nt C o d e.  T h e s u bj e ct pr o p ert y w a s p o st e d wit h a n 
a p pli c ati o n si g n o n M ar c h 1 5, 2 0 2 1. M ail e d n oti c e of t h e p u bli c h e ari n g s b ef or e 

P a c k et P a g e 2 0



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 a y 1 4, 2 0 2 1.  
T h e n oti c e of t hi s p u bli c h e ari n g w a s p u bli s h e d m a y 1 8, 2 0 2 1 i n t h e Gr a n d J u n cti o n 
D ail y S e nti n el.  

A N A L Y SI S  
T h e crit eri a f or r e vi e w i s s et f ort h i n S e cti o n 2 1. 0 2. 1 4 0 ( a) a n d i n cl u 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 h a s 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- 8 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 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 ( 5. 5 – 1 2 d u/ a c).  Si n c e t h e A p pli c a nt’ s 
pr o p erti e s ar e 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 erti e s 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.  I n a d diti o n, 
t h e 2 0 2 0 O n e Gr a n d J u n cti o n C o m pr e h e n si v e Pl a n d efi n e d t h e d e n sit y r a n g e f or t h e 
R e si d e nti al M e di u m L a n d U s e c at e g or y wit h a r a n g e of 5. 5 t o 1 2 d u/ a c.  T h e e xi sti n g 
C o u nt y R S F- R z o n e di stri ct at a m a xi m u m d e n sit y of o n e d w elli n g u nit p er fi v e a cr e s 
d o e s n ot i m pl e m e nt t h e R e si d e nti al M e di u m L a n d U s e c at e g or y.  T h e pr o p o s e d R- 8 
z o n e di stri ct d o e s i m pl e m e nt t h e R e si d e nti al M e di u m L a n d U s e c at e g or y.  T h er ef or e, 
St aff h a s f o u n d t hi s crit eri o n h a s b e e n m et.

( 2)    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 2 0, d e si g n at e d t h e s e pr o p erti e s a s 
R e si d e nti al M e di u m ( 5. 5 – 1 2 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 l o w 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 c at e g or y.  A dj a c e nt pr o p erti e s t o t h e w e st a n d e a st ar e alr e a d y 
a n n e x e d a n d z o n e d R- 8.  T h e c h ar a ct er a n d/ or c o n diti o n of t h e s urr o u n di n g 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 ar e a c o nti n u e s t o b e
l ar g el y d e v el o p e d wit h si n gl e-f a mil y d et a c h e d h o m e s o n e a c h l ot i n si mil ar d e n sit y 
r a n g e s. 

B e c a u s e t h er e h a s b e e n n o 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 e 
ar e a h a s n ot si g nifi c a ntl y c h a n g e d, 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 
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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 erti e s 
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- 8 z o n e di stri ct.  Cit y 
S a nit ar y S e w er a n d Clift o n W at er ar e b ot h pr e s e ntl y a v ail a bl e wit hi n t h e D ½ R o a d 
ri g ht- of- w a y.  Pr o p erti e s 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.  A 
s h ort di st a n c e a w a y, a littl e m or e t h a n ½ mil e i s P e ar P ar k El e m e nt ar y S c h o ol.  A littl e 
f urt h er t o t h e s o ut h a n d w e st i s a g a s st ati o n a n d c o n v e ni e n c e st or e.  M aj or s h o p pi n g i s 
wit hi n 2- mil e s t o t h e n ort h w e st i n Gr a n d J u n cti o n a n d i n cl u d e s a W al m art S u p er st or e 
a n d t o t h e n ort h e a st i n Clift o n w hi c h i n cl u d e s a Cit y M ar k et gr o c er y st or e a n d ot h er 
a s s o ci at e d r e st a ur a nt s, r et ail/ offi c e e st a bli s h m e nt s al o n g wit h a br a n c h of t h e M e s a 
C o u nt y Li br ar y.  St aff h a s f o u n d 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 r e si d e nti al l a n d u s e pr o p o s e d a n d t h er ef or e h a s f o u n d 
t hi s crit eri o n h a s b e e n m et.

( 4)    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 erti e s a n d s urr o u n di n g ar e a t o t h e s o ut h, e a st a n d w e st ar e 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 L a n d U s e M a p a s R e si d e nti al M e di u m ( 5. 5 – 1 2 d u/ a c) wit h 
R e si d e nti al L o w t o t h e n ort h.  A f ut ur e n ei g h b or h o o d c e nt er h a s b e e n i d e ntifi e d at t h e 
i nt er s e cti o n of 3 1 R o a d a n d D ½ R o a d.  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- 8 m e et s 
t h e i nt e nt of a c hi e vi n g t h e d e sir e d d e n sit y f or t h e pr o p erti e s, wit h t hi s r e q u e st, t o 
d e v el o p at t h e l o w e n d of t h e R e si d e nti al M e di u m ( 5. 5 – 8 d u/ a c) c at e g or y.  F or 
pr o p erti e s alr e a d y a n n e x e d i nt o t h e Cit y li mit s, t hi s ar e a of P e ar P ar k i s pr e d o mi n at el y 
z o n e d R- 8 wit h s o m e R- 5 t o t h e n ort h.  T h e R- 8 z o n e di stri ct al s o c o m pri s e s t h e l ar g e st 
a m o u nt of r e si d e nti al a cr e a g e wit hi n t h e Cit y li mit s.  B e c a u s e a m aj orit y of t hi s ar e a i s 
c urr e ntl y z o n e d R- 8, st aff i s u n a bl e t o fi n d 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 R- 8 
z o ni n g i n t h e Cit y a n d t h er ef or e fi n d s t hi s crit eri o n h a s n ot b e e n m et. 

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

A n n e x ati o n a n d z o ni n g of t h e pr o p erti e s will cr e at e a d diti o n al l a n d wit hi n t h e Cit y li mit s 
f or cit y gr o wt h a n d it h el p s fill i n t h e p at c h w or k of u ni n c or p or at e d ar e a t h at i s 
s urr o u n d e d b y t h e Cit y li mit s.  T h e a n n e x ati o n i s al s o c o n si st e nt wit h t h e Cit y a n d 
C o u nt y 1 9 9 8 P er si g o A gr e e m e nt. T h e r e q u e st e d z o n e di stri ct will 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 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 t h at m e et t h e n e e d s of all a g e s, a biliti e s, 
a n d i n c o m e s i d e ntifi e d i n Pl a n Pri n ci pl e 5: Str o n g N ei g h b or h o o d s a n d H o u si n g C h oi c e, 
C h a pt er 2 of t h e 2 0 2 0 O n e Gr a n d J u n cti o n C o m pr e h e n si v e Pl a n.  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.

P a c k et P a g e 2 2



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 a n d t h e crit eri a s et f ort h.  T h o u g h t h e R- 1 2 z o n e di stri ct c o ul d b e 
c o n si d er e d, t h e R- 8 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 
L a n d U s e M a p a n d c o m p ati bl e wit h t h e s urr o u n d n ei g h b or h o o d.

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 
( 5. 5 – 1 2 d u/ a c) f or t h e s u bj e ct pr o p erti e s.

a. R- 1 2 ( R e si d e nti al – 8 t o 1 2 d u/ a c)
b. C S R ( C o m m u nit y S er vi c e s a n d R e cr e ati o n)
c. Mi x e d U s e R e si d e nti al ( M X R- 3)
d. Mi x e d U s e G e n er al ( M X G- 3)
e. Mi x e d U s e S h o pfr o nt ( M X S- 3)

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 c h a pt er s, g o al s a n d 
pri n ci pl e s of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n:

Pl a n Pri n ci pl e 3: R e s p o n si bl e a n d M a n a g e d Gr o wt h
G o al: S u p p ort fi s c all y r e s p o n si bl e gr o wt h a n d a n n e x ati o n p oli ci e s t h at pr o m ot e a 
c o m p a ct p att er n of gr o wt h … a n d e n c o ur a g e t h e effi ci e nt u s e of l a n d.
G o al: E n c o ur a g e i nfill a n d r e d e v el o p m e nt t o l e v er a g e e xi sti n g i nfr a str u ct ur e.

Pl a n Pri n ci pl e 5: Str o n g N ei g h b or h o o d s a n d H o u si n g C h oi c e s
G o al: Pr o m ot e m or e o p p ort u niti e s f or h o u si n g c h oi c e s t h at m e et s t h e n e e d s of p e o pl e 
of all a g e s, a biliti e s, a n d i n c o m e s.

C h a pt er 3
I nt e n sifi c ati o n a n d Ti er e d Gr o wt h Pl a n.  S u bj e ct pr o p ert y i s l o c at e d wit hi n Ti er 2 – I n 
Ti er 2, t h e Cit y s h o ul d pr o m ot e t h e a n n e x ati o n of t h o s e p ar c el s w hi c h ar e s urr o u n d e d 
b y, a n d or h a v e dir e ct a dj a c e n c y t o, t h e Cit y li mit s of Gr a n d J u n cti o n.  A n n e x ati o n a n d 
d e v el o p m e nt of t h e s e p ar c el s will pr o vi d e d e v el o p m e nt o p p ort u niti e s w hil e mi ni mi zi n g 
t h e i m p a ct o n i nfr a str u ct ur e a n d Cit y s er vi c e s. 

R el ati o n s hi p t o E xi sti n g Z o ni n g.  R e q u e st s t o r e z o n e pr o p erti e s s h o ul d b e c o n si d er e d 
b a s e d o n t h e I m pl e m e nti n g Z o n e Di stri ct s a s si g n e d t o e a c h L a n d U s e D e si g n ati o n.
• G ui d e f ut ur e z o ni n g c h a n g e s. R e q u e st s f or z o ni n g c h a n g e s ar e r e q uir e d t o i m pl e m e nt 
t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n.

P L A N NI N G C O M MI S SI O N R E C O M M E N D A TI O N A N D FI N DI N G S O F F A C T  
Aft er r e vi e wi n g t h e Bl u e M e s a E st at e s A n n e x ati o n, A N X- 2 0 2 1- 1 5 7, f or a Z o n e of 
A n n e x ati o n 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 
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( R e si d e nti al – 8 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:

1. 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 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 m e et s o n e or m or e of t h e r e z o n e crit eri a.

2. 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 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 i s c o n si st e nt wit h t h e a d o pt e d 2 0 2 0 O n e Gr a n d J u n cti o n C o m pr e h e n si v e 
Pl a n.

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

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

T hi s  l a n d u s e a cti o n d o e s n ot h a v e a n y dir e ct fi s c al i m p a ct.  S u b s e q u e nt a cti o n s s u c h 
a s f ut ur e d e v el o p m e nt a n d r el at e d c o n str u cti o n m a y h a v e dir e ct fi s c al i m p a ct 
d e p e n di n g o n t y p e of u s e.
 

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

I m o v e t o i ntr o d u c e a n or di n a n c e z o ni n g t h e Bl u e M e s a E st at e s 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, fr o m M e s a C o u nt y z o ni n g of R e si d e nti al Si n gl e 
F a mil y R ur al a n d s et a p u bli c h e ari n g f or J u n e 1 6, 2 0 2 1.
 

Att a c h m e nt s
 

1. Sit e M a p s
2. N ei g h b or h o o d M e eti n g Mi n ut e s
3. Z o n e of A n n e x ati o n Or di n a n c e - Bl u e M e s a E st at e s A n n e x
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3 5 5 H a n c o c k St.  Gr a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 4  
ki m k 3 5 5 @ o utl o o k. c o m    P h: 9 7 0 -6 4 0 -6 9 1 3  

 
 
Bl u e M e s a E st at e s N ei g h b or h o o d M e eti n g N ot e s  
M e eti n g w a s h el d 2. 1 0. 2 0 2 1 VI A Z O O M @  5: 3 0 P M  
= = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = =  
Pr oj e ct T e a m Att e n d e es :  2 1 0 i n vit ati o ns w er e m ail e d t o t h e n ei g h b ors as r e q uir e d b y t h e Cit y of GJ.  
Ki m K er k –  Ki m K er k L a n d C o ns ulti n g & D e v el o p m e nt -  
M ari e & St e v e Str o s hi n e -Pr o di g y H o m es & D e v., L L C  
S c ott P et ers o n –  Sr.  Pl a n n er, Cit y of Gr a n d J u n cti o n  
St e p h e n S wi n d ell, P E V ort e x  E n gi n e eri n g  
N ei g h b or h o o d Att e n d e e s:  
M ar ni e   m ar ni e m m @ h ot m ail. c o m  
a c elli ot 3 0 8 2 @ h ot m ail. c o m  
J o h n: a sil e nt z o o m  p arti ci p a nt  
 
= = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = =  
At 5: 3 5 Ki m K er k ( K K) st art e d t h e m e eti n g wit h i ntr o –  K K L C D , S c ott P et ers o n , Cit y pl a n n er, St e p h e n 
S wi n d ell, P E,  V ort e x E n gi n e eri n g,  a n d t h e r ol e of e a c h i n t h e pr oj e ct.  Ki m e x pl ai n e d t h e m e eti n g 
p ur p o s e  is t o dis c uss t h e R e z o n e & A n n e x ati o n A p pli c ati o n  f or t h e f ut ur e pr o p o s e d Bl u e M es a E st at e s 
s u b di visi o n .  At t h e e n d of t h e pr es e nt ati o n, q u esti o ns a n d c o m m e nts  w er e dis c uss e d wit h t h e 
att e n d e es.  
 
C o m m e nt t o n ei g h b ors: M e eti n g Mi n ut e s d o g o t o t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n Pl a n ni n g f or r e vi e w of t h e 
c o m m e nts pr o vi d e d d uri n g t h e  m e eti n g.  
Ki m st at e d t h at Pr o di g y H o m es & D e v el o p m e nt i nt e n d t o b uil d a w ell t h o u g ht o ut, a p p e ali n g s u b di visi o n 
w hi c h i n cl u d es r e m o d eli n g t h e e xisti n g h o m e.  
S e v er al g o o d q u esti o ns w er e as k e d a b o ut t h e pr o p o s e d pr oj e ct:  
Q: W h at is t h e Z o ni n g n o w & w h at z o ni n g will y o u b e as ki n g f or ?  
S P: C urr e ntl y t h e pr o p ert y i s n ot i n t h e Cit y li mits b ut is wit hi n t h e P ersi g o B o u n d ar y. A n n e x ati o n is 
r e q uir e d t o c o n n e ct t o s a nit ar y s e w er. O n c e A n n e x ati o n i nt o t h e Cit y Li mits is a c hi e v e d, t h e F ut ur e L a n d 
Us e d esi g n ati o n f or t h e pr o p ert y is R e si d e nti al M e di u m  ( R M). R esi d e nti al M e di u m D e nsit y ( R M 4 - 8 
d u/ a cr e ) i n cl u d es a mi x of r esi d e nti al d e v el o p m e nt t y p es wit h gr o ss d e nsiti es of 4 t o 8 d w elli n g u nits p er 
a cr e w hi c h ar e a nti ci p at e d i n t h e n ei g h b or h o o d wit h t hi s d esi g n ati o n.  T h er ef or e t h e r e q u est t o R -8 T his 
s u b di visi o n is pr o p os e d t o d e v el o p at a b o ut 5. 5 u nits p er a cr e.  
 
Q:  W h er e is t h e a c c ess t o t h e s u b di visi o n?  
K K : Bis m ar c k St. will b e c o nti n u e d fr o m t h e n ort h, P e ar L n. will b e a n e ntr a n c e fr o m t h e w est, a n d Al a m o 
St. fr o m t h e s o ut h.  
 
Q: W h at will b e d o n e a b o ut t h e i n cr e as e d tr affi c ?  
A: S P - A  m a n d at or y Tr affi c I m p a ct St u d y is i n pr o gr ess t o a ns w er q u esti o ns a b o ut t h e eff e ct of t h e 
i n cr e as e a n d w h at u p gr a d es m a y b e r e q uir e d. P o ssi bl y a t ur n l a n e c o ul d b e w arr a nt e d. 
 
Q : Will t h er e b e a n H O A ?  
K K : Y e s, cr e ati n g a n H O A  is m a n d at or y as w ell as r e q uir e d a p pr o v e d l a n ds c a pi n g & irri g ati o n . 
 
Q : Will t h e y b e si n gl e st or y ? 
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K K : M o st li k el y t h er e will b e a c o m bi n ati o n of o n e a n d t w o -st or y si n gl e -f a mil y h o m es a n d s o m e p o ds of 
m ulti -f a mil y as w ell . T h e s u b di visi o n d esi g n i s n ot fi n al y et.  T h e h o m es will r a n g e i n si z e fr o m 1 2 0 0 t o 
1 8 0 0 s q. ft.  T h e 1 st b uil di n g p h as e m o st li k el y will b e o n t h e w est si d e a n d fi nis h e d i n 2 p h as es . 
 
 
 
Q: Is t his t h e pr o p ert y t h at will h a v e a fir e st ati o n ? 
K K : N o, t h er e is a n ot h er l ot t o t h e e ast b et w e e n t h is pr oj e ct a n d t h e fir e st ati o n.  
 
Q: Is t h er e a p ar k r e q uir e d f or t his pr oj e ct ? 
S P: A p ar k is n ot r e q uir e d i n t his pr oj e ct. T h er e ar e p ar ks i n t h e ar e a a n d t h e Cit y dis c o ur a g es t o o m a n y 
s m all p ar ks. I nst e a d, a P ar ks I m p a ct F e e will b e c oll e ct e d i n li e u of b uil di n g a s m all p ar k. T h e f e e g o es 
t o w ar ds b uil di n g l ar g er m or e us er -fri e n dl y p ar ks, s u c h a s Li n c ol n  P ar k & C a n y o n Vi e w P ar k.  T h e  Cit y 
d o es h a v e a M ast er Pl a n f or P ar ks. T h e Cit y o w ns a p ar c el o n D 1/ 4 R d. t h at is 7 +/ - a cr es  i n t h e vi ci nit y 
t h at is sl at e d f or a f ut ur e p ar k.  
 
K K: I n vit e d all att e n d e es t o m a k e g et h er c o nt a ct i nf o a n d t h at e v er y o n e w as w el c o m e t o r e a c h o ut wit h 
a n y a d diti o n al q u esti o ns t h e y mi g ht h a v e a b o ut t h e pr oj e ct a n d t h e pr o gr ess of s a m e, i n t h e c o mi n g 
d a ys.   
M e eti n g a dj o ur n e d at 6: 3 5 p m.  
 
P o st m e eti n g : Ki m K er k fi el d e d 2  a d diti o n al p h o n e c alls t h at i n cl u d e d t h e s a m e q u esti o ns as a b o v e , as 
w ell as t h o s e  n ot e d b el o w . 
 
A f e w a d diti o n al c o m m e nt s fr o m Mr. R o n Ei c h h or n , a n ei g h b or t o t h e i m m e di at e w est  e x pr ess e d his 
c o n c er ns t h at:  

•  C o nstr u cti o n w o ul d d estr o y his pr o p ert y. Ki m n ot e d t his a n d st at e d t h e y will b e v er y 

c o ns ci e nti o us a b o ut his pr o p ert y. C urr e ntl y t h e e xisti n g h o m e is u n d er r e m o d el t o his 

i m m e di at e e ast. C o ntr a ct ors ar e a w ar e of b est c o nstr u cti o n m a n a g e m e nt pr a cti c es a n d h e will 

h a v e a b e a utif ull y r e m o d el e d h o m e as hi s i m m e di at e n ei g h b or.  

•  Mr. Ei c h h or n is s elli n g his pr o p ert y a n d d o es n ot w a nt hi s pr o p ert y t o l o s e v al u e. Ki m r es p o n d e d 

t h at it w o ul d  t a k e a b o ut  a y e ar f or t h e a ct u al c o nstr u cti o n t o e v e n b e gi n, aft er pr oj e ct a p pr o v al  

pr o c es s . 

•  Mr. Ei c h h or n s ai d h e w as l o g g e d i n t o Z o o m m e eti n g b ut w as n ot a c k n o wl e d g e d b y a n y o n e.  

Ki m a p ol o gi z e d a n d fill e d hi m i n o n t h e m e eti n g c o nt e nt.   

E v a: Li v es al o n g 3 1 R d. a n d as k e d t h es e a d diti o n al q u esti o ns: 

•  Will str e etli g hts b e pr o vi d e d ? 3 1 R d. is s o d ar k.  

S u b di visi o ns ar e r e q uir e d t o i n cl u d e str e etli g hts as p art of pr oj e ct. 

•  Will t h e n e w h o us es h a v e f e n c es ?  

F e n c es will b e r e q uir e d b y t h e h o m e o w n er  a n d t h at will b e st at e d i n t h e H O A d o c u m e nts, 

C C & R’s, as  w ell.  

P a c k et P a g e 3 0



 
 

P a g e  | 3  

5 2 9 2 5 ½ R d, St e B -1 0 8 , Gr a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 5 
P h: 9 7 0 -6 2 8 -4 7 1 1  

 

 

P a c k et P a g e 3 1



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

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 B L U E M E S A E S T A T E S A N N E X A TI O N
T O R- 8 ( R E SI D E N TI A L – 8 D U/ A C) Z O N E DI S T RI C T 

L O C A T E D A T 3 0 8 5 D ½ R O A D  

R e cit al s

T h e pr o p ert y o w n er  h a s r e q u e st e d a n n e x ati o n of o n e pr o p ert y t h at t ot al s 1 3. 0 3-
a cr e s 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 Bl u e M e s a E st at e s A n n e x ati o n t o t h e R- 8 ( R e si d e nti al – 8 d u/ a c) 
z o n e di stri ct, fi n di n g t h at it c o nf or m s 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 ( 5. 5 – 
1 2 d u/ a c) a s s h o w n o n t h 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- 8 ( R e si d e nti al – 8 d u/ a c) z o n e di stri ct, i s i n c o nf or m a n c e wit h at l e a st o n e of t h e 
st at e d crit eri a of S e cti o n 2 1. 0 2. 1 4 0 of t h e Gr a n d J u n cti o n Z o ni n g & D e v el o p m e nt C o d e.

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

T h e f oll o wi n g pr o p ert y b e z o n e d R- 8 ( R e si d e nti al – 8 d u/ a c) z o n e di stri ct.  

 A P A R C E L O F L A N D L O C A T E D I N I N T H E N E 1/ 4 S E 1/ 4 O F S E C TI O N 1 6, 
T O W N S HI P 1 S O U T H, R A N G E 1 E A 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, B EI N G D E S C RI B E D A S F O L L O W S: 

C O M M E N CI N G A T T H E  C E 1/ 1 6 C O R N E R O F S AI D S E C TI O N 1 6, F R O M W HI C H T H E 
E 1/ 4 C O R N E R O F S AI D S E C TI O N 1 6 B E A R S N 8 9 ° 5 5' 1 2" E 1 3 2 0. 4 7 F E E T R U N NI N G 
T H E N C E N 8 9 ° 5 5' 1 2" A L O N G S AI D 1/ 1 6 LI N E 2 2 0. 2 0 F E E T; T H E N C E S 0 0 ° 0 1' 2 0" W 
3 0. 0 0 F E E T T O T H E S O U T H RI G H T- O F- W A Y LI N E O F D 1/ 2 R O A D A N D T H E P OI N T 
O F B E GI N NI N G; 

R U N NI N G T H E N C E A L O N G  S AI D S O U T H RI G H T- O F- W A Y LI N E N 8 9 ° 5 5' 1 2" E 4 4 0. 0 3 
F E E T T O T H E E A S T LI N E O F T H E W 1/ 2 N E 1/ 4 S E 1/ 4 O F S E C TI O N 1 6; T H E N C E 
A L O N G S AI D E A S T LI N E S 0 0 ° 0 1' 4 8" W 1 2 8 9. 5 3 F E E T T O T H E S O U T H LI N E O F T H E 
N E 1/ 4 S E 1/ 4; T H E N C E A L O N G S AI D S O U T H LI N E S 8 9 ° 5 6' 5 4" W 4 3 9. 8 5 F E E T; 

P a c k et P a g e 3 2



T H E N C E N 0 0 ° 0 1' 2 0" E 1 2 8 9. 3 1 F E E T T O T H E  S O U T H RI G H T- O F- W A Y LI N E O F D 
1/ 2 R O A D A N D T H E P OI N T O F B E GI N NI N G. 

P A R C E L C O N T AI N S 1 3. 0 2  A C R E S.

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 2 1 a n d or d er e d 
p u bli s h e d i n p a m p hl et f or m.

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

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

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

R e g ul ar S e s si o n
 

It e m # 2. a.ii.
 

M e eti n g D at e: J u n e 2,  2 0 2 1
 

Pr e s e nt e d B y: D a vi d T h or nt o n,  Pri n ci p al 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: D a vi d T h or nt o n, Pri n ci p al Pl a n n er
 

 

I nf or m ati o n
 

S U B J E C T:
 

I ntr o d u cti o n of a n Or di n a n c e Z o ni n g A p pr o xi m at el y 0. 7 3- 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- 8 ( R e si d e nti al – 8 d u/ a c) f or t h e R e e d 
A n n e x ati o n, L o c at e d at 2 7 3 3 B ¼ R o a d a n d S etti n g a P u bli c H e ari n g f or J u n e 1 6, 2 0 2 1
 

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

T h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n h e ar d t hi s it e m at it s M a y 2 5, 2 0 2 1 m e eti n g a n d v ot e d ( 5- 0) 
t o r e c o m m e n d a p pr o v al of t h e r e q u e st. 
 

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

T h e A p pli c a nt, J e s s e R e e d 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- 8 ( R e si d e nti al – 8 
d u/ a c) f or t h e R e e d A n n e x ati o n.  T h e a p pr o xi m at el y 0. 7 3- a cr e p ar c el of l a n d i s l o c at e d 
at 2 7 3 3 B ¼ R o a d o n Or c h ar d M e s a. 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 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 ( 5. 5 – 1 2 d u/ a c).  T h e s u bj e ct pr o p ert y 
c urr e ntl y c o nt ai n s o n e si n gl e-f a mil y d et a c h e d h o m e al o n g wit h v ari o u s a c c e s s or y 
str u ct ur e s.  

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 i n 
a nti ci p ati o n of e nl ar gi n g t h e pr o p ert y’ s l a n d ar e a t hr o u g h a s u b di vi si o n pr o c e s s wit h t h e 
pr o p ert y a dj a c e nt t o t h e s o ut h t h at i s alr e a d y wit hi n t h e Cit y li mit s.  T h e z o n e di stri ct of 
R- 8 i s c o n si st e nt wit h t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n. T h e 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 Cit y C o u n cil.
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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, J e s s e R e e d, h a s r e q u e st e d a n n e x ati o n of 0. 7 3- a cr e s of l a n d i nt o t h e 
Cit y li mit s, l o c at e d at 2 7 3 3 B ¼ R o a d o n Or c h ar d M e s a, 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.  T h e R e e d A n n e x ati o n c o n si st s of o n e pr o p ert y of 
0. 7 3- a cr e s.  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- 8 ( R e si d e nti al – 8 
d u/ a c).  

T h e A p pli c a nt’ s 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 R S F-
4 ( R e si d e nti al Si n gl e F a mil y – 4 d u/ a c).  S urr o u n di n g pr o p erti e s ar e z o n e d eit h er R- 4 or 
R- 8 i n t h e Cit y a n d C o u nt y a n d r a n g e i n si z e fr o m 0. 8 3 t o 1 3. 3 2- a cr e s.  M u c h of t h e 
ar e a i s e x p e ct e d t o f urt h er s u b di vi d e d i n t h e f ut ur e a n d s u p p ort e d f or ur b a n gr o wt h i n 
t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n.  T h e s u bj e ct pr o p ert y h a s a C o m pr e h e n si v e Pl a n L a n d U s e 
d e si g n ati o n of R e si d e nti al M e di u m ( 5. 5 – 1 2 d u/ a c).  T h e r e q u e st e d z o n e di stri ct of R- 8 
i s i n c o nf or m a n c e wit h t h e L a n d U s e d e si g n ati o n f or t h e ar e a.

N O TI FI C A TI O N R E Q UI R E M E N T S
A N ei g h b or h o o d M e eti n g r e g ar di n g t h e pr o p o s e d A n n e x ati o n a n d Z o ni n g w a s h el d o n 
M ar c h 4, 2 0 2 1 i n a c c or d a n c e wit h S e cti o n 2 1. 0 2. 0 8 0 ( 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.  P u bli c c o m m e nt w a s al s o off er e d t hr o u g h t h e G J S p e a k s 
pl atf or m.  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.  N o p u bli c att e n d e e s 
b e si d e s t h e o w n er w a s pr e s e nt.  

A n offi ci al 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 of Gr a n d 
J u n cti o n f or r e vi e w o n M ar c h 4, 2 0 2 1.  

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 a n d D e v el o p m e nt C o d e.  T h e s u bj e ct pr o p ert y w a s p o st e d wit h a n 
a p pli c ati o n si g n o n M ar c h 1 7, 2 0 2 1. M ail e d n oti c e of t h e p u bli c h e ari n g s b ef or e 
Pl a n ni n g C o m mi s si o n a n d Cit y C o u n cil i n t h e f or m of n otifi c ati o n c ar d s w a s s e nt t o 
s urr o u n di n g pr o p ert y o w n er s wit hi n 5 0 0 f e et of t h e s u bj e ct pr o p ert y o n M a y 1 4, 2 0 2 1.  
T h e n oti c e of t hi s p u bli c h e ari n g w a s p u bli s h e d M a y 1 8, 2 0 2 1 i n t h e Gr a n d J u n cti o n 
D ail y S e nti n el.  

A N A L Y SI S  
T h e crit eri a f or r e vi e w i s s et f ort h i n S e cti o n 2 1. 0 2. 1 4 0 ( a) a n d i n cl u 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
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T h e pr o p ert y o w n er h a s 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 n e di stri ct of R- 8 w hi c h i s c o m p ati bl e a n d i m pl e m e nt s t h e 2 0 2 0 C o m pr e h e n si v e Pl a n 
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 ( 5. 5 – 1 2 d u/ a c).  Si n c e t h e 
A p pli c a nt’ s pr o p erti e s ar e 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 erti e s 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.  
I n a d diti o n, t h e 2 0 2 0 O n e Gr a n d J u n cti o n C o m pr e h e n si v e Pl a n r e d efi n e d t h e d e n sit y 
r a n g e f or t h e R e si d e nti al M e di u m L a n d U s e c at e g or y fr o m ur b a n d e n siti e s of 4 t o 8 
d u/ a c t o a r a n g e of 5. 5 t o 1 2 d u/ a c.  T h e e xi sti n g C o u nt y R S F- 4 z o n e di stri ct n o l o n g er 
i m pl e m e nt s t h e R e si d e nti al M e di u m L a n d U s e c at e g or y.  T h e pr o p o s e d R- 8 z o n e 
di stri ct d o e s i m pl e m e nt t h e R e si d e nti al M e di u m L a n d U s e c at e g or y.  T h er ef or e, St aff 
h a s f o u n d t hi s crit eri o n h a s b e e n m et.

( 2)    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 2 0, d e si g n at e d t h e s e pr o p erti e s a s 
R e si d e nti al M e di u m ( 5. 5 – 1 2 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 l o w 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 c at e g or y.  T h e a dj a c e nt pr o p ert y t o t h e e a st i s alr e a d y a n n e x e d 
a n d z o n e d R- 8.  T h e c h ar a ct er a n d/ or c o n diti o n of t h e s urr o u n di n g 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 ar e a c o nti n u e s t o b e l ar g el y d e v el o p e d wit h si n gl e-
f a mil y d et a c h e d h o m e s o n l ar g e a cr e a g e s a s t h e ar e a w ait s f or f ut ur e ur b a n 
d e v el o p m e nt t o o c c ur. 

B e c a u s e t h er e h a s b e e n n o 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 e 
ar e a h a s n ot si g nifi c a ntl y c h a n g e d, 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 erti e s 
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- 8 z o n e di stri ct.  Cit y 
S a nit ar y S e w er a n d Ut e W at er ar e pr e s e ntl y a v ail a bl e wit hi n t h e B ¼ R o a d ri g ht- of- w a y 
a n d b ot h e xt e n d t h eir li n e s t o t h e pr o p ert y.  T h e pr o p ert y c a n al s o b e s er v e d b y Gr a n d 
V all e y P o w er f or el e ctri c a n d X c el E n er g y f or el e ctri c a n d n at ur al g a s a s t h e pr o p ert y i s 
slit b y t h e s e s er vi c e pr o vi d er s.  

Wit hi n o n e h alf mil e i s a m aj or gr o c er y st or e ( Cit y M ar k et) i n a s h o p pi n g c e nt er wit h 
ot h er n ei g h b or h o o d r et ail a n d p er s o n al s er vi c e s al o n g wit h a br a n c h of t h e M e s a 
C o u nt y Li br ar y.  T h e D o s Ri o s El e m e nt ar y S c h o ol a n d Or c h ar d M e s a Mi d dl e S c h o ol 
ar e a p pr o xi m at el y o n e mil e a w a y t o t h e w e st a n d n ort h r e s p e cti v el y.  St aff h a s f o u n d 
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 
r e si d e nti al l a n d u s e i n t h e ar e a a n d 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.
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( 4)    A n i n a d e q u at e s u p pl y of s uit a bl y d e si g n at e d l a n d i s a v ail a bl e i n t h e c o m m u nit y, 
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 erti e s a n d s urr o u n di n g ar e a t o t h e n ort h, s o ut h, e a st a n d w e st ar e 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 L a n d U s e M a p a s R e si d e nti al M e di u m ( 5. 5 – 1 2 d u/ a c).  A 
n ei g h b or h o o d c e nt er i s l o c at e d a p pr o xi m at el y o n e- h alf mil e a w a y at 2 7 ¾ R o a d a n d 
U S H w y 5 0.  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- 8 m e et s t h e i nt e nt of a c hi e vi n g t h e 
l o n g-t er m d e sir e d d e n sit y f or t h e pr o p ert y, t o d e v el o p at t h e l o w e n d of t h e R e si d e nti al 
M e di u m ( 5. 5 – 8 d u/ a c) c at e g or y.  T h e l ar g e 1 3- a cr e pr o p ert y t o t h e e a st w a s a n n e x e d 
a n d z o n e d R- 8 i n 2 0 1 8.  T h e R- 8 z o n e di stri ct al s o c o m pri s e s t h e l ar g e st a m o u nt of 
r e si d e nti al a cr e a g e wit hi n t h e Cit y li mit s.  B e c a u s e a l ar g e p orti o n of t hi s ar e a i s 
c urr e ntl y z o n e d R- 8, st aff i s u n a bl e t o fi n d 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 R- 8 
z o ni n g i n t h e Cit y a n d t h er ef or e fi n d s t hi s crit eri o n h a s n ot b e e n m et. 

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

A n n e x ati o n a n d z o ni n g of t h e pr o p erti e s will cr e at e a d diti o n al l a n d wit hi n t h e Cit y li mit s 
f or cit y gr o wt h a n d it h el p s fill i n t h e p at c h w or k of u ni n c or p or at e d ar e a t h at i s 
s urr o u n d e d b y t h e Cit y li mit s.  T h e a n n e x ati o n i s al s o c o n si st e nt wit h t h e Cit y a n d 
C o u nt y 1 9 9 8 P er si g o A gr e e m e nt. T h e r e q u e st e d z o n e di stri ct will 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 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 t h at m e et t h e n e e d s of all a g e s, a biliti e s, 
a n d i n c o m e s i d e ntifi e d i n Pl a n Pri n ci pl e 5: Str o n g N ei g h b or h o o d s a n d H o u si n g C h oi c e, 
C h a pt er 2 of t h e 2 0 2 0 O n e Gr a n d J u n cti o n C o m pr e h e n si v e Pl a n.  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 a n d t h e crit eri a s et f ort h.  T h o u g h t h e R- 1 2 z o n e di stri ct c o ul d b e 
c o n si d er e d, t h e R- 8 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 
L a n d U s e M a p a n d c o m p ati bl e wit h t h e s urr o u n d n ei g h b or h o o d.

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 
( 5. 5 – 1 2 d u/ a c) f or t h e s u bj e ct pr o p erti e s.

a. R- 1 2 ( R e si d e nti al – 8 t o 1 2 d u/ a c)
b. C S R ( C o m m u nit y S er vi c e s a n d R e cr e ati o n)
c. Mi x e d U s e R e si d e nti al ( M X R- 3)
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d. Mi x e d U s e G e n er al ( M X G- 3)
e. Mi x e d U s e S h o pfr o nt ( M X S- 3)

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 c h a pt er s, g o al s a n d 
pri n ci pl e s of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n:

Pl a n Pri n ci pl e 3: R e s p o n si bl e a n d M a n a g e d Gr o wt h
G o al: S u p p ort fi s c all y r e s p o n si bl e gr o wt h a n d a n n e x ati o n p oli ci e s t h at pr o m ot e a 
c o m p a ct p att er n of gr o wt h … a n d e n c o ur a g e t h e effi ci e nt u s e of l a n d.
G o al: E n c o ur a g e i nfill a n d r e d e v el o p m e nt t o l e v er a g e e xi sti n g i nfr a str u ct ur e.

Pl a n Pri n ci pl e 5: Str o n g N ei g h b or h o o d s a n d H o u si n g C h oi c e s
G o al: Pr o m ot e m or e o p p ort u niti e s f or h o u si n g c h oi c e s t h at m e et s t h e n e e d s of p e o pl e 
of all a g e s, a biliti e s, a n d i n c o m e s.

C h a pt er 3
I nt e n sifi c ati o n a n d Ti er e d Gr o wt h Pl a n.  S u bj e ct pr o p ert y i s l o c at e d wit hi n Ti er 1 – I n 
Ti er 1, t h e Cit y s h o ul d pr o m ot e t h e a n n e x ati o n of t h o s e p ar c el s w hi c h ar e s urr o u n d e d 
b y, a n d or h a v e dir e ct a dj a c e n c y t o, t h e Cit y li mit s of Gr a n d J u n cti o n a n d dir e ct 
d e v el o p m e nt t o w ar d v a c a nt a n d u n d er utili z e d p ar c el s.  A n n e x ati o n a n d d e v el o p m e nt of 
t hi s p ar c el will pr o vi d e d e v el o p m e nt o p p ort u niti e s w hil e mi ni mi zi n g t h e i m p a ct o n 
i nfr a str u ct ur e a n d Cit y s er vi c e s. 

R el ati o n s hi p t o E xi sti n g Z o ni n g.  R e q u e st s t o r e z o n e pr o p erti e s s h o ul d b e c o n si d er e d 
b a s e d o n t h e I m pl e m e nti n g Z o n e Di stri ct s a s si g n e d t o e a c h L a n d U s e D e si g n ati o n.
• G ui d e f ut ur e z o ni n g c h a n g e s. R e q u e st s f or z o ni n g c h a n g e s ar e r e q uir e d t o i m pl e m e nt 
t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n.

P L A N NI N G C O M MI S SI O N R E C O M M E N D A TI O N A N D FI N DI N G S O F F A C T  
Aft er r e vi e wi n g t h e R e e d A n n e x ati o n, A N X- 2 0 2 1- 1 5 3, f or a Z o n e of A n n e x ati o n 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- 8 ( R e si d e nti al – 8 
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:

1. 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 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 m e et s o n e or m or e of t h e r e z o n e crit eri a.

2. 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 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 i s c o n si st e nt wit h t h e a d o pt e d 2 0 2 0 O n e Gr a n d J u n cti o n C o m pr e h e n si v e 
Pl a n.

T h er ef or e, Pl a n ni n g C o m mi s si o n r e c o m m e n d s a p pr o v al of t h e r e q u e st e d Z o n e of 
A n n e x ati o n.
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FI S C A L I M P A C T:
 

T hi s  l a n d u s e a cti o n d o e s n ot h a v e a n y dir e ct fi s c al i m p a ct. S u b s e q u e nt a cti o n s s u c h 
a s f ut ur e d e v el o p m e nt a n d r el at e d c o n str u cti o n m a y h a v e dir e ct fi s c al i m p a ct 
d e p e n di n g o n t y p e of u s e.
 

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

I m o v e t o i ntr o d u c e a n or di n a n c e z o ni n g t h e R e e d 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, fr o m M e s a C o u nt y z o ni n g of R e si d e nti al Si n gl e F a mil y - 4 d u/ a c 
a n d s et a p u bli c h e ari n g f or J u n e 1 6, 2 0 2 1.
 

Att a c h m e nt s
 

1. Sit e M a p s
2. N ei g h b or h o o d M e eti n g  Mi n ut e s - R e e d A n n e x ati o n
3. Z o n e of A n n e x ati o n Or di n a n c e - R e e d A n n e x
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M E E TI N G N O T E S  

N ei g h b or h o o d M e eti n g f or P ar c el 2 9 4 5 -2 5 3 -0 0 -1 0 5, 2 7 3 3 B ¼ R d, Gr a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 3  

Ti m e: M ar c h 4 , 2 0 2 1 @ 5: 3 0 p m 

J oi n Z o o m M e eti n g: N ei g h b or h o o d M e eti n g f or P ar c el 2 9 4 5-2 5 3 -0 0 -1 0 5  

I n vit e Li n k: w w w. z o o m. us/j oi n 

M e eti n g I D: 8 7 2 6 0 1 5 3 4 2 2  

P ass c o d e: 7 c 5 A B w  

A u di o C all N u m b er: ( 6 4 6) 5 6 8 -7 7 8 8  

 

N ot e s f or t his m e eti n g:  

-M e eti n g St art e d o n t h e d at e/ti m e st at e d a b o v e, M ar c h 4, 2 0 2 1 at 5: 3 0 p m.   

-T h er e w er e n o p u bli c att e n d e e s b esi d es J ess e R e e d ( O w n er) a n d S c ott P et ers o n ( Gr a n d 

J u n cti o n S e ni or Pl a n n er).  

-C as u al t al k a b o ut t h e pr o p o s e d pr o p ert y a n d s urr o u n di n g ar e a f or r o u g hl y 2 0 mi n ut e s, w aiti n g 

t o s e e if a n yo n e els e w o ul d j oi n t h e m e eti n g.  

-N o o n e els e att e n d e d, t h e m e eti n g e n d e d.  

 

Si n c er el y,  

J ess e R e e d 

j.r.r e e d 2 0 1 0 @ g m ail. c o m 

9 7 0 -4 6 2 -9 8 5 7  
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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 R E E D A N N E X A TI O N
T O R- 8 ( R E SI D E N TI A L – 8 D U/ A C) Z O N E DI S T RI C T 

L O C A T E D A T 2 7 3 3 B ¼ R O A D  

R e cit al s

T h e pr o p ert y o w n er  h a s r e q u e st e d a n n e x ati o n of o n e pr o p ert y t h at t ot al s 0. 7 3-
a cr e s i nt o t h e Cit y li mit s.

Aft er p u bli c n oti c e  a n d p u bli c h e ari n g a s r e q uir e d b y t h e Gr a n d J u n cti o n Z o ni n g 
& 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 R e e d A n n e x ati o n t o t h e R- 8 ( R e si d e nti al – 8 d u/ a c) z o n e di stri ct, 
fi n di n g t h at it c o nf or m s 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 ( 5. 5 – 1 2 d u/ a c) a s 
s h o w n o n t h 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- 8 ( R e si d e nti al – 8 d u/ a c) z o n e di stri ct, i s i n c o nf or m a n c e wit h at l e a st o n e of t h e 
st at e d crit eri a of S e cti o n 2 1. 0 2. 1 4 0 of t h e Gr a n d J u n cti o n Z o ni n g & 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:

R E E D 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- 8 ( R e si d e nti al – 8 d u/ a c) z o n e di stri ct.  

A p ar c el of l a n d l o c at e d i n t h e S o ut h e a st Q u art er of t h e S o ut h w e st Q u art er ( S E 1/ 4 
S W 1/ 4) of S e cti o n 2 5, T o w n s hi p 1 S o ut h, R a n g e 1 W e st of t h e Ut e M eri di a n, C o u nt y of 
M e s a, St at e of C ol or a d o a n d b ei n g a p ar c el of l a n d d e s cri b e d at R e c e pti o n N u m b er 
2 9 5 4 6 0 3 a n d b ei n g m or e p arti c ul arl y d e s cri b e d a s f oll o w s:

C o m m e n ci n g at t h e  S o ut h w e st c or n er of s ai d S o ut h e a st Q u art er of t h e S o ut h w e st 
Q u art er, a n d a s s u mi n g t h e W e st Li n e of s ai d S o ut h e a st Q u art er of t h e S o ut h w e st 
Q u art er  b e ar s N 0 ° 0 6' 3 9" W wit h all ot h er b e ari n g s c o nt ai n e d h er ei n b ei n g r el ati v e 
t h er et o;  t h e n c e N 0 ° 0 6' 3 9" W al o n g s ai d W e st li n e a di st a n c e of 6 5 9. 2 9 f e et t o t h e 
S o ut h w e st c or n er s ai d p ar c el d e s cri b e d at R e c e pti o n N u m b er 2 9 5 4 6 0 3 b ei n g t h e P oi nt 
of B e gi n ni n g;  t h e n c e al o n g t h e b o u n d ar y s ai d R e c e pti o n N u m b er 2 9 5 4 6 0 3 f or t h e 
f oll o wi n g f o ur ( 4) c o ur s e s:  N 0 ° 0 6' 3 9" W a di st a n c e of 1 0 2. 0 0 f e et t o t h e S o ut h w e st 
c or n er of A n s o n A n n e x ati o n N u m b er 4;  N 8 9 ° 5 6' 3 6" E a di st a n c e of 3 1 0. 0 0 f e et t o t h e 
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W e st li n e of A d a m s A n n e x ati o n;  S 0 ° 0 6' 3 9" E a di st a n c e of 1 0 2. 0 0 f e et t o t h e N ort h li n e 
of H arri s A n n e x ati o n N u m b er 2;  S 8 9 ° 5 6' 3 6" W a di st a n c e of 3 1 0. 0 0 f e et t o t h e P oi nt of 
B e gi n ni n g, 

C o nt ai ni n g 3 1 6 2 0 s q u ar e f e et  or 0. 7 3 a cr e s m or e or l e s s a s d e s cri b e d.

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 2 1 a n d or d er e d 
p u bli s h e d i n p a m p hl et f or m.

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

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

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

R e g ul ar S e s si o n
 

It e m # 3. a.
 

M e eti n g D at e: J u n e 2,  2 0 2 1
 

Pr e s e nt e d B y: Tr e nt Pr all, P u bli c W or k s Dir e ct or
 

D e p art m e nt: P u bli c W or k s - E n gi n e eri n g
 

S u b mitt e d B y: Tr e nt Pr all, P u bli c W or k s Dir e ct or
 

 

I nf or m ati o n
 

S U B J E C T:
 

Gr a n d V all e y Irri g ati o n Di stri ct C o n str u cti o n, O p er ati o n, M ai nt e n a n c e a n d E a s e m e nt 
A gr e e m e nt s f or L a k e si d e S e w erli n e R e pl a c e m e nt
 

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

Cit y st aff r e c o m m e n d s Cit y C o u n cil a ut h ori z e t h e M a y or t o si g n t h e a gr e e m e nt. 
 

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

Gr a n d V all e y Irri g ati o n C o m p a n y r e q uir e s Cit y C o u n cil a ut h ori z ati o n f or e a s e m e nt 
a gr e e m e nt s.  T h e pr o p o s e d a gr e e m e nt i s f or a c o n str u cti o n, o p er ati o n, m ai nt e n a n c e 
a n d e a s e m e nt f or a s e w er li n e t h at s er v e s t h e L a k e si d e n ei g h b or h o o d a s it w or k s 
wit hi n pr o p ert y o w n e d b y t h e Gr a n d V all e y Irri g ati o n C o m p a n y.
 

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 P er si g o W a st e w at er s y st e m i n v e st s i n m o d er ni z ati o n of t h e s e w a g e  c oll e cti o n 
s y st e m e v er y y e ar b y r e pl a ci n g e xi sti n g i nfr a str u ct ur e t h at h a s e x c e e d e d it s u s ef ul lif e. 
T h e s e w er li n e pr o p o s e d f or r e pl a c e m e nt s er v e s t h e L a k e si d e n ei g h b or h o o d e a st of 
H ori z o n Dri v e a n d w e st of 1 2t h Str e et. T h e li n e h a s a n u m b er of str u ct ur al d efi ci e n ci e s 
a s w ell a s a n u m b er of l o w s p ot s, or s a g s, t h at r e q uir e i n cr e a s e d cl e a ni n g fr e q u e n ci e s 
t o a v oi d b a c k u p s. R e pl a c e m e nt of t h e s e w er li n e will pr o vi d e a str u ct ur all y s o u n d 
c o n d uit o n a c o n si st e nt li n e a n d gr a d e t h at will n o l o n g er r e q uir e fr e q u e nt cl e a ni n g.

T h e a dj a c e nt d e v el o p m e nt w a s c o n str u ct e d i n t h e 1 9 7 0' s aft er t h e ori gi n al s e w er li n e 
w a s c o n str u ct e d. W h e n t h e pr o p ert y w a s d e v el o p e d, a si g nifi c a nt r et ai ni n g w all w a s 
pl a c e d o v er t h e e xi sti n g s e w er li n e t h at w o ul d b e v er y e x p e n si v e t o r e c o n str u ct. T hi s 
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pr o p o s e d e a s e m e nt all o w s t h e  Cit y t o c o n str u ct, o p er at e, m ai nt ai n a n d r e p air a n e w 
s e w er li n e al o n g a n e w ali g n m e nt wit hi n pr o p ert y o w n e d b y t h e Gr a n d V all e y Irri g ati o n 
C o m p a n y a n d a v oi d d e str o yi n g e xi sti n g m at ur e l a n d s c a pi n g a n d r e m o v al a n d 
r e pl a c e m e nt of a r et ai ni n g w all.

T h e s e w er r e pl a c e m e nt w or k will b e c o m pl et e d aft er irri g ati o n s e a s o n t hi s n e xt wi nt er.
 

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

T h er e i s n o s p e cifi c e x p e n s e a s s o ci at e d wit h t h e pr o p o s e d  a gr e e m e nt.  U s e of t h e 
Gr a n d V all e y Irri g ati o n C o m p a n y pr o p ert y f or t h e s e w er li n e i s a si g nifi c a ntl y l e s s 
e x p e n si v e alt er n ati v e t o r e pl a c e m e nt of t h e s e w er wit hi n a n e xi sti n g e a s e m e nt o n 
pri v at e pr o p ert y.
 

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

I m o v e t o ( a ut h ori z e/ n ot a ut h ori z e) t h e M a y or t o si g n t h e pr o p o s e d C o n str u cti o n, 
O p er ati o n, M ai nt e n a n c e a n d E a s e m e nt A gr e e m e nt f or t h e L a k e si d e S e w er 
R e pl a c e m e nt wit h t h e Gr a n d V all e y Irri g ati o n C o m p a n y.
 

Att a c h m e nt s
 

1. G VI C- G J L a k e si d e E a s e m e nt Vi ci nit y M a p
2. G VI C- G J C o n str u cti o n- O p er ati o n- M ai nt e n a n c e- R e p air A gr e e m e nt- L a k e si d e
3. G VI C- G J E a s e m e nt A gr e e m e nt
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C O N S T R U C TI O N, O P E R A TI O N, M AI N T E N A N C E A N D 
E A S E M E N T A G R E E M E N T

T HI S  C O N S T R U C TI O N,  O P E R A TI O N,   M AI N T E N A N C E  A N D  E A S E M E N T 
A G R E E M E N T  ( A gr e e m e nt) is m a d e t his  d a y of J u n e, 2 0 2 1, a n d is b et w e e n t h e 
G R A N D V A L L E Y I R RI G A TI O N C O M P A N Y , a C ol or a d o n o n pr ofit c or p or ati o n ( G VI C), w h os e 
a d dr ess is 6 8 8 2 6 R o a d, Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o 8 1 5 0 6, a n d t h e CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N 
( CI T Y), w h os e a d dr ess is 2 5 0 N ort h 5 t h Str e et, Gr a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 1.  C oll e cti v el y G VI C a n d t h e 
CI T Y s h all b e r ef err e d t o as t h e “ P arti es ” a n d s e p ar at el y r ef err e d t o as a “ P art y. ”

R E CI T A L S :

A. G VI C is t h e o w n er a n d o p er at or of a s yst e m of irri g ati o n c a n als a n d r el at e d f a ciliti es l o c at e d i n 
M es a C o u nt y, C ol or a d o f or t h e d eli v er y of irri g ati o n w at er t o its s h ar e h ol d ers ( C a n al 
F a ciliti es).  T h e C a n al F a ciliti es i n cl u d e t h e c a n al b e ds, b a n ks, e m b a n k m e nts, er osi o n c o ntr ol, 
a c c ess r o a ds, h e a d g at es, fl u m es, pi p es, bri d g es a n d all ot h er e q ui p m e nt, str u ct ur es, 
i m pr o v e m e nts, a n d f a ciliti es a p p urt e n a nt t h er et o or us e d i n c o n n e cti o n t h er e wit h.  T h e Gr a n d 
V all e y C a n al is p art of t h e C a n al F a ciliti es.  W h e n e v er t h e t er m “ C a n al F a ciliti es ” is us e d 
h er ei n it s h all i n cl u d e t h e Gr a n d V all e y C a n al.  

B. T h e CI T Y pr o p os es t o d esi g n, c o nstr u ct, a n d p er p et u all y o p er at e a n d m ai nt ai n t h e r el o c ati o n of 
a n e xisti n g s a nit ar y s e w er li n e t o wit hi n t h at p art of t h e Gr a n d V all e y C a n al e as e m e nt as 
d e pi ct e d i n t h e pl a ns a n d s p e cifi c ati o ns ( as d efi n e d b el o w), h er e aft er t h e “ Pr oj e ct. ” T h e CI T Y 
s e e ks G VI C’s a p pr o v al of t h e Pl a ns a n d S p e cifi c ati o ns f or t h e Pr oj e ct a n d a t e m p or ar y s urf a c e 
a n d p er m a n e nt s u bs urf a c e e as e m e nt t o c o nstr u ct, i nst all, a n d p er p et u all y o p er at e, m ai nt ai n a n d 
r e p air t h e i m pr o v e m e nts c o m prisi n g t h e Pr oj e ct ( h er e aft er t h e “I m pr o v e m e nts’) wit hi n t h at 
p orti o n of t h e Gr a n d V all e y C a n al e as e m e nt d e pi ct e d i n t h e Pl a ns a n d S p e cifi c ati o ns, h er e aft er 
t h e “ Pr oj e ct Ar e a. ” 

N O W T H E R E F O R E , i n c o nsi d er ati o n of t h e r e cit als a n d t h e m ut u al c o v e n a nts a n d pr o mis es 
b el o w, G VI C a n d t h e CI T Y a gr e e as f oll o ws:

1. Pl a ns a n d S p e cifi c ati o ns .  T h e CI T Y h as pr e p ar e d pl a ns a n d s p e cifi c ati o ns c o m prisi n g t h e 
Pr oj e ct i d e ntifi e d as t h e  2 0 2 0 S e w er Li n e R e pl a c e m e nts, Pr oj e ct N o. 9 0 2- F 0 0 1 6 3 9 d at e d 
A u g ust 2 6, 2 0 2 0 ( “ Pl a ns a n d S p e cifi c ati o ns ”), w hi c h ar e i n c or p or at e d h er ei n b y t his r ef er e n c e.  
T h e CI T Y r e pr es e nts, w arr a nts, a n d a gr e es as f oll o ws:  

a. T h e Pl a ns a n d  S p e cifi c ati o ns h a v e b e e n cr e at e d, d e v el o p e d, a n d r e vi e w e d b y a 
pr of essi o n al e n gi n e er(s) e m pl o y e d b y a n d p erf or mi n g pr of essi o n al s er vi c es f or t h e 
CI T Y, ar e fr e e fr o m m at eri al err ors, d ef e cts, or o missi o ns, ar e s uit a bl e f or t h e 
c o nstr u cti o n a n d i nst all ati o n of t h e Pr oj e ct a n d t h e I m pr o v e m e nts a n d t h at o n c e 
i nst all e d, t h e I m pr o v e m e nts will n ot i nt erf er e wit h or hi n d er t h e o p er ati o n, 
m ai nt e n a n c e, a n d r e p air, of t h e C a n al F a ciliti es.  

b. T h e CI T Y, f or t h e Pr oj e ct, a c k n o wl e d g es a n d a gr e es t h at a n y r e vi e w a n d/ or a p pr o v al of 
t h e Pl a ns a n d S p e cifi c ati o ns b y G VI C, i n cl u di n g, b ut n ot li mit e d t o, t h e r e vi e w of t h e 
s a m e b y a n y c o ns ult a nt e n g a g e d b y G VI C f or s u c h p ur p os e, is s ol el y a n d o nl y f or t h e 
us e a n d b e n efit of G VI C a n d is n ot i nt e n d e d a n d m a y n ot b e c o nstr u e d as G VI C’s or its 
c o ns ult a nt’s w arr a nt y, c ertifi c ati o n, or r e pr es e nt ati o n t h at t h e Pl a ns a n d S p e cifi c ati o ns 
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ar e a c c ur at e, fr e e fr o m m at eri al err ors or d ef e cts or ar e s uit a bl e f or c o nstr u cti o n of t h e 
I m pr o v e m e nts i n t h e Pr oj e ct Ar e a. 

c. T h e CI T Y ass u m es all ris ks r el at e d t o t h e a c c ur a c y a n d s uit a bilit y of t h e Pl a ns a n d 
S p e cifi c ati o ns f or t h e Pr oj e ct a n d t h e I m pr o v e m e nts c o nt e m pl at e d t h er e b y.

2. P er missi o n t o C o nstr u ct,  O p er at e, M ai nt ai n, a n d R e p air t h e I m pr o v e m e nts.  

a. G VI C gr a nts t o t h e CI T Y a t e m p or ar y s urf a c e a n d p er m a n e nt s u bs urf a c e e as e m e nt t o 
e nt er u p o n t h e Pr oj e ct Ar e a f or t h e s ol e a n d o nl y p ur p os e of c o nstr u cti n g t h e 
I m pr o v e m e nts a n d t h er e aft er p er p et u all y o p er ati n g, m ai nt ai ni n g, a n d r e p airi n g t h e 
I m pr o v e m e nts s o t h at t h e I m pr o v e m e nts m ai nt ai n t h eir f u n cti o n a n d p ur p os e a c c or di n g 
t o t h e Pl a ns a n d S p e cifi c ati o ns.    

b. T h e e as e m e nts ar e  gr a nt e d wit h o ut G VI C’s r e pr es e nt ati o n or w arr a nt y of a n y t y p e, 
w h et h er e x pr ess or i m pli e d, as t o G VI C’s l e g al i nt er est i n t h e Pr oj e ct Ar e a or t h e 
s uit a bilit y of or a n y p h ysi c al c o n diti o n of t h e s urf a c e or s u bs urf a c e of t h e Pr oj e ct Ar e a.  
T h e CI T Y ass u m es all ris ks r e g ar di n g t h e p h ysi c al c o n diti o n of t h e Pr oj e ct Ar e a f or t h e 
p ur p os es a ut h ori z e d b y a n d wit h t his A gr e e m e nt.  

c. T h e CI T Y s h all  n ot gr a nt, c o n v e y, tr a nsf er, assi g n, or d e di c at e a n y ri g ht, titl e or i nt er est 
i n or t o t h e Pr oj e ct Ar e a or t h e e as e m e nts gr a nt e d h er e b y at a n y ti m e t o a n y t hir d- p art y 
wit h o ut G VI C’s e x pr ess writt e n c o ns e nt wit h t h e e x c e pti o n t h at a n y CI T Y e m pl o y e e, 
c o ntr a ct or, s u b c o ntr a ct or, m at eri al m a n, or s u p pli er p erf or mi n g or c o n d u cti n g t h e 
c o nstr u cti o n of t h e I m pr o v e m e nts or t h e p er p et u al o p er ati o n, m ai nt e n a n c e, or r e p air of 
t h e I m pr o v e m e nts i n a c c or d a n c e wit h t his A gr e e m e nt ar e a ut h ori z e d t o e nt er u p o n t h e 
e as e m e nts f or s u c h p ur p os es.  

d. At all ti m es, t h e p er missi o n gi v e n h er e b y s h all b e s u bj e ct t o G VI C’s o p er ati o n, 
m ai nt e n a n c e, a n d  r e p air of t h e C a n al F a ciliti es.  

3. Utilit y E as e m e nts.  T h e CI T Y s h all n ot c o nstr u ct or i nst all a n d s h all n ot gr a nt a n y p er mit, 
p er missi o n, li c e ns e, or c o n c essi o n  t o a n y utilit y pr o vi d er or a n y t hir d- p art y t o c o nstr u ct or 
i nst all a n y utilit y or ot h er str u ct ur e or i m pr o v e m e nt i n, u n d er, or u p o n t h e Pr oj e ct Ar e a, e x c e pt 
f or t h e I m pr o v e m e nts f or t h e Pr oj e ct as i d e ntifi e d i n t h e Pl a ns a n d S p e cifi c ati o ns.

4. C o nstr u cti o n of t h e Pr oj e ct .

a. T h e W or k.  T h e CI T Y s h all p erf or m, c o ntr a ct, e n g a g e, o bt ai n, or ot h er wis e pr o vi d e f or, 
all l a b or, m at eri als, e q ui p m e nt,  s u p pli es, a n d p er mits, i n cl u di n g p er missi o n of a n y 
l a n d o w n ers aff e ct e d b y t h e I m pr o v e m e nts, t h at ar e r e as o n a bl e or n e c ess ar y f or t h e 
c o m m e n c e m e nt a n d c o m pl eti o n of t h e Pr oj e ct a n d all I m pr o v e m e nts r el at e d t h er et o, 
h er e aft er c oll e cti v el y r ef err e d t o as t h e “ W or k. ”

b. C o nstr u cti o n S c h e d ul e .  Pri or t o t h e c o m m e n c e m e nt of a n y W or k, t h e CI T Y s h all 
pr o vi d e G VI C wit h  a c o nstr u cti o n s c h e d ul e, i n cl u di n g t h e a nti ci p at e d ti m es, d at es or 
p oi nts of c o nstr u cti o n r e q uiri n g i ns p e cti o n b y a n y g o v er n m e nt al e ntit y h a vi n g 
j uris di cti o n o v er t h e W or k, i n cl u di n g t h e CI T Y.

c. C o m m e n c e m e nt, C o m pl eti o n  a n d C o nstr u cti o n.  W or k s h all c o m m e n c e n o s o o n er t h a n 
D e c e m b er 1 5, 2 0 2 1 a n d all W or k aff e cti n g t h e Pr oj e ct Ar e a a n d t h e C a n al F a ciliti es 
s h all b e c o n d u ct e d d uri n g t h e wi nt er m o nt hs s o as t o a v oi d i nt erf er e n c e wit h t h e 
o p er ati o n of t h e C a n al F a ciliti es a n d c o m pl et e d o n or b ef or e n o o n, M ar c h 1 5 of 2 0 2 2.  
T h e ti mi n g, s e q u e n c e a n d st a gi n g of t h e W or k s h all b e c o or di n at e d wit h G VI C a n d t h e 
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CI T Y s h all e ns ur e t h at all W or k d o es n ot i nt erf er e wit h G VI C’s us e, o p er ati o n a n d 
m ai nt e n a n c e of t h e C a n al F a ciliti es a n d t h at t h e I m pr o v e m e nts will b e c o m pl et e d b y 
t h e c o nstr u cti o n d at es s et f ort h a b o v e.     

  
d. C o n diti o ns of C o nstr u cti o n.

i. T h e W or k s h all ( A) b e c o nstr u ct e d stri ctl y i n c o nf or m a n c e wit h t h e Pl a ns a n d 
S p e cifi c ati o ns u nl ess d e vi ati o ns ar e a p pr o v e d b y G VI C i n writi n g, ( B) b e 
p urs u e d wit h dili g e n c e a n d i n a g o o d a n d w or k m a nli k e m a n n er, a n d ( C) 
c o m pl y wit h all l a ws, or di n a n c es, r ul es, r e g ul ati o ns, a n d or d ers of a n y 
a p pli c a bl e g o v er n m e nt al a ut h orit y b e ari n g o n t h e p erf or m a n c e of t h e W or k, 
i n cl u di n g a n y a p pli c a bl e b uil di n g or c o nstr u cti o n c o d es.  A n y W or k n ot 
c o nf or mi n g t h er et o s h all b e c orr e ct e d b y t h e CI T Y i m m e di at el y at its s ol e 
e x p e ns e.

ii. T h e CI T Y s h all p a y all c osts, e x p e ns es, f e es, or ot h er dis b urs e m e nts w hi c h ar e 
r e as o n a bl e or n e c ess ar y f or t h e p erf or m a n c e of t h e W or k i n a ti m el y m a n n er.

iii. T h e CI T Y s h all b e s ol el y r es p o nsi bl e f or all c o nstr u cti o n m e a ns, m et h o ds, 
t e c h ni q u es a n d s e q u e n c es a n d pr o c e d ur es, s u bj e ct t o t h e CI T Y’s o bli g ati o n t o 
c o or di n at e wit h G VI C, a n d t o c o m pl et e all W or k i n a c c or d a n c e wit h t his 
A gr e e m e nt a n d t h e Pl a ns a n d S p e cifi c ati o ns.   T h e CI T Y s h all f urt h er b e s ol el y 
r es p o nsi bl e f or o bt ai ni n g or c o ntr a cti n g f or all l a b or, m at eri als, e q ui p m e nt, 
t o ols, m a c hi n er y, utiliti es, tr a ns p ort ati o n, a n d ot h er s er vi c es or it e ms n e c ess ar y 
f or t h e pr o p er e x e c uti o n a n d c o m pl eti o n of t h e W or k a n d s h all b e s ol el y 
o bli g at e d t o p a y a n y c osts or e x p e ns es f or t h e W or k. 

i v. T h e CI T Y s h all e ns ur e t h at all e m pl o y e es or s u b c o ntr a ct ors p erf or mi n g t h e 
W or k s h all al w a ys o bs er v e a n d c o n d u ct t h e ms el v es i n a dis ci pli n e d a n d 
pr of essi o n al m a n n er.  T h e CI T Y s h all n ot e m pl o y or e n g a g e a n y p ers o n, 
c o ntr a ct or, or s u b c o ntr a ct or, or s uff er or p er mit t h e e m pl o y m e nt of a n y 
e m pl o y e e of a n y c o ntr a ct or or s u b c o ntr a ct or t h at is u nfit or n ot s kill e d i n t h e 
t as k assi g n e d t o hi m or h er. T h e CI T Y s h all b e r es p o nsi bl e f or i niti ati n g, 
m ai nt ai ni n g, a n d s u p er visi n g r e as o n a bl e s af et y pr e c a uti o ns a n d pr o gr a ms i n 
c o n n e cti o n wit h t h e W or k t o pr e v e nt b o dil y i nj ur y, d e at h, or pr o p ert y d a m a g e 
t o a n y p ers o n or pr o p ert y a n d d a m a g e t o t h e C a n al F a ciliti es, t h e Pr oj e ct Ar e a 
or a n y pr o p ert y a dj oi ni n g t h e C a n al F a ciliti es.  

v. T h e CI T Y s h all n ot c a us e or s uff er a n y m e c h a ni c’s li e n or ot h er e n c u m br a n c e 
t o b e pl a c e d u p o n t h e Pr oj e ct Ar e a, or a n y p art of t h e C a n al F a ciliti es i n 
c o n n e cti o n wit h t h e p erf or m a n c e of t h e W or k or t h e o p er ati o n, m ai nt e n a n c e, or 
r e p air of t h e I m pr o v e m e nts.  I n t h e e v e nt a n y m e c h a ni c’s li e n or ot h er 
e n c u m br a n c e is ass ert e d or fil e d o n t h e Pr oj e ct Ar e a or a n y p art of t h e C a n al 
F a ciliti es, t h e CI T Y s h all i m m e di at el y c a us e t h e r e m o v al t h er e of b y p a y m e nt 
of t h e li e n or s u bstit uti n g a b o n d u n d er t h e C ol or a d o M e c h a ni c’s Li e n A ct.  

vi. At all ti m es d uri n g p erf or m a n c e of t h e W or k, t h e CI T Y s h all k e e p t h e Pr oj e ct 
Ar e a a n d a n y l a n d i m m e di at el y a dj oi ni n g t h e Pr oj e ct Ar e a aff e ct e d b y 
c o nstr u cti o n, o p er ati o n, or m ai nt e n a n c e of t h e I m pr o v e m e nts fr e e fr o m t h e 
a c c u m ul ati o n of w ast e m at eri als or r u b bis h.  U p o n c o m pl eti o n of t h e  W or k, 
t h e CI T Y s h all r e m o v e all w ast e m at eri al a n d r u b bis h fr o m t h e Pr oj e ct Ar e a , 
as w ell as all t o ols, c o nstr u cti o n e q ui p m e nt, m a c hi n er y a n d s ur pl us m a c hi n er y 
a n d, t o t h e e xt e nt t h at t h e CI T Y dist ur bs a n y of t h e C a n al F a ciliti es or ot h er 
pr o p ert y a dj a c e nt t o t h e I m pr o v e m e nts, t o r est or e all t h e l a n d a n d f a ciliti es 
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aff e ct e d b y t h e I m pr o v e m e nts i n cl u di n g l a n d a dj a c e nt t o t h e C a n al F a ciliti es t o 
t h e c o n diti o n e xisti n g pri or t o t h e c o m m e n c e m e nt  of c o nstr u cti o n, e x c e pt as is 
s p e cifi c all y pr o vi d e d i n t h e Pl a ns a n d S p e cifi c ati o ns.

e. S u b c o ntr a ct ors.  T h e  CI T Y s h all c a us e e a c h c o ntr a ct or a n d e a c h s u b c o ntr a ct or t o 
m ai nt ai n i ns ur a n c e c o m pl yi n g  wit h t h e l a ws of t h e St at e of C ol or a d o f or w or k ers’ 
c o m p e ns ati o n, u n e m pl o y m e nt c o m p e ns ati o n, a n d o c c u p ati o n al dis e as es.  Pri or t o t h e 
c o m m e n c e m e nt of t h e W or k, t h e CI T Y s h all pr o vi d e t o G VI C c ertifi c at es of i ns ur a n c e 
s h o wi n g s u c h c o v er a g e i n eff e ct a n d als o pr o vi di n g t h at s u c h i ns ur a n c e will n ot b e 
c a n c el e d or m o difi e d e x c e pt u p o n t hirt y ( 3 0) d a ys’ writt e n n oti c e t o G VI C.

f. N oti c e of I ns p e cti o n, C o v eri n g of t h e W or k.  T h e CI T Y s h all gi v e G VI C ti m el y n oti c e 
of r e a di n ess f or i ns p e cti o n of a n y as p e cts of t h e W or k or a n y f e at ur es t h er e of t h at 
r e q uir e i ns p e cti o n b y a n y g o v er n m e nt al e ntit y h a vi n g a ut h orit y o v er t h e s a m e, or o n 
w hi c h G VI C or its c o ns ult a nt(s) r e q u est i ns p e cti o n.  F or a n y as p e ct of t h e W or k 
r e q uiri n g i ns p e cti o n, t h e CI T Y s h all f ur nis h G VI C wit h all r e q uir e d c ertifi c at es of 
i ns p e cti o n, t esti n g, or a p pr o v al.  T h e c o n d u ct of a n y i ns p e cti o ns, t ests, or a p pr o v als b y 
G VI C or its c o ns ult a nts s h all n ot r eli e v e t h e CI T Y fr o m a n y w arr a nt y or o bli g ati o n 
u n d er t his A gr e e m e nt.  T h e CI T Y s h all n ot c o v er u p or b a c kfill a n y as p e ct of t h e W or k 
r e q uiri n g i ns p e cti o n, t esti n g, or a p pr o v al pri or t o s u c h i ns p e cti o n.  If a n y as p e ct of t h e 
W or k is c o v er e d u p or b a c kfill e d c o ntr ar y t o t h e pr o visi o ns h er e of, or b ef or e it h as b e e n 
i ns p e ct e d, t est e d, or a p pr o v e d, or i n t h e e v e nt t h e CI T Y f ails t o d eli v er a n y r e q uir e d 
d o c u m e nt ati o n of i ns p e cti o n, t esti n g, or a p pr o v al, t h e n G VI C or its c o ns ult a nt(s) m a y 
or d er t h e u n c o v eri n g of s u c h W or k t o c o n d u ct s u c h o bs er v ati o n, i ns p e cti o n, t esti n g, or 
a p pr o v al at t h e CI T Y’s e x p e ns e.

g. R ei m b urs e m e nt of G VI C’s C osts a n d C o ns ulti n g F e es.  T h e CI T Y a gr e es t o r ei m b urs e 
G VI C’s r e as o n a bl e o ut- of- p o c k et  e x p e ns es a n d i nt er n al a d mi nistr ati v e c osts it i n c urs t o 
r e vi e w Pl a ns a n d S p e cifi c ati o ns, t o d e v el o p t his A gr e e m e nt, t o o v ers e e t h e W or k a n d 
f or t h e s u bs e q u e nt o p er ati o n, m ai nt e n a n c e, a n d r e p air of t h e I m pr o v e m e nts.  S u c h c osts 
m a y i n cl u d e, b ut ar e n ot li mit e d t o, f e es c h ar g e d t o G VI C b y its c o ns ulti n g e n gi n e er 
a n d r e g ul arl y e m pl o y e d l e g al c o u ns el a c c or di n g t o t h eir pr e v aili n g r at es, a n d, i n 
a d diti o n, t h e ti m e of G VI C’s m a n a g e m e nt a n d a d mi nistr ati v e e m pl o y e es a n d st aff t o b e 
r ei m b urs e d at t h e r at e of $ 5 5. 0 0 p er h o ur.  T h e CI T Y s h all r ei m b urs e G VI C f or s u c h 
c osts wit hi n t hirt y ( 3 0) d a ys f oll o wi n g G VI C’s s u b mitt al of a n i n v oi c e f or t h e s a m e, 
att a c hi n g s u p p orti n g i n v oi c es a n d d o c u m e nt ati o n if r e q u est e d, u p t o b ut n ot e x c e e di n g 
i n t h e a g gr e g at e $ 7, 5 0 0. 0 0.     

5. O p er ati o n, M ai nt e n a n c e,  a n d R e p air of I m pr o v e m e nts. T h e CI T Y s h all, at its s ol e c ost a n d 
e x p e ns e, p er p et u all y o p er at e,  m ai nt ai n, a n d r e p air t h e I m pr o v e m e nts t o f u n cti o n a c c or di n g t o 
t h eir i nt e n d e d p ur p os e a c c or di n g t o t h e Pl a ns a n d S p e cifi c ati o ns i n cl u di n g all f e at ur es, f a ciliti es 
a n d str u ct ur al c o m p o n e nts t h er e of a n d i n s u c h a m a n n er t h at t h e y d o n ot i nt erf er e wit h G VI C’s 
us e, o p er ati o n, c o ntr ol, r e p air, or m ai nt e n a n c e of t h e C a n al F a ciliti es or t h e d eli v er y of 
irri g ati o n w at er t o G VI C’s s h ar e h ol d ers, i n cl u di n g a n y s e as o ni n g, t esti n g, a n d c orr e cti o n al 
w or k r el at e d t h er et o.  All r e p airs, m ai nt e n a n c e, s e as o ni n g, a n d c orr e cti o n al w or k p erf or m e d b y 
t h e CI T Y s h all b e c o or di n at e d wit h G VI C a n d s h all b e u n d ert a k e n a n d c o m pl et e d as f oll o ws:

a. S e as o n al A cti viti es . D uri n g t h e irri g ati o n s e as o n ( A pril 1 t o O ct o b er 3 1), t h e P arti es 
a gr e e t h at it s h all b e a n u nr e as o n a bl e i nt erf er e n c e f or t h e CI T Y’s o p er ati o n, 
m ai nt e n a n c e, a n d r e p air of t h e I m pr o v e m e nts t o b e c o n d u ct e d b el o w c a n al s urf a c e 
w at er l e v el, or t o aff e ct t h e w at er fl o wi n g i n t h at p art of t h e Pr oj e ct Ar e a aff e cti n g t h e 
fl o w of w at er t o G VI C’s s h ar e h ol d ers, or t o i n v ol v e t h e e x c a v ati o n or p e n etr ati o n of 
t h e I m pr o v e m e nts or t h e C a n al F a ciliti es r el at e d t h er et o, i n, u n d er, or u p o n t h e Pr oj e ct 
Ar e a, or t o bl o c k or o bstr u ct or cl os e t h e p ass a g e of G VI C’s e q ui p m e nt, p ers o n n el or 
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v e hi cl es o v er a n d  a cr oss t h e C a n al F a ciliti es a n d m ai nt e n a n c e r o a ds.  D uri n g t h e n o n-
irri g ati o n s e as o n ( N o v e m b er 1 t hr o u g h M ar c h 3 1), G VI C a n d t h e CI T Y s h all 
c o or di n at e t h eir r es p e cti v e o p er ati o ns, m ai nt e n a n c e, or r e p airs t o t h e I m pr o v e m e nts a n d 
t h e C a n al F a ciliti es r el at e d t h er et o s o as t o a v oi d a n y c o nfli ct i n t h e r es p e cti v e a cti viti es 
of t h e CI T Y a n d G VI C i n r e g ar d t o t h e o p er ati o n, r e p air, or m ai nt e n a n c e of t h e 
I m pr o v e m e nts or t h e C a n al F a ciliti es r el at e d t h er et o. All r e p air or m ai nt e n a n c e w or k 
p erf or m e d i n t h e n o n-irri g ati o n s e as o n s h all b e c o m pl et e d o n or b ef or e M ar c h 1 5 of 
s u c h y e ar.

b. E m er g e n ci es.  A n e m er g e n c y sit u ati o n s h all m e a n a n y e v e nt, i n cl u di n g a br e a k, l e a k, or 
f ail ur e f or a n y r e as o n i n t h e I m pr o v e m e nts or t h e C a n al F a ciliti es r el at e d t h er et o t h at 
cr e at es a d a n g er t o p ers o ns, pr o p ert y, a n d/ or t h e e n vir o n m e nt as r e as o n a bl y d et er mi n e d 
b y t h e CI T Y, a n y g o v er n m e nt al e ntit y or a g e n c y h a vi n g or ass erti n g j uris di cti o n 
t h er e of, or G VI C.  I n t h e e v e nt of a n e m er g e n c y sit u ati o n, t h e CI T Y a n d/ or G VI C 
a n d/ or ot h er g o v er n m e nt al e ntit y or a g e n c y h a vi n g j uris di cti o n or a ut h ori z ati o n t o d o 
s o, s h all i m m e di at el y u n d ert a k e s u c h a cti o n as is r e as o n a bl e or n e c ess ar y t o c o m m e n c e 
r e p air of t h e I m pr o v e m e nts or C a n al F a ciliti es r el at e d t h er et o as t h e c as e m a y b e, a n d t o 
dili g e ntl y p urs u e r e p air eff orts s o as t o eli mi n at e, mi ni mi z e a n d r e d u c e t h e a ct u al or 
t hr e at of l oss or d a m a g e t o p ers o ns, pr o p ert y, a n d/ or t h e e n vir o n m e nt.  

6. I ns ur a n c e.  T h e CI T Y s h all n a m e G VI C as a n a d diti o n al i ns ur e d a g ai nst a n y a n d all l oss, 
li a bilit y, cl ai m, or d a m a g e, i n cl u di n g, b ut n ot li mit e d t o, cl ai ms f or b o dil y i nj ur y, pr o p ert y 
d a m a g e or d e at h, arisi n g fr o m or c a us e d b y err ors or o missi o ns i n t h e Pl a ns a n d S p e cifi c ati o ns 
or t h e c o nstr u cti o n, i nst all ati o n, s e as o ni n g, t esti n g, a n d m ai nt e n a n c e or r e p air of t h e 
I m pr o v e m e nts.  I ns ur a n c e wit h c o v er a g es c ust o m ar y t o a n d d et er mi n e d b y t h e CI T Y s h all 
i n cl u d e cl ai ms b as e d o n t h e a cts or o missi o ns of t h e CI T Y a n d its a g e nts a n d e m pl o y e es, a n d all 
p ers o ns or e ntiti es e n g a g e d b y t h e CI T Y f or a n y as p e ct of t h e Pr oj e ct or t h e W or k, i n cl u di n g 
t h e cr e ati o n of t h e Pl a ns a n d S p e cifi c ati o ns a n d a n y c o ntr a ct or, s u b c o ntr a ct or, or ot h er p ers o n 
or e ntit y e n g a g e d f or t h e p ur p os e of p erf or mi n g t h e W or k or r e p airi n g, m ai nt ai ni n g, or 
o p er ati n g t h e I m pr o v e m e nts.  T h e CI T Y’ S i m m u nit y u n d er t h e G o v er n m e nt al I m m u nit y A ct 
a n d a n y i ns ur a n c e p oli c y c o v er a g e li mits s h all n ot li mit t h e CI T Y’ S c o ntr a ct u al o bli g ati o ns t o 
G VI C u n d er t his A gr e e m e nt t o p a y c o m p e ns at or y d a m a g es t o G VI C i n t h e e v e nt of a d ef a ult b y 
t h e CI T Y u n d er t his A gr e e m e nt; pr o vi d e d, h o w e v er, n ot hi n g c o nt ai n e d h er ei n s h all li mit t h e 
CI T Y i n ass erti n g t h e d ef e ns e of g o v er n m e nt al i m m u nit y wit h r es p e ct t o cl ai ms b y t hir d p arti es 
a g ai nst t h e CI T Y or G VI C.

7. D ef a ult a n d R e m e di es.  Ti m e is of t h e ess e n c e f or t h e p erf or m a n c e of t h e CI T Y’s o bli g ati o ns 
p urs u a nt t o t his A gr e e m e nt.  A d ef a ult s h all b e d e e m e d t o h a v e o c c urr e d o n t h e p art of t h e 
CI T Y i n t h e e v e nt t h e CI T Y, i n cl u di n g its a g e nts, e m pl o y e es, c o ntr a ct ors, a n d c o ns ult a nts, s h all 
f ail or r ef us e t o p erf or m a n y t as k, d ut y, or ot h er o bli g ati o n pr o vi d e d i n t his A gr e e m e nt 
f oll o wi n g s e v e n ( 7) d a ys’ a d v a n c e writt e n n oti c e of s u c h f ail ur e or r ef us al.  I n t h e e v e nt of a 
d ef a ult o n t h e p art of t h e CI T Y, i n cl u di n g its a g e nts, e m pl o y e es, or c o ntr a ct ors, G VI C m a y, i n 
its s ol e a n d a bs ol ut e dis cr eti o n, a n d wit h o ut li mit ati o n o n a n y ot h er r e m e di es a v ail a bl e t o G VI C 
at l a w or i n e q uit y, u n d ert a k e a n y o n e or all of t h e f oll o wi n g r e m e di es:

a. S e e k a d e cl ar at or y j u d g m e nt t o d et er mi n e a n y q u esti o n of f a ct or l a w a p pli c a bl e t o t his 
A gr e e m e nt i n cl u di n g t h e i nt er pr et ati o n of t his A gr e e m e nt, or t h e p erf or m a n c e or 
n o n p erf or m a n c e of a n y d ut y or o bli g ati o n arisi n g o ut of or u n d er t his A gr e e m e nt. 

b. S e e k l e g al a n d/ or e q uit a bl e r e m e di es, i n cl u di n g t e m p or ar y r estr ai ni n g or d ers, 
pr eli mi n ar y or p er m a n e nt i nj u n cti o ns, s p e cifi c p erf or m a n c e, a n d/ or c o m p e ns at or y 
d a m a g es.
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c. E x er cis e s elf- h el p  t o c ur e a d ef a ult u n d er t his A gr e e m e nt i n cl u di n g, b ut n ot li mit e d t o, 
s e as o ni n g, t esti n g, a n d a n y c orr e cti v e w or k t o t h e I m pr o v e m e nts; r e p airi n g, 
m ai nt ai ni n g or r est ori n g a n y as p e ct of t h e C a n al F a ciliti es d a m a g e d or i m p air e d b y t h e 
d ef a ult or t h e I m pr o v e m e nts; or, t h e u n d ert a ki n g of r e p airs a n d/ or m ai nt e n a n c e t o t h e 
I m pr o v e m e nts w hi c h m a y e nt ail t h e us e of G VI C’s p ers o n n el or e q ui p m e nt or t h e 
e n g a g e m e nt of i n d e p e n d e nt p arti es or c o ntr a ct or’s t o a c c o m plis h s u c h p ur p os e or 
o bj e cti v e.

d. T o c o m m e n c e l e g al a cti o n a g ai nst t h e CI T Y f or all s u ms p ai d, i n c urr e d, or a d v a n c e d b y 
G VI C i n t h e e x er cis e of a n y r e m e d y pr o vi d e d h er ei n, i n cl u di n g c o m p e ns at or y 
d a m a g es.  T h e cl ai m f or r e c o v er y of s u ms d u e s h all i n cl u d e, b ut n ot li mit e d t o, t h e c ost 
of a n y m at eri als, l a b or e q ui p m e nt or f e es t o c orr e ct or c ur e a n d d ef a ult, a n y d a m a g es 
p ai d or i n c urr e d t o t hir d p arti es c a us e d b y a d ef a ult a n d a n y c o ns ulti n g f e es, c osts a n d 
a n y ot h er f e es p ai d or i n c urr e d b y G VI C i n e x er cisi n g its r e m e di es h er e u n d er, i n cl u di n g 
G VI C’s us e of its o w n e q ui p m e nt a n d p ers o n n el, G VI C’s i nt er n al a d mi nistr ati v e 
e x p e ns es a n d t h e f e es a n d p a y m e nts t o a n y i n d e p e n d e nt c o ntr a ct or or p art y e n g a g e d f or 
t h e p ur p os es a n d o bj e cti v es d es cri b e d a b o v e.

8. Mis c ell a n e o us.

a. B e n efit.  T h e t er ms of t his A gr e e m e nt s h all i n ur e t o t h e b e n efit of a n d b e bi n di n g u p o n 
t h e P arti es a n d t h eir s u c c ess ors, l e g al r e pr es e nt ati v es, a n d assi g ns.

b. M o difi c ati o n.  T his  A gr e e m e nt m a y n ot b e m o difi e d e x c e pt i n writi n g si g n e d b y b ot h 
P arti es h er et o.  V er b al m o difi c ati o ns s h all h a v e  n o f or c e or eff e ct.

c. N oti c e.  W h e n e v er r e q uir e d h er e u n d er n oti c e s h all b e d e e m e d s uffi ci e ntl y gi v e n if i n 
writi n g, u p o n m aili n g,  U nit e d St at es m ail, p ost a g e pr e p ai d, c ertifi e d, a n d r et ur n r e c ei pt 
r e q u est e d, t o t h e P arti es a d dr ess es s et f ort h b el o w:

G VI C: 6 8 8 2 6 R o a d, Gr a n d  J u n cti o n, C ol or a d o 8 1 5 0 6
Att e nti o n: S u p eri nt e n d e nt

CI T Y: 2 5 0 N ort h 5 t h Str e et, Gr a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 1
Att e nti o n Cit y Att or n e y

d. I nt e gr ati o n .  T his A gr e e m e nt is i nt e n d e d t o b e t h e f ull, c o m pl et e, a n d i nt e gr at e d 
e x pr essi o n of t h e  P arti es’ a gr e e m e nts r e g ar di n g t h e s u bj e ct m att er h er e of, all pri or 
a gr e e m e nts, n e g oti ati o ns a n d dis c ussi o ns b ei n g m er g e d h er ei n.  

D A T E D t h e y e ar a n d d at e first a b o v e writt e n.

G R A N D V A L L E Y I R RI G A TI O N C O M P A N Y

B y: _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _
R o b e rt  R a y m o n d, P r esi d e nt

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

B y:  _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _
C. B. M c D a ni el, M a y o r
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S T A T E O F C O L O R A D O )
) ss.

C O U N T Y O F M E S A )

T h e  f or e g oi n g i nstr u m e nt w as a c k n o wl e d g e d b ef or e m e t his _ _ _ _ d a y of _ _ _ _ _ _ _ _ _ _, 
2 0 _ _ _ b y R o b ert R a y m o n d,  Pr esi d e nt of Gr a n d V all e y Irri g ati o n C o m p a n y.

Wit n ess m y h a n d a n d offi ci al s e al.
M y c o m missi o n  e x pir es:

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _
N ot ar y P u bli c

S T A T E O F  C O L O R A D O )
) ss.

C O U N T Y O F M E S A )

T h e  f or e g oi n g i nstr u m e nt w as a c k n o wl e d g e d b ef or e m e t his _ _ _ _ d a y of _ _ _ _ _ _ _ _ _ _, 
2 0 _ _ _ b y C. B. M c D a ni el, as  M a y or of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n.

Wit n ess m y h a n d a n d offi ci al s e al.
M y c o m missi o n  e x pir es:

N ot ar y P u bli c
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Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil

R e g ul ar S e s si o n
 

It e m # 3. b.
 

M e eti n g D at e: J u n e 2,  2 0 2 1
 

Pr e s e nt e d B y: K e n S h er b e n o u, P ar k s  a n d R e cr e ati o n Dir e ct or
 

D e p art m e nt: P ar k s a n d R e cr e ati o n
 

S u b mitt e d B y: K e n S h er b e n o u, P ar k s  a n d R e cr e ati o n Dir e ct or
 

 

I nf or m ati o n
 

S U B J E C T:
 

C o ntr a ct A p pr o v al f or t h e C o n str u cti o n M a n a g er - G e n er al C o ntr a ct or f or t h e Li n c ol n 
P ar k St a di u m R e n o v ati o n Pr oj e ct
 

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

St aff r e c o m m e n d s t h e Cit y P ur c h a si n g Di vi si o n t o e nt er i nt o a Pr of e s si o n al S er vi c e s 
C o ntr a ct wit h S h a w C o n str u cti o n f or C o n str u cti o n M a n a g er/ G e n er al C o ntr a ct or 
s er vi c e s f or r e n o v ati o n s of t h e Li n c ol n P ar k St a di u m C o m pl e x.  
 

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

Wit h t h e si g n e d e xt e n si o n t h at k e e p s t h e J U C O W orl d S eri e s at S u pli zi o Fi el d u ntil 
2 0 4 5, al o n g wit h t h e r e c e nt r efi n a n ci n g of t h e st a di u m t h at pr o vi d e d pr oj e ct pr o c e e d s, 
t hi s Cit y C o u n cil a cti o n will a p pr o v e e nt eri n g i nt o a c o nt a ct wit h S h a w C o n str u cti o n f or 
C o n str u cti o n M a n a g er/ G e n er al C o ntr a ct or ( C M G C) s er vi c e s. S h a w C o n str u cti o n will 
pr o vi d e pr e- c o n str u cti o n s er vi c e s, i nf or m d e si g n d e ci si o n s a n d m a k e t h e b e st u s e of 
t h e a v ail a bl e b u d g et i n ulti m at el y d efi ni n g a g u ar a nt e e d m a xi m u m pri c e ( G M P) f or t h e 
pr oj e ct. St aff will c o m e b a c k t o Cit y C o u n cil f or a p pr o v al of t h e G M P c o ntr a ct o n c e t h at 
a m o u nt i s e st a bli s h e d.

S h a w C o n str u cti o n h a s b e e n s el e ct e d t hr o u g h a q u alifi c ati o n s- b a s e d r e cr uit m e nt, 
R e q u e st f or Pr o p o s al s ( R F P) pr o c e s s.  

If a p pr o v e d b y Cit y C o u n cil, S h a w C o n str u cti o n will w or k wit h t h e St a di u m 
I m pr o v e m e nt C o m mitt e e a n d t h e ar c hit e ct a n d e n gi n e er t e a m h e a d e d b y P er ki n s a n d 
Will. T h e St a di u m I m pr o v e m e nt C o m mitt e e c o n si st s of: t h e Cit y, Gr a n d J u n cti o n 
B a s e b all, C ol or a d o M e s a U ni v er sit y, a n d M e s a C o u nt y S c h o ol Di stri ct # 5 1.  Wit h S h a w 
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C o n str u cti o n j oi ni n g t h e t e a m, t h e pr oj e ct will m o v e t o w ar d s pr o gr e s si n g d e si g n a n d 
br e a ki n g gr o u n d t hi s f all.
 

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 Li n c ol n P ar k St a di u m i s o n e of o ur c o m m u nit y d efi ni n g a s s et s t h at c o ntri b ut e s 
gr e atl y t o o ur q u alit y of lif e a n d c o m m u nit y vit alit y.  Aft er t h e ori gi n al o p e ni n g of t h e 
St a di u m i n 1 9 4 9, it h a s b e e n r e n o v at e d s e v er al ti m e s, t h e m o st r e c e nt of w hi c h w a s 
2 0 1 1.  I n 2 0 1 9, t h e P ar k s I m pr o v e m e nt A d vi s or y B o ar d ( PI A B), c o m pri s e d of t h e Cit y of 
Gr a n d J u n cti o n, M e s a C o u nt y, S c h o ol Di stri ct 5 1, C ol or a d o M e s a U ni v er sit y a n d Gr a n d 
J u n cti o n B a s e b all C o m mitt e e ( J U C O), c o n d u ct e d a M a st er Pl a n pr o c e s s t h at i d e ntifi e d 
i m pr o v e m e nt s, r e p air s a n d r e n o v ati o n pri oriti e s at t h e St a di u m.  O n M a y 2 0, 2 0 2 0, t h e 
Cit y of Gr a n d J u n cti o n, t h e Gr a n d J u n cti o n B a s e b all C o m mitt e e ( J U C O) a n d t h e 
N ati o n al J u ni or C oll e g e At hl eti c A s s o ci ati o n ( N J C A A) si g n e d a n e xt e n si o n f or t h e 
J U C O W orl d S eri e s t o c o nti n u e i n Gr a n d J u n cti o n at t h e Li n c ol n P ar k St a di u m u ntil at 
l e a st 2 0 4 5. Gi v e n t hi s c o nfir m ati o n of t h e c o nti n u ati o n of t h e t o ur n a m e nt, al o n g wit h t h e 
e xtr e m el y f a v or a bl e i nt er e st r at e s a v ail a bl e, o n N o v e m b er 1 8, 2 0 2 0 Cit y C o u n cil 
a p pr o v e d t h e r efi n a n c e of t h e St a di u m t o cr e at e a pr oj e ct f u n d t o c o m pl et e a m aj or 
r e n o v ati o n.

T h e pr o c e e d s fr o m t h e St a di u m r efi n a n ci n g h a s e n a bl e d a $ 7, 9 5 7, 0 0 0 pr oj e ct f u n d wit h 
t h e p o s si bilit y of a p pr o xi m at el y $ 7 0 0, 0 0 0 i n gr a nt pr o c e e d s fr o m t h e D e p art m e nt of 
L o c al Aff air s a n d a d diti o n al f u n d er s s u c h a s t h e M e s a C o u nt y F e d er al a n d Mi n er al 
L e a s e a n d Gr e at O ut d o or s C ol or a d o. T hi s l ar g el y f u n d s t h e fir st p h a s e of t h e St a di u m 
M a st er Pl a n a d o pt e d b y t h e P ar k s I m pr o v e m e nt A d vi s or y B o ar d i n J a n u ar y 2 0 1 9. 

T h e f o c al p oi nt s of t h e c o n str u cti o n c urr e ntl y i n cl u d e r e c o n str u cti n g t h e N ort h 
Bl e a c h er s at S a m S u pli zi o Fi el d t o i n cl u d e 9 0 0 a d diti o n al c h air b a c k s b e hi n d h o m e 
pl at e a n d a c o m pl et e r e c o n str u cti o n of t h e bl e a c h er s e ati n g al o n g t h e 3r d B a s e Li n e 
( a p pr o xi m at el y 2, 7 5 0 bl e a c h er s e at s), r e c o n str u cti n g t h e W e st Bl e a c h er s at R al p h 
St o c k er St a di u m ( a p pr o xi m at el y 2, 5 0 0 bl e a c h er s e at s) w hi c h i n cl u d e s r e str o o m a n d 
st or a g e f a ciliti e s u n d er n e at h t h e bl e a c h er s a n d t h e r e d e si g n a n d c o n str u cti o n of t h e 
o utfi el d at S a m S u pli zi o Fi el d t o a d dr e s s t h e dr ai n a g e a n d t urf i s s u e s. F or all bl e a c h er 
a n d s e ati n g u p gr a d e s, t h e f o c u s i s t o n ot o nl y a c hi e v e t h e m o st s e at s b ut t o al s o 
i m pr o v e t h e q u alit y of t h e s e at s w hi c h i n cl u d e si g ht li n e s, tr e a d d e pt h a n d pr o xi mit y t o 
t h e pl a yi n g s urf a c e s. A s ti c k eti n g o p er ati o n s c o nti n u e t o e v ol v e, t h e i nf or m ati o n-
t e c h n ol o g y s u p p ort t o t h e e ntr y p oi nt s ar e b ei n g u p gr a d e d. T o i m pr o v e t h e o v er all f a n 
e x p eri e n c e, t h e a u di o- vi s u al i nfr a str u ct ur e w hi c h i n cl u d e s p e a k er s a n d s c or e b o ar d s will 
b e i m pr o v e d w hi c h will i m p a ct b ot h f a ciliti e s. Wit h t h e l o c ati o n of t h e f a cilit y; f a n e ntr y, 
e xit a n d cir c ul ati o n i s a pri orit y. T o c o m b at c urr e nt i s s u e s, t h e N ort h W e st a n d S o ut h 
W e st ar e a s of R al p h St o c k er St a di u m ar e b ei n g r e d e si g n e d t o all o w f or f a n a c c e s s 
dir e ctl y fr o m N ort h A v e n u e a n d 1 2t h Str e et. T o c o m b at o v erfl o w i nt o t h e p ar ki n g l ot, t h e 
M ai n E ntr y i s b ei n g r e d e si g n e d t o all o w f or l ar g er q u e ui n g ar e a s. T o a d dr e s s a n y 
si d e w al k o v erfl o w al o n g 1 2t h Str e et, t h e W e st Si d e Bl e a c h er s at St o c k er ar e b ei n g 
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d e si g n e d t o i n cr e a s e t h e si d e w al k d e pt h t o all o w f or s af er fl o w of f a n s. Wit h t h e 
r e d e si g n of t h e N ort h W e st Ar e a of R al p h St o c k er St a di u m, t h er e will b e m or e gr e e n 
a n d c o n cr et e/ a s p h alt ar e a s t o all o w f or q u e ui n g a n d s h a d e d ar e a s t o b e utili z e d d uri n g 
all d a y e v e nt s. A s t h e pr oj e ct b ei n g s t h e d e si g n a n d c o n str u cti o n p h a s e t h er e ar e a 
l ar g e li st of a d diti o n al it e m s t o a d dr e s s w hi c h m a y al s o b e i n cl u d e d a s a r e s ult of v al u e 
e n gi n e eri n g a n d ot h er c o st s a vi n g m et h o d s.

T h e C M G C i s cr u ci al t o e n s ur e eff e cti v e pri oriti z ati o n t o m a xi mi z e t h e i m p a ct of t h e 
a v ail a bl e pr oj e ct b u d g et.  T hi s c o n str u cti o n pr oj e ct will f oll o w a C M G C pr oj e ct d eli v er y 
m et h o d. T h e s el e ct e d c o ntr a ct or will w or k wit h t h e Ar c hit e ct ur al/ E n gi n e eri n g C o n s ult a nt 
d uri n g d e si g n t o pr o vi d e c o st e sti m at e s of c o n str u cti o n of t h e pr o p o s e d s c o p e of w or k.  
T h e C M G C will t h e n c o or di n at e bi d di n g a n d s el e cti o n of s u b- c o n s ult a nt s fr o m t h e 
v ari o u s c o n str u cti o n tr a d e s.  Fi n all y, t h e C M G C will o v er s e e c o n str u cti o n, f oll o w e d b y 
w arr a nt y m a n a g e m e nt.

A f or m al R e q u e st f or Pr o p o s al s w a s i s s u e d vi a Bi d N et ( a n o n-li n e sit e f or g o v er n m e nt 
a g e n ci e s t o p o st s oli cit ati o n s), p o st e d o n t h e Cit y’ s P ur c h a si n g w e b sit e, s e nt t o t h e 
Gr a n d J u n cti o n C h a m b er of C o m m er c e, t h e 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, a n d t o a n a d diti o n al li st of c o ntr a ct or s, a n d a d v erti s e d i n t h e D ail y 
S e nti n el.  T w o fir m s s u b mitt e d f or m al pr o p o s al s, w hi c h w er e f o u n d t o b e r e s p o n si v e 
a n d r e s p o n si bl e.  T h e n a m e of e a c h fir m, t h eir l o c ati o n a n d t h e f e e f or C M G C s er vi c e s 
a n d g e n er al c o n diti o n s b a s e d u p o n t h e c urr e nt s c o p e of w or k i s li st e d a s f oll o w s:

Fir m L o c ati o n F e e Pl u s G e n er al C o n diti o n s F or 
C urr e nt  S c o p e

F CI C o n str u ct or s Gr a n d J u n cti o n, C O $ 6 4 5, 6 8 1

S h a w C o n str u cti o n Gr a n d J u n cti o n, C O $ 6 0 7, 1 4 5

A c o m mitt e e c o m pri s e d  of Cit y st aff, C M U a n d J U C O st a k e h ol d er r e pr e s e nt ati v e s 
r e vi e w e d t h e pr o p o s al s t h or o u g hl y, s c or e d t h e pr o p o s al s f oll o wi n g S e cti o n 6 E v al u ati o n 
Crit eri a F a ct or s of t h e R F P ( R e s p o n si v e n e s s of S u b mitt al t o t h e R F P; U n d er st a n di n g of 
t h e Pr oj e ct a n d O bj e cti v e s; E x p eri e n c e; Str at e g y & I m pl e m e nt ati o n Pl a n; F e e s) a n d 
a gr e e d t h at i nt er vi e w s of b ot h fir m s w o ul d b e n e c e s s ar y pri or t o fi n al s el e cti o n. 
F oll o wi n g i nt er vi e w s wit h e a c h fir m, t h e r e vi e w c o m mitt e e d eli b er at e d t h e i nf or m ati o n 
pr e s e nt e d b y t h e t w o fir m s a n d r e c o m m e n d s s el e cti o n of S h a w C o n str u cti o n.

T h e pr o c e s s w a s a q u alifi c ati o n s- b a s e d s el e cti o n b a s e d pri m aril y o n e x p eri e n c e, 
pr oj e ct u n d er st a n di n g a n d i m pl e m e nt ati o n str at e g y. S h a w C o n str u cti o n w a s f a v or e d b y 
t h e s el e cti o n c o m mitt e e.  N e g oti ati o n s f or t h e s el e ct e d fir m' s G e n er al C o n diti o n s w er e 
t h e n p ur s u e d a n d a gr e e d u p o n.

E n cl o s e d wit h t hi s a g e n d a d o c u m e nt ati o n i s a l o c ati o n m a p.
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FI S C A L I M P A C T:
 

B a s e d  o n t h e c urr e nt s c o p e, t h e t ot al c o st of t h e pr of e s si o n al s er vi c e s c o ntr a ct i s 
$ 6 0 7, 1 4 5.  T h e t ot al pr oj e ct b u d g et i s e sti m at e d at $ 7, 9 5 7, 0 0 0.  St aff will c o m e b a c k t o 
Cit y C o u n cil f or a p pr o v al of t h e G M P c o ntr a ct o n c e t h at a m o u nt i s e st a bli s h e d.
 

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

I m o v e t o ( a ut h ori z e/ n ot a ut h ori z e) t h e P ur c h a si n g Di vi si o n t o e nt er i nt o a c o ntr a ct wit h 
S h a w C o n str u cti o n i n t h e a m o u nt of $ 3 4 2, 9 4 5 f or t h e G e n er al C o n diti o n s a n d 3. 9 5 % of 
t h e t ot al c o st of c o n str u cti o n f or pr of e s si o n al C o n str u cti o n M a n a g er/ G e n er al C o ntr a ct or 
s er vi c e s t o r e n o v at e t h e Li n c ol n P ar k S p ort s C o m pl e x. 
 

Att a c h m e nt s
 

1. S u pli zi o- St o c k er L o c ati o n M a p
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Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil

R e g ul ar S e s si o n
 

It e m # 3. c.
 

M e eti n g D at e: J u n e 2,  2 0 2 1
 

Pr e s e nt e d B y: J a y V al e nti n e,  G e n er al S er vi c e s Dir e ct or
 

D e p art m e nt: G e n er al S er vi c e s
 

S u b mitt e d B y: Ti m B ar k er
 

 

I nf or m ati o n
 

S U B J E C T:
 

P ur c h a s e T a n d e m A xl e D u m p Tr u c k wit h S n o w pl o w, S alt B o x a n d Wi n g Pl o w 
 

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 t h e p ur c h a s e of a Fr ei g htli n er t a n d e m a xl e d u m p tr u c k wit h s n o w 
r e m o v al e q ui p m e nt fr o m Tr a n s W e st Tr u c k Tr ail er R V l o c at e d i n Gr a n d J u n cti o n 
C ol or a d o i n t h e a m o u nt of $ 2 2 2, 7 9 0. 0 0.
 

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

T h e p ur c h a s e of t h e D u m p tr u c k wit h s n o w r e m o v al e q ui p m e nt will b e a r e pl a c e m e nt 
f or a u nit t h at h a s r e a c h e d t h e e n d of it s u s ef ul lif e. I n 2 0 2 1 t h e Cit y r e q u e st e d 
c o m p etiti v e pr o p o s al s f or t h e p ur c h a s e of o n e ( 1) t a n d e m
a xl e d u m p tr u c k. T h e Tr a n s w e st bi d w a s d et er mi n e d t o b e t h e b e st v al u e t o t h e 
Cit y. T h e s elli n g D e al er a n d o nl y bi d d er off er e d t hr e e ( 3) s e p ar at e bi d s utili zi n g 
diff er e nt b o d y a n d e q ui p m e nt i n st all er s wit h pri c e s r a n gi n g fr o m $ 2 2 2, 7 9 0 t o 
$ 2 5 0, 7 4 5. T hi s u nit i s i n cl u d e d i n t h e 2 0 2 1 fl e et r e pl a c e m e nt b u d g et i n t h e Fl e et a n d 
E q ui p m e nt i nt er n al s er vi c e f u n d a p pr o v e d b y 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:
 

I n 2 0 2 1 t h e Cit y r e q u e st e d c o m p etiti v e pr o p o s al s f or t h e p ur c h a s e of o n e ( 1) t a n d e m 
a xl e d u m p  tr u c k. T h e Tr a n s w e st bi d w a s d et er mi n e d t o b e t h e b e st v al u e t o t h e Cit y. 
T h e s elli n g D e al er a n d o nl y bi d d er off er e d t hr e e ( 3) s e p ar at e bi d s utili zi n g diff er e nt 
b o d y a n d e q ui p m e nt i n st all er s wit h pri c e s r a n gi n g fr o m $ 2 2 2, 7 9 0 t o $ 2 5 0, 7 4 5.

A f or m al I n vit ati o n f or bi d w a s i s s u e d vi a Bi d N et ( a n o n-li n e sit e f or g o v er n m e nt 
a g e n ci e s t o  p o st s oli cit ati o n s), p o st e d o n t h e Cit y' s P ur c h a si n g w e b sit e, s e nt t o t h e 
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Gr a n d J u n cti o n C h a m b er of C o m m er c e a n d t h e  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, a n d a d v erti s e d i n T h e D ail y S e nti n el.   T hr e e c o m p a ni e s s u b mitt e d a 
f or m al bi d, w hi c h w er e f o u n d t o b e r e s p o n si v e a n d r e s p o n si bl e i n t h e f oll o wi n g 
a m o u nt s.

 Fir m s L o c ati o n Pri c e

Tr a n s w e st Tr u c k Tr ail er R V- A ut o Tr u c k Gr a n d J u n cti o n, C O $ 2 2 2, 7 9 0. 0 0

 Tr a n s w e st Tr u c k Tr ail er R V- O J W at s o n  Gr a n d J u n cti o n, C O  $ 2 2 4, 1 2 2. 0 0

 Tr a n s w e st Tr u c k Tr ail er R V- K oi s  Gr a n d J u n cti o n, C O  $ 2 5 0, 7 5 4. 0 0

 

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

T hi s  u nit i s i n cl u d e d i n t h e 2 0 2 1 fl e et r e pl a c e m e nt b u d g et i n t h e Fl e et a n d E q ui p m e nt 
i nt er n al s er vi c e f u n d a p pr o v e d b y Cit y C o u n cil.
 

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

I m o v e t o ( a ut h ori z e/ n ot a ut h ori z e) t h e Cit y P ur c h a si n g Di vi si o n t o e nt er i nt o a c o ntr a ct 
wit h Tr a n s w e st Tr u c k Tr ail er R V C e nt er i n Gr a n d J u n cti o n C ol or a d o f or t h e p ur c h a s e of 
o n e Fr ei g htli n er d u m p tr u c k, wit h s n o w r e m o v al e q ui p m e nt.
 

Att a c h m e nt s
 

N o n e

P a c k et P a g e 6 9



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

R e g ul ar S e s si o n
 

It e m # 3. d.
 

M e eti n g D at e: J u n e 2,  2 0 2 1
 

Pr e s e nt e d B y: Tr e nt Pr all, P u bli c W or k s Dir e ct or, J a y V al e nti n e, G e n er al S er vi c e s 
Dir e ct or

 

D e p art m e nt: P u bli c  W or k s - Str e et s
 

S u b mitt e d B y: Eri c M o c k o, Pr oj e ct E n gi n e er
 

 

I nf or m ati o n
 

S U B J E C T:
 

C o ntr a ct f or 2 0 2 1 C o n cr et e  C ur b, G utt er, a n d Si d e w al k R e pl a c e m e nt Pr oj e ct
 

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

A ut h ori z e t h e Cit y P ur c h a si n g Di vi si o n t o e nt er i nt o a C o ntr a ct wit h A g a v e 
C o n str u cti o n, L L C of Gr a n d J u n cti o n, C O f or t h e 2 0 2 1 C ur b, G utt er, a n d Si d e w al k 
R e pl a c e m e nt Pr oj e ct i n t h e a m o u nt of $ 2 3 7, 1 5 8. 4 0.
 

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

T hi s c o n str u cti o n c o ntr a ct wit h A g a v e C o n str u cti o n, L L C, if a p pr o v e d, will r e c o n str u ct 
v ari o u s s e cti o n s of c o n cr et e c ur b, g utt er, si d e w al k s, dr ai n p a n s, dri v e w a y s, a n d r a m p s 
at v ari o u s l o c ati o n s t hr o u g h o ut t h e Cit y.
 

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

T hi s pr oj e ct will i n cl u d e t h e r e m o v al a n d r e pl a c e m e nt of s e v er al s e g m e nt s of v ari o u s 
c o n cr et e r o a d w a y el e m e nt s at v ari o u s l o c ati o n s t hr o u g h o ut t h e cit y. It will i n cl u d e t h e 
r e m o v al a n d r e pl a c e m e nt of a p pr o xi m at el y 5 0 li n e ar f e et of c ur b a n d g utt er, 5 3 0 s q u ar e 
y ar d s of m o n olit hi c c ur b, g utt er, a n d si d e w al k, 8 0 0 s q u ar e y ar d s of si d e w al k, 2 7 5 
s q u ar e y ar d s of c o n cr et e i nt er s e cti o n c or n er s, 2 6 s q u ar e y ar d s of c o n cr et e dr ai n a g e 
p a n, a n d 8 0 s q u ar e y ar d s of dri v e w a y s.    

T hi s c o ntr a ct will r e p air v ari o u s d ef e cti v e c o n cr et e el e m e nt s i n hi g h p e d e stri a n tr affi c 
ar e a s.  
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A f or m al I n vit ati o n f or Bi d s w a s i s s u e d vi a Bi d N et ( a n o n-li n e sit e f or g o v er n m e nt 
a g e n ci e s t o  p o st s oli cit ati o n s), p o st e d o n t h e Cit y' s P ur c h a si n g w e b sit e, s e nt t o t h e 
Gr a n d J u n cti o n C h a m b er of C o m m er c e a n d t h e 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, a n d a d v erti s e d i n T h e D ail y S e nti n el. T hr e e c o m p a ni e s s u b mitt e d f or m al 
bi d s, w hi c h w er e i niti all y f o u n d t o b e r e s p o n si v e a n d r e s p o n si bl e i n t h e f oll o wi n g 
a m o u nt s.  

Fir m L o c ati o n Bi d A m o u nt

All C o n cr et e S ol uti o n s, L L C Gr a n d J u n cti o n, C O $ 2 3 5, 3 9 3. 2 6

A g a v e C o n str u cti o n, L L C Gr a n d J u n cti o n, C O  $ 2 3 7, 1 5 8. 4 0

A d c o c k C o n cr et e ( R e s p o n s e # 1) Gr a n d J u n cti o n, C O $ 3 5 1, 1 4 0. 0 0

A d c o c k C o n cr et e ( R e s p o n s e # 2) Gr a n d J u n cti o n, C O $ 3 5 1, 1 4 0. 0 0

F oll o wi n g t h e bi d o p e ni n g, All C o n cr et e  S ol uti o n s, L L C r e s ci n d e d t h eir bi d d u e t o a n 
i n a bilit y t o pr o vi d e t h e r e q uir e d c ertifi c ati o n s t o p erf or m t h e w or k wit hi n a r e a s o n a bl e 
w or ki n g ti m e fr a m e.  

T hi s pr oj e ct i s s c h e d ul e d t o b e gi n i n Mi d- J u n e wit h a n e x p e ct e d fi n al c o m pl eti o n d at e of 
t h e e n d of A u g u st.
 

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

A  t ot al of $ 4 0 0, 0 0 0 i s i n t h e 2 0 2 1 A d o pt e d B u d g et f or t h e . 7 5 % S al e s T a x C a pit al 
I m pr o v e m e nt F u n d t o i m pr o v e t h e c o n diti o n of t h e Cit y' s si d e w al k s.   T h e 2 0 2 1 C ur b, 
G utt er, a n d Si d e w al k R e pl a c e m e nt pr oj e ct f or $ 2 3 7, 1 5 8 i s j u st o n e a s p e ct of t h e 
si d e w al k i m pr o v e m e nt pr o gr a m.  T h e r e m ai ni n g b u d g et will b e utili z e d f or c o n cr et e 
n et w or k c o n diti o n s ur v e y, c o n cr et e gri n di n g/l e v eli n g c o ntr a ct, a n d Cit y cr e w-l e d 
r e pl a c e m e nt pr oj e ct s. 
 

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

I m o v e t o ( a ut h ori z e/ n ot a ut h ori z e) t h e Cit y P ur c h a si n g Di vi si o n t o e nt er i nt o a c o ntr a ct 
wit h A g a v e C o n str u cti o n, L L C of Gr a n d J u n cti o n, C O f or t h e 2 0 2 1 C ur b, G utt er, a n d 
Si d e w al k R e pl a c e m e nt Pr oj e ct i n t h e a m o u nt of $ 2 3 7, 1 5 8. 4 0.
 

Att a c h m e nt s
 

1. 2 0 2 1 C o n cr et e C G S W R e pl a c e m e nt L o c ati o n Li st
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2 0 2 1  C U R B,  G U T T E R  A N D  SI D E W A L K  R E P L A C E M E N T  P R OJ E C T   

 

( 1)      2 0 9  HI D E A W A Y  L N.      

( 2)      3 7 9  M A R T E L L O  D R.       

( 3)      2 9 7 9  B R E T  D R.      

( 4)      2 8 0 2  M E S A  A V E. 

( 5)      5 9 1  E A S T W O O D  S T. 

( 6)     N W  C O R.  B A R B E R R Y  A V E.  &  C A P E R  C T. 

( 7)      2 7 0 4  C A RI B B E A N  D R. 

( 8)      1 8 3 4 J U NI P E R  S T. 

( 9) 2 9 8 6  B A B B LI N G  B R O O K  D R. 

( 1 0) 1 0 5 5  HI L L  A V E. 

( 1 1) 2 8 0 3  B O O K C LI F F  A V E.  

( 1 2) 5 7 3  CI N D Y  A N N  R D./ 2 8 0 3  B O O K C LI F F  A V E. 

( 1 3) 1 0 5 9  HI L L  A V E.  

( 1 4) 8 7 5  M AI N  S T.  

( 1 5) W.  M AI N  S T.  &  C R O S B Y  A V E. 

( 1 6) 8 5 8  L A N AI  D R. ( H A V E N  HI L L  C T.  SI D E  O F  P R O P.) 

( 1 7) 2 6 9 3  H A V E N  HI L L  C T. 

( 1 8) N O R T H  SI D E  D E W E Y  P L.  E A S T  O F  2 5  ½  R D. 

( 1 9) A C R O S S  T H E  S T R E E T  F R O M  6 2 7  &  6 2 9  SI L V E R  O A K  D R. 

( 2 0) S W  C O R.  F  ½  R D.  &  M A R K E T  S T. 

( 2 1) 2 6 8 6  H W Y  5 0  ( B  ¾  R D.  SI D E  O F  P R O P.) 

( 2 2) 1 2 6 0  C HI P E T A  A V E. 

( 2 3) 1 3 5 2  &  1 3 6 0  M AI N  S T. 

( 2 4) 1 3 1 4  &  1 3 2 0  M AI N  S T. 

( 2 5) 1 2 6 0  W HI T E  A V E. ( 1 3 T H   S T.  SI D E  O F  P R O P.) 

( 2 6) A C R O S S  T H E  S T R E E T  F R O M  5 2 7  W.  M AI N  S T. 

( 2 7) 2 8 2 8  VI L L A  W A Y 

( 2 8) S W  C O R.  2 4  ½  R D.  &  RI V E R SI D E  P K W Y. 

( 2 9) 8 4 5  T E L L E R  A V E.  U P  T O  9 T H   S T. 

( 3 0) 7 0 3  &  7 2 1  N  3 R D   S T. 

( 3 1) 2 6 7 4  L O O K O U T  L N. 

( 3 2) 6 4 0  N.  7 T H   S T. ( G U N NI S O N  A V E.  SI D E  O F  P R O P.) 
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( 3 3) 4 1 7  M AI N  S T. (I N  T H E  A L L E Y) 

( 3 4) 1 1 2 1  N.  1 8 T H   S T. 

( 3 5) 1 7 7 5  B U N TI N G  A V E. 

( 3 6) 7 4 7  WI L S O N  D R. 

( 3 7) 2 6 1  O R C H A R D  A V E. 

( 3 8) 2 5 1  O R C H A R D  A V E. 

( 3 9) 1 9 1  O R C H A R D  A V E. 

( 4 0) E A S T  SI D E  2 N D   S T..  F R O M  G U N NI S O N  A V E.  T O  C HI P E T A  A V E. 

( 4 1) 1 0 3 5  G R A N D  A V E. 

( 4 2) 9 1 5  &  9 2 1  G R A N D  A V E. 

( 4 3) 8 3 9  G R A N D  A V E. 

( 4 4) 1 8 0 4  B E L L  RI D G E  C T. 

( 4 5) 3 3 7  S.  1 S T   S T. (  P U F F E R  B E L L Y  R E S T A U R A N T)‐  2  L O C A TI O N S 

( 4 6) 5 2 0  W A L N U T  A V E. 

( 4 7) 3 7 3 0  E L D E R B E R R Y  CI R C L E 

( 4 8) W E S T  SI D E  1 0 T H   S T.  F R O M  W HI T E  A V E.  T O  R O O D  A V E. 

( 4 9) 2 4 3 6  P A T T E R S O N  R D. ( E N T R A N C E I N T O  FI S H E R  LI Q U O R  B A R N) 

( 5 0) 5 2 0  N.  7 T H   S T. /  7 1 0  O U R A Y  A V E. 

( 5 1) 8 5 3  O U R A Y  A V E. 

( 5 2) 8 5 9  O U R A Y  A V E. 

( 5 3) 2 9 6 3  B R O O K SI D E  D R. 
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Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil

R e g ul ar S e s si o n
 

It e m # 3. e.
 

M e eti n g D at e: J u n e 2,  2 0 2 1
 

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: Utiliti e s
 

S u b mitt e d B y: J o h n E kl u n d, Pr oj e ct E n gi n e er
 

 

I nf or m ati o n
 

S U B J E C T:
 

H o g c h ut e ( a k a C ar s o n) R e s er v oir D a m M o difi c ati o n s
 

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

St aff r e c o m m e n d s t h e Cit y P ur c h a si n g Di vi si o n e x e c ut e a c o n str u cti o n c o ntr a ct wit h E S C O 
C o n str u cti o n C o. f or t h e H o g c h ut e ( a k a C ar s o n) R e s er v oir D a m M o difi c ati o n s pr oj e ct i n t h e 
a m o u nt of $ 2, 8 9 3, 5 0 0. 0 0.
 

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

T hi s pr oj e ct will m o d er ni z e t h e r e s er v oir o utl et w or k s a n d s pill w a y t o m e et c urr e nt C ol or a d o 
D a m S af et y st a n d ar d s. T h e pr oj e ct g e n er all y i n cl u d e s r e p airi n g a n d li ni n g t h e r e s er v oir o utl et 
pi p e; i m pr o vi n g t h e o utl et c o ntr ol str u ct ur e a n d d o w n str e a m e n er g y di s si p ati o n str u ct ur e; 
i m pr o vi n g t h e o v erfl o w s pill w a y a n d d o w n str e a m c h a n n el; a n d i n st alli n g a n E arl y W ar ni n g 
S y st e m ( E W S) f or i m pr o v e d s af et y t o r e si d e nt s li vi n g d o w n str e a m of t h e r e s er v oir.

C o st t o t h e Cit y f or c o n str u cti o n i s $ 2, 8 9 3, 5 0 0. 0 0, w hi c h i s f u n d e d b y a l o w-i nt er e st l o a n fr o m 
C ol or a d o W at er C o n s er v ati o n B o ar d ( C W C B). Fi n al c o m pl eti o n i s s c h e d ul e d f or O ct o b er 2 0 2 1.
 

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:
 

H o g c h ut e D a m w a s c o n str u ct e d i n 1 9 4 7. T h e r e s er v oir o utl et w a s m o difi e d  i n 1 9 8 8. I n 2 0 1 5, 
t h e C ol or a d o Offi c e of t h e St at e E n gi n e er ( S E O) r e cl a s sifi e d H o g c h ut e D a m t o Hi g h H a z ar d 
f oll o wi n g a d a m f ail ur e i n u n d ati o n st u d y. I n 2 0 1 9, R J H C o n s ult a nt s c o m pl et e d a D a m S af et y 
E v al u ati o n R e p ort f or t h e Cit y, w hi c h i d e ntifi e d r e q uir e d d efi ci e n ci e s i n t h e d a m wit h r e s p e ct t o 
m o d er n s af et y st a n d ar d s s et f ort h b y t h e S E O. A s a r e s ult of t h e D a m S af et y E v al u ati o n, A yr e s 
A s s o ci at e s w a s c o ntr a ct e d t o d e si g n t h e m o difi c ati o n s a n d i m pr o v e m e nt s t h at will b e 
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i m pl e m e nt e d a s p art of t hi s c o n str u cti o n pr oj e ct t o bri n g H o g c h ut e D a m u p t o c urr e nt 
st a n d ar d s. T hi s pr oj e ct i s i n li n e wit h Cit y’ s str at e gi c dir e cti v e s b y e n s uri n g r eli a bl e d eli v er y of 
hi g h q u alit y dri n ki n g w at er t o it s c u st o m er s a n d i n cr e a si n g s af et y f or r e si d e nt s w h o li v e 
d o w n str e a m of H o g c h ut e R e s er v oir.

T h e e xi sti n g 3 0-i n c h o utl et pi p e will b e r e p air e d at b ot h u p str e a m a n d d o w n str e a m e n d s, t h e n 
r ei nf or c e d wit h a C ur e d-i n- Pl a c e- Pi p e ( CI P P) li n er. A n e w sli d e g at e a n d h y dr a uli c o p er at or 
c o ntr ol r el e a s e s fr o m H o g c h ut e R e s er v oir. A n e w e n er g y di s si p at er will b e c o n str u ct e d at t h e 
o utl et of t h e pi p e.

A s a n d filt er will b e c o n str u ct e d o n t h e d o w n str e a m f a c e of t h e d a m t o c a pt ur e a n d dir e ct w at er 
s e e pi n g t hr o u g h  t h e d a m t o dr ai n pi p e s. T hi s r e d u c e s ri s k of pi pi n g er o si o n t hr o u g h t h e d a m 
fr o m s e e p a g e i n h er e nt t o all e art h e n- c or e d a m s.

T h e o v erfl o w s pill w a y will b e r e b uilt wit h a c o n cr et e w eir t o a d dr e s s s e e p a g e at t h e e xi sti n g 
s pill w a y a n d pr e v e nt er o si o n d uri n g a cti v ati o n. T h e s pill w a y c h a n n el d o w n str e a m of t h e w eir 
will b e r e b uilt t o r e p air er o si o n s t h at h a s t a k e n pl a c e o v er t h e lif e of t h e d a m. R o c k b er m s will 
b e c o n str u ct e d a s e n er g y di s si p at er s t h at will pr e v e nt f ut ur e er o si o n w h e n t h e s pill w a y i s 
a cti v at e d. T hi s ar e a will al s o b e v e g et at e d wit h n ati v e pl a nt s s u c h a s will o w t h at will pr o vi d e 
a d diti o n al s oil st a bilit y a n d i m pr o v e h a bit at al o n g t h e s pill w a y c h a n n el.

T h e E arl y W ar ni n g S y st e m i s a m o nit ori n g a n d c o m m u ni c ati o n s y st e m t h at will pr o vi d e criti c al 
d at a f or o p er at or s w h e n a st or m e v e nt i s pr e di ct e d or o c c ur s i n t h e dr ai n a g e b a si n u p str e a m of 
H o g c h ut e R e s er v oir t h at c o ul d a cti v at e t h e s pill w a y or p ut t h e d a m at ri s k. I n e xtr e m e e v e nt s 
t h e E W S c o ul d tri g g er n oti c e s vi a t h e Gr a n d J u n cti o n R e gi o n al C o m m u ni c ati o n C e nt er 
( G J R C C) f or e v e nt a w ar e n e s s a n d e v a c u ati o n n oti c e s.

A f or m al I n vit ati o n f or Bi d s w a s i s s u e d vi a R o c k y M o u nt ai n E- P ur c h a si n g S y st e m ( bi d n et), 
p o st e d o n t h e Cit y’ s P ur c h a si n g w e b sit e, s e nt t o Gr a n d J u n cti o n C h a m b er of C o m m er c e, t h e 
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 a n d a d v erti s e d i n T h e D ail y S e nti n el. F o ur 
c o m p a ni e s s u b mitt e d bi d s, of w hi c h all w er e f o u n d t o b e r e s p o n si v e a n d r e s p o n si bl e i n t h e 
f oll o wi n g a m o u nt s:
 

V e n d or L o c ati o n Bi d A m o u nt

E S C O C o n str u cti o n C o. E v er gr e e n, C O $ 2, 8 9 3, 5 0 0. 0 0

C O N- S Y I n c. Gr a n d J u n cti o n, C O $ 3, 2 5 5, 9 3 7. 0 0

Di et zl er C o n str u cti o n C or p or ati o n D e n v er, C O $ 3, 6 9 4, 4 3 2. 0 0

Ki s s n er G. C., I n c. C e d ar e d g e, C O $ 4, 8 5 9, 7 7 2. 0 0
 

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

T ot al c o st s f or t hi s c o ntr a ct wit h E S C O C o n str u cti o n C o. i s $ 2, 8 9 3, 5 0 0.  T h e t ot al b u d g et f or 
t h e pr oj e ct i s $ 3, 4 0 0, 0 0 0 a n d w a s i n cl u d e d a n d a p pr o v e d i n t h e 2 0 2 1 A d o pt e d b u d g et f or t h e 
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W at er F u n d. T h e pr oj e ct will b e f u n d e d b y a St at e  of C ol or a d o I nt er g o v er n m e nt al L o a n 
a d mi ni st er e d b y t h e C ol or a d o W at er C o n s er v ati o n B o ar d t h at h a s a 1 % i nt er e st r at e a n d a 1 0 
y e ar t er m.  T h e c urr e nt l o a n a m o u nt i s $ 3, 0 0 0, 0 0 0 b ut c a n b e i n cr e a s e d t o t h e $ 3, 4 0 0, 0 0 0 b y 
a n a d mi ni str ati v e c o ntr a ct a m e n d m e nt b y C W C B st aff.  St aff will e x e c ut e t h e a m e n d m e nt, a s 
n e e d e d, o n c e t h e pr oj e ct i s at t h e 8 0 % c o m pl eti o n st a g e.

A br e a k d o w n of t h e pr oj e ct c o st s ar e e sti m at e d ar e a s f oll o w s:

 It e m  V e n d or  A m o u nt 

 R o a d Pr e p ar ati o n  P o w er E q ui p m e nt R e nt al  $ 1 8, 4 0 6. 4 2 

 L o a n P arit y C ertifi c at e  C W C B  $ 1, 0 1 0. 0 0 

 P er mitti n g F e e s  C O D W R, U S F S  $ 1 9, 3 6 4. 2 7 

 D e si g n S er vi c e s D uri n g 
C o n str u cti o n 

 A yr e s A s s o ci at e s  $ 6 3, 8 1 6. 9 3 

 Sli d e G at e  C o o m b s- H o p ki n s ( W hi p p s)  $ 1 8 3, 3 9 0. 0 0 

 C o n str u cti o n S er vi c e s  E S C O C o n str u cti o n C o. 
 $ 2, 8 9 3, 5 0 0. 0 0
 

 C o n str u cti o n I n s p e cti o n S er vi c e s  T B D  $ 1 5 0, 0 0 0. 0 0 

 Q u alit y A s s ur a n c e T e sti n g 
 H u d dl e st o n B err y E n gi n e eri n g & 
T e sti n g 

 $ 4 7, 8 8 0. 0 0  

 T ot al E sti m at e d E x p e n dit ur e s:  $ 3, 3 7 7, 3 6 7. 6 2

 
 

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

I m o v e t o ( a ut h ori z e/ n ot a ut h ori z e) t h e Cit y P ur c h a si n g Di vi si o n t o e nt er i nt o c o ntr a ct wit h 
E S C O C o n str u cti o n C o., of E v er gr e e n, C O f or t h e H o g c h ut e ( a k a C ar s o n) R e s er v oir D a m 
M o difi c ati o n s pr oj e ct i n t h e a m o u nt of $ 2, 8 9 3, 5 0 0. 0 0.
 

Att a c h m e nt s
 

N o n e
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Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil

R e g ul ar S e s si o n
 

It e m # 4. a.
 

M e eti n g D at e: J u n e 2,  2 0 2 1
 

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: 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:
 

A R e s ol uti o n A ut h ori zi n g  L e a s e of t h e H all e n b e c k R a n c h Pr o p ert y t o V a n Wi n kl e s 
R a n c h, L L C
 

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

A d o pt r e s ol uti o n a ut h ori zi n g t h e Cit y M a n a g er t o e x e c ut e a L e a s e A gr e e m e nt wit h 
V a n Wi n kl e R a n c h L L C f or t h e H all e n b e c k R a n c h f or t e n y e ar s c o m m e n ci n g M a y 1, 
2 0 2 1 a n d t er mi n ati n g o n A pril 3 0, 2 0 3 1. 
 

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

Aft er c o n si d er ati o n b y t h e Pr o p ert y C o m mitt e e, St aff s oli cit e d pr o p o s al s f or a 
s u st ai n a bl e a gri c ult ur e pl a n f or t h e H all e n b e c k R a n c h.  T hi s i s a r e s ol uti o n t o a ut h ori z e 
l e a s e of t h e H all e n b e c k R a n c h f or a 1 0- y e ar p eri o d wit h a n o pti o n t o r e n e w f or a n 
a d diti o n al 1 0 y e ar s t o V a n Wi n kl e s R a n c h L L C t o i n cl u d e c attl e gr a zi n g utili zi n g 
r ot ati o n al gr a zi n g pr a cti c e s, d e v el o pi n g a c o m m u nit y/ e n vir o n m e nt al b e n efit pr oj e ct a n d 
i n c or p or ati n g e d u c ati o n al el e m e nt s p ert ai ni n g t o t h e pri n ci pl e s of s u st ai n a bl e 
a gri c ult 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:
 

T h e H all e n b e c k R a n c h w a s p ur c h a s e d b y t h e Cit y i n t w o s e p ar at e p ur c h a s e s i n 1 9 5 5 
a n d 1 9 7 1 a n d i n cl u d e s 3 2 0 a cr e s of l a n d al o n g wit h a n u m b er of w at er ri g ht s. T h e 
r a n c h w a s l a st l e a s e d t o D e n ni s a n d L or a W y n n b et w e e n D e c e m b er 2, 2 0 1 5 a n d J ul y 
1 3, 2 0 1 8 at w hi c h ti m e t h e l e a s e w a s t er mi n at e d b e c a u s e t h e l e s s e e s w er e i n d ef a ult 
of t h e t er m s of t h e l e a s e. 
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F oll o wi n g t er mi n ati o n of t h e l e a s e i n 2 0 1 8, C S U E xt e n si o n st aff i n s p e ct e d t h e pr o p ert y 
a n d r e c o m m e n d e d t h at t h e Cit y all o w t h e l a n d t o r e st t o all o w r e c o v er y of t h e l a n d t o 
pr o m ot e gr a s s gr o wt h. Cit y St aff h a v e b e e n m a n a gi n g t h e pr o p ert y a n d h a v e m a d e 
i m pr o v e m e nt s t o t h e dit c h a n d irri g ati o n s y st e m, r e m o v e d a n d tr e at e d i n v a si v e s p e ci e s 
( R u s si a n Oli v e s) a n d n o xi o u s w e e d s, a n d c o ntr a ct e d wit h a l o c al r a n c h er t o h a y t h e 
fi el d s. 

I n J a n u ar y 2 0 2 0, St aff m et wit h t h e Pr o p ert y C o m mitt e e t o di s c u s s p ot e nti al f ut ur e u s e s 
of t h e pr o p ert y i n cl u di n g a tr a diti o n al r a n c hi n g l e a s e, a s u st ai n a bl e a gri c ult ur e pr oj e ct, 
a n d a c o n s er v ati o n e a s e m e nt. T h e Pr o p ert y C o m mitt e e dir e ct e d St aff t o 
p ur s u e o p p ort u niti e s f or a s u st ai n a bl e a gri c ult ur e pr oj e ct.  

I n M ar c h 2 0 2 0, St aff m et wit h C S U E xt e n si o n, C ol or a d o P ar k s a n d Wil dlif e, a n d 
W e st er n C ol or a d o C o m m u nit y C oll e g e r e pr e s e nt ati v e s t o di s c u s s p ot e nti al c o n c e pt s f or 
s u st ai n a bl e a gri c ult ur e pr oj e ct s. B a s e d o n t h e t err ai n, s oil c o n diti o n s, a n d a v ail a bilit y of 
irri g ati o n w at er, it w a s d et er mi n e d t h at a b o ut 1 2 0 a cr e s c o ul d s u p p ort c attl e gr a zi n g or 
h a yi n g, w hil e t h e r e m ai n d er of t h e pr o p ert y w o ul d b e s uit a bl e f or wil dlif e m a n a g e m e nt, 
r e cr e ati o n a n d c o m m u nit y e d u c ati o n. 

I n S e pt e m b er 2 0 2 0, t h e Cit y P ur c h a si n g Di vi si o n i s s u e d a R e q u e st f or Pr o p o s al s f or a 
s u st ai n a bl e a gri c ult ur e pl a n a n d t o w hi c h, r e c ei v e d t hr e e pr o p o s al s. 

A f or m al R e q u e st f or Pr o p o s al s w a s i s s u e d vi a Bi d N et ( a n o n-li n e sit e f or g o v er n m e nt 
a g e n ci e s t o p o st s oli cit ati o n s), p o st e d o n t h e Cit y’ s P ur c h a si n g w e b sit e, s e nt t o t h e 
Gr a n d J u n cti o n C h a m b er of C o m m er c e, t h e 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, a n d t o a n a d diti o n al li st of c o ntr a ct or s, a n d a d v erti s e d i n t h e D ail y 
S e nti n el.  T hr e e fir m s s u b mitt e d f or m al pr o p o s al s:

Fir m L o c ati o n
V a n Wi n kl e R a n c h Fr uit a, C O
B o n n ell L a n d &  C attl e W hit e w at er, C O
W at er s E d g e 3 6 5 Gr a n d J u n cti o n, C O

T hr o u g h t h e e v al u ati o n pr o c e s s, St aff s el e ct e d t h e pr o p o s al fr o m V a n Wi n kl e R a n c h 
L L C a s t h e m o st r e s p o n si v e t o t h e R F P a n d b e g a n n e g oti ati o n s, a n d pr e p ari n g a l e a s e 
a gr e e m e nt. T h e s u st ai n a bl e a gri c ult ur e c o n c e pt s pr o p o s e d f or t h e H all e n b e c k R a n c h 
i n cl u d e c attl e gr a zi n g utili zi n g r ot ati o n al gr a zi n g, i m pr o vi n g s oil h e alt h, effi ci e nt w at er 
u s e, c o ntr olli n g i n v a si v e s p e ci e s, a n d s u p p orti n g b e n efi ci al s p e ci e s. I n a d diti o n, t h e 
V a n Wi n kl e s ar e c o m mitt e d t o w or ki n g wit h t h e Cit y a n d C ol or a d o P ar k s a n d Wil dlif e t o 
d e v el o p a c o m m u nit y/ e n vir o n m e nt al b e n efit pr oj e ct t h at m a y i n v ol v e a p u bli c a c c e s s 
tr ail off L a n d s E n d R o a d a n d d e v el o pi n g fi s hi n g o n t h e P ur d y M e s a R e s er v oir N o. 2. 
T h e pr oj e ct al s o i n v ol v e s e d u c ati o n al el e m e nt s p ert ai ni n g t o t h e pri n ci pl e s of 
s u st ai n a bl e a gri c ult ur e. 
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V a n Wi n kl e R a n c h L L C c urr e ntl y h ol d s t h e l e a s e f or t h e S o m er vill e a n d A n d er s o n 
R a n c h e s a n d h a v e m a d e si g nifi c a nt i m pr o v e m e nt s t o t h e r a n c h e s a n d h a v e pr a cti c e d 
g o o d st e w ar d s hi p of t h e Cit y’ s l a n d a n d w at er ri g ht s. 

T h e H all e n b e c k R a n c h h a s a l o n g tr a diti o n of r a n c hi n g a n d f ar mi n g i n t h e W hit e w at er 
a n d N ort h F or k of K a n n a h Cr e e k b a si n s. L e a si n g t h e r a n c h e s t o t h e V a n Wi n kl e s, w h o 
h a v e a l ar g e f a mil y-r u n c attl e a n d f ar mi n g o p er ati o n, will pr e s er v e t h e tr a diti o n al u s e s 
of t h e pr o p ert y, a p pr o pri at el y utili z e t h e Cit y’ s w at er ri g ht s, a n d c o nti n u e t o m ai nt ai n 
u n d e v el o p e d o p e n s p a c e i n t h e c o m m u nit y a n d pr o vi d e a c o m m u nit y b e n efit pr oj e ct. 

A l e a s e a gr e e m e nt h a s b e e n pr e p ar e d b y St aff f or a p eri o d of t e n ( 1 0) y e ar s wit h a n 
o pti o n t o e xt e n d t h e l e a s e f or a n a d diti o n al t e n ( 1 0) y e ar p eri o d. A n n u al l e a s e 
p a y m e nt s will b e a c h ar g e p er A ni m al U nit M o nt h s ( A U M s) b a s e d o n mi ni m u m 
C ol or a d o St at e L a n d B o ar d Gr a zi n g R at e s f or Di stri ct 4 S o ut h w e st Gr a zi n g R e gi o n, 
Ti er 2. A n A ni m al U nit i s o n e m at ur e c o w a n d h er s u c kli n g c alf. Ti er 2 r at e s r e c o g ni z e 
w or k n e e d s t o b e c o m pl et e d o n t h e sit e f or t h e l a n d t o r e a c h it s p ot e nti al. T h e 2 0 2 1 
A U M r at e i s $ 1 7. 5 6. R at e s will b e r e vi s e d a n n u all y b a s e d o n t h e St at e L a n d B o ar d 
Gr a zi n g L e a s e R at e s i s s u e d f oll o wi n g a n n u al gr a zi n g s ur v e y s c o n d u ct e d b y C ol or a d o 
St at e U ni v er sit y. 

T h e H all e n b e c k R a n c h c a n c urr e ntl y s u p p ort a b o ut 3 0 a ni m al u nit s f or a p eri o d of f o ur 
m o nt h s, b ut c o ul d s u p p ort u p t o 1 5 0 a ni m al u nit s wit h irri g ati o n i m pr o v e m e nt s 
a n d b ett er m a n a g e m e nt of t h e s oil h e alt h. At t h e 2 0 2 1 A U M r at e, t h e l e a s e p a y m e nt 
w o ul d i niti all y b e $ 2, 1 0 7. 2 0 b ut c o ul d b e a s m u c h a s $ 1 0, 5 3 6 at t h e hi g h er gr a zi n g 
s c h e d ul e.  A ct u al l e a s e p a y m e nt s will b e b a s e d o n t h e gr a zi n g s c h e d ul e t o b e 
c o m pl et e d b y t h e L e s s e e a n n u all y.
 

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

R e v e n u e t o t h e W at er E nt er pri s e F u n d d uri n g t h e fir st y e ar of t h e l e a s e i s e sti m at e d t o 
b e $ 2, 1 0 7. 2 0 b a s e d o n t h e 2 0 2 1 A U M r at e of $ 1 7. 5 6 a n d a s s u mi n g a gr a zi n g s c h e d ul e 
of 3 0 a ni m al u nit s f or a p eri o d of 4 m o nt h s b ut c o ul d b e a s m u c h a s $ 1 0, 5 3 6 at t h e 
hi g h er gr a zi n g s c h e d ul e.  A ct u al l e a s e p a y m e nt s will b e b a s e d o n t h e gr a zi n g s c h e d ul e 
t o b e c o m pl et e d b y t h e L e s s e e a n n u all y.  A U M r at e s will b e r e vi s e d a n n u all y b a s e d o n 
t h e St at e L a n d B o ar d Gr a zi n g L e a s e R at e s i s s u e d f oll o wi n g a n n u al gr a zi n g s ur v e y s 
c o n d u ct e d t o b y C ol or a d o St at e U ni v er sit y. 

I n c o m p e n s ati o n f or V a n Wi n kl e s R a n c h L L C' s m a n a g e m e nt a n d c o n s ulti n g ti m e 
c o ntri b ut e d t o c o m m u nit y b e n efit a n d gr a nt pr oj e ct s, t h e Cit y a gr e e s t o p a y $ 5 0. 0 0 p er 
h o ur u p t o 1 2 0 h o ur s p er y e ar pl u s r ei m b ur s a bl e m at eri al s f or r a n c h i m pr o v e m e nt s 
s u bj e ct t o a n n u al o p er ati n g pl a n a p pr o v al.  T h e W at er F u n d i n cl u d e d $ 5 0, 0 0 0 i n t h e 
2 0 2 1 A d o pt e d b u d g et f or r a n c h i m pr o v e m e nt pr oj e ct s.
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S U G G E S T E D M O TI O N:
 

I m o v e t o ( a d o pt/ d e n y) R e s ol uti o n 4 4- 2 1, a r e s ol uti o n a ut h ori zi n g t h e Cit y M a n a g er t o 
e x e c ut e a L e a s e A gr e e m e nt wit h V a n Wi n kl e R a n c h L L C  f or t h e H all e n b e c k R a n c h f or 
t e n y e ar s c o m m e n ci n g M a y 1, 2 0 2 1 a n d t er mi n ati n g o n A pril 3 0, 2 0 3 1. 
 

Att a c h m e nt s
 

1. R e s ol uti o n  - H all e n b e c k R a n c h
2. H all e n b e c k R a n c h L e a s e 2 0 2 1
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R E S O L U TI O N N O. _ _ _ _ _ _- 2 1

A R E S O L U TI O N A U T H O RI ZI N G  A T E N- Y E A R L E A S E O F
T H E CI T Y’ S H A L L E N B E C K R A N C H P R O P E R T Y

T O V A N WI N K L E R A N C H L L C

W H E R E A S, t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n i s t h e o w n er of t h e f oll o wi n g d e s cri b e d 
r e al pr o p ert y i n t h e C o u nt y of M e s a, St at e of C ol or a d o, t o wit:

H A L L E N B E C K R A N C H

P A R C E L 1:

Sit u at e i n T o w n s hi p 2 S o ut h, R a n g e 2 E a st of t h e Ut e M eri di a n:

S e cti o n 2 5: T h e S E 1/ 4  of t h e S W 1/ 4,

T h e N W 1/ 4 of t h e S E 1/ 4, 

All t h at p art of t h e N 1/ 2 of t h e S W 1/ 4, t h e S E 1/ 4 of t h e  N W 1/ 4, t h e S 1/ 2 of t h e 
N E 1/ 4, a n d t h e N E 1/ 4 of t h e N E 1/ 4 l yi n g S o ut h erl y a n d E a st erl y of L a n d s E n d 
R o a d.

P A R C E L 2:

Sit u at e i n T o w n s hi p 1 2 S o ut h, R a n g e 9 8 W e st, 6t h Pri n ci p al M eri di a n:

C o m m e n ci n g at t h e S W C or n er of S e cti o n 3 6, t h e n c e E a st al o n g t h e S o ut h li n e of 
s ai d S e cti o n 3 6 a di st a n c e of 6 6 0. 0 0 f e et t o t h e Tr u e P oi nt of B e gi n ni n g, s ai d p oi nt 
b ei n g t h e S o ut h w e st c or n er of t h at tr a ct of l a n d c o n v e y e d b y i n str u m e nt r e c or d e d i n 
B o o k 1 1 4 5, P a g e 8 2 4 i n t h e offi c e of t h e M e s a C o u nt y Cl er k a n d R e c or d er; t h e n c e 
S 8 9 o 5 5' 3 1" E a di st a n c e of 3 3 1 4. 3 1 f e et, m or e or l e s s; t h e n c e N 0 0 o 5 9' 0 4" E al o n g 
a str a n d b ar b wir e f e n c e a di st a n c e of 5 2 9. 8 2 f e et, m or e or l e s s, t o a n e xi sti n g f e n c e 
c or n er; t h e n c e N 8 4 o 3 4' 4 4" W al o n g s ai d f e n c e li n e a di st a n c e of 9 0 6. 8 7 f e et; 
t h e n c e c o nti n ui n g al o n g s ai d f e n c e li n e, S 0 1 o 5 1' 2 9" E a di st a n c e of 8 0. 4 6 f e et, 
m or e or l e s s, t o a n e xi sti n g f e n c e c or n er; t h e n c e S 8 8 o 5 7' 3 8" W al o n g s ai d f e n c e 
li n e a di st a n c e of 4 1 2. 2 9 f e et; t h e n c e c o nti n ui n g al o n g  s ai d f e n c e li n e, S 8 9o 2 8' 2 2" 
W a di st a n c e of 9 1 6. 3 0 f e et, m or e or l e s s, t o a n e xi sti n g f e n c e c or n er; t h e n c e N 
5 0 o 5 4' 2 1" W al o n g s ai d f e n c e li n e a di st a n c e  of 8 5 0. 8 0 f e et, m or e or l e s s, t o a n 
e xi sti n g f e n c e c or n er;  t h e n c e S 0 0 o 0 4' 0 1" W al o n g s ai d f e n c e li n e a di st a n c e of 
1 0 0 9. 6 3 f e et, m or e or l e s s, t o t h e Tr u e P oi nt of B e gi n ni n g.

P A R C E L 3:
A p ar c el of l a n d b ei n g a p orti o n of a tr a ct of l a n d d e s cri b e d i n a d e e d fil e d u n d er 
R e c e pti o n N u m b er 1 0 4 4 8 3 7, s ai d p ar c el l o c at e d i n G o v er n m e nt L ot s 3 a n d 4, 
T o w n s hi p 1 2 S o ut h, R a n g e 9 8 W e st of t h e 6t h Pri n ci p al M eri di a n, C o u nt y of M e s a, 
a n d St at e of C ol or a d o, a n d b ei n g d e s cri b e d a s f oll o w s:
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T h at p orti o n of s ai d G o v er n m e nt L ot s 3 a n d 4 l yi n g s o ut h erl y of t h e L a n d s E n d R o a d  
Ri g ht- of- W a y, a 1 0 0 f o ot ri g ht of w a y a s d e s cri b e d i n a d e e d fil e d u n d er R e c e pti o n 
n u m b er 3 8 1 2 8 5 A N D l yi n g s o ut h erl y a n d w e st erl y of t h e Di vi d e R o a d Ri g ht- of- W a y, 
a 6 0 f o ot ri g ht of w a y a s d e s cri b e d i n a d e e d fil e d u n d er R e c e pti o n N u m b er 
1 1 2 3 1 4 0.

W H E R E A S, T h e Cit y  C o u n cil h a s r e vi e w e d a n d f o u n d t o b e a p pr o pri at e a l e a s e of 
t h e H all e n b e c k R a n c h (t h e a b o v e d e s cri b e d pr o p ert y) t o V a n Wi n kl e R a n c h L L C f or a 
p eri o d of t e n ( 1 0) y e ar s, c o m m e n ci n g o n M a y 1, 2 0 2 1, a n d e x piri n g o n A pril 3 0, 2 0 3 1.

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

T h at t h e Cit y M a n a g er b e a ut h ori z e d, o n b e h alf of t h e Cit y a n d a s t h e a ct of t h e 
Cit y, t o e x e c ut e t h e att a c h e d L e a s e A gr e e m e nt wit h V a n Wi n kl e R a n c h L L C f or t h e l e a s e 
of t h e d e s cri b e d pr o p ert y f or a t er m of t e n ( 1 0) y e ar s, c o m m e n ci n g o n M a y 1, 2 0 2 1, a n d 
e x piri n g o n A pril 3 0, 2 0 3 1.  

P A S S E D a n d A D O P T E D t hi s 2 n d d a y of J u n e 2 0 2 1.

Att e st:

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

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _
Cit y Cl er k
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H A L L E N B E C K R A N C H L E A S E

T H I S R A N C H L E A S E ( " L e a s e " a n d/ o r " A g r e e m e n t "), eff e c ti v e a s of M a y 1 > 2 0 2 1 i s b y a n d b e t w e e n t h e

Ci t y of G r a n d J u n c ti o n, a C ol o r a d o h o m e r ul e m u ni ci p al c o r p o r a ti o n, h e r ei n af t e r r ef e r r e d t o a s " Ci t y "

a n d V a n Wi n kl e R a n c h L L C, a C ol o r a d o Li mi t e d Li a bili t y C o m p a n y, h e r ei n af t e r r ef e r r e d t o a s " L e s s e e ",

w h o s e a d d r e s s f o r t h e p u r p o s e of t hi s L e a s e i s 2 0 4 3 N R o a d, F r ui t a, C O 8 1 5 2 1.

R E CI T A L S

A. Ci t y i s t h e o w n e r of t h e r e al p r o p e r t y c o m m o nl y k n o w n a s t h e H ali e n b e c k R a n c h ( " R a n c h "). T h e

R a n c h i s m a d e u p of t h r e e diff e r e n t p a r c el s w hi c h a r e d e s c ri b e d o n E x hi bi t A a n d d e pi c t e d o n

E x hi bi t B a t t a c h e d h e r e t o a n d i n c o r p o r a t e d h e r ei n ( " P r o p e r t y ").

B. P a r c el N o. 2 a n d P a r c el N o. 3 o f t h e P r o p e r t y a r e s ui t a bl e f o r r a n c hi n g a n d a g ri c ul t u r al

p u r p o s e s ( " R a n c hi n g P r o p e r t y ") w hil e P a r c el N o. 1 i s m o r e s ui t a bl e f o r wil dlif e m a n a g e m e n t a n d
r e c r e a ti o n ( " E d u c a ti o n al P r o p e r t y "). T h e P r o p e r t y c a n s u p p o r t c o- e xi s t e n c e of t h e s e m ui ti p! e

u s e s .

C. i t i s t h e e x p r e s s i n t e n t a n d d e si r e of t h e Ci t y t o r e t ai n o w n e r s hi p of t h e P r o p e r t y a n d d e v el o p a

s u s t ai n a bl e a g ri c ul t u r e p r o g r a m wi t h t h e g o al s of p r o d u c ti v e f a r mi n g a n d r a n c hi n g t h a t
c o n t ri b u t e s t o t h e l o c al e c o n o m y, s t e w a r d s hi p of t h e e n vi r o n m e n t al r e s o u r c e s, a n d q u ali t y of lif e

f o r t h e c o m m u ni t y. T h e Ci t y d e si r e s t o i n c o r p o r a t e s u s t ai n a bl e a g ri c ul t u r e p r a c ti c e s t h a t a r e
e c o n o mi c all y vi a bl e, s o ci a N y s u p p o r ti v e, a n d e c ol o gi c ali y s o u n d. S u s t ai n a bi e r a n c hi n g p r a c ti c e s

i n cl u d e a r o t a ti o n al g r a zi n g s y s t e m a n d o t h e r l a n d m a n a g e m e n t p r a c ti c e s. S o ci al f a c t o r s i n cl u d e

s u p p o r ti n g e d u c a ti o n a b o u t s u s t ai n a bl e a g ri c ul t u r e a n d p r o vi di n g p u bli c a c c e s s f o r r e c r e a ti o n.

E c oi o gi c al f a c t o r s i n cl u d e p r e s e r vi n g n a t u r al r e s o u r c e s, m ai n t ai ni n g wil dlif e h a bi t a t, i m p r o vi n g

s oii h e al t h, effi ci e n t w a t e r m a n a g e m e n t, c o n t r oili n g i n v a si v e s p e ci e s, a n d s u p p o r ti n g b e n efi ci al

s p e c i e s .

D. C e r t ai n i m p r o v e m e n t s will b e n e c e s s a r y t o i m pl e m e n t s u s t ai n a bl e a g ri c ul t u r e p r a c ti c e s a n d

d e v el o p c o m m u ni t y b e n e fi t f e a t u r e s o n t h e P r o p e r t y. T h e s e i m p r o v e m e n t p r oj e c t s c a n b e b e s t

r e ali z e d t h r o u g h c oll a b o r a ti o n a n d c o s t- s h a ri n g b e t w e e n Ci t y, L e s s e e, a n d o t h e r p a r t n e r s.

N O W, T H E R E F O R E, E n c o n si d e r a ti o n of t h e t e r m s, c o v e n a n t s a n d c o n di ti o n s h e r ei n t o b e k e p t b y t h e
p a r ti e s h e r e t o, t h e Ci t y l e a s e s t o L e s s e e t h e P r o p e r t y a n d t h e i m p r o v e m e n t s si t u a t e d t h e r e o n. T h e

a b o v e r e ci t al s a r e i n c o r p o r a t e d h e r ei n a n d m a d e a p a r t of t h e A g r e e m e n t.

S E C TI O N O N E
D E MI S E

Ci t y off e r s a n d V a n Wi n ki e R a n c h L L C d e si r e s t o l e a s e t h e P r o p e r t y u n d e r t h e t e r m s a n d c o n di ti o n s of
t hi s L e a s e.

S E C TI O N T W O
B A SI C T E R M

T h e b a si c t e r m of t hi s L e a s e s h all b e f o r t e n y e a r s, c o m m e n ci n g o n t h e 1 s t d a y of M a y 2 0 2 1 a n d

t e r mi n ati n g o n t h e 3 0t h d a y of A p ril 2 0 3 1.
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F o r t h e p u r p o s e s o f t hi s L e a s e, a "l e a s e y e a r " s h all m e a n t h e p e ri o d c o m m e n ci n g o n M a y 1 o f e a c h

y e a r d u ri n g t h e t e r m of t hi s L e a s e a n d t e r mi n a ti n g o n A p ril 3 0 of t h e s u c c e e di n g y e a r.

I f L e s s e e p e r f o r m s a s r e q ui r e d p u r s u a n t t o t hi s A g r e e m e n t a s o u tli n e d i n A p p e n di x A, P e r f o r m a n c e

O bj e c ti v e s, a n d if t h e Ci t y c h o o s e s, a t i t s s ol e o p ti o n a n d di s c r e ti o n, t o a g ai n l e a s e t h e P r o p e r t y a t t h e

e x pi r a ti o n of t h e b a si c t e r m, t h e C E t y h e r e b y gi v e s a n d g r a n t s t o L e s s e e a n o p ti o n t o e x t e n d t hi s L e a s e

a n a d di ti o n al t e n ( 1 0) y e a r p e ri o d ( " s e c o n d t e r m "). If t hi s L e a s e i s s o e x t e n d e d f o r a n a d di ti o n al t e r m, t h e

l e a s e t e r m s s h all b e u p o n t h e s a m e t e r m s a n d c o n di ti o n s o f t hi s A g r e e m e n t o r u p o n o t h e r t e r m s a n d

c o n di ti o n s w hi c h m a y h e r e a f t e r b e n e g o ti a t e d b e t w e e n t h e p a r ti e s. I n o r d e r t o e x e r ci s e L e s s e e' s o p ti o n

f o r a n a d di ti o n al t e r m, L e s s e e s h all gi v e w ri t t e n n o ti c e t o t h e Ci t y o f L e s s e e' s d e si r e a n d i n t e n ti o n t o

e x e r ci s e L e s s e e' s o p ti o n t o e x t e n d n o t l e s s t h a n 3 6 5 d a y s p ri o r t o t h e e x pi r a ti o n of t h e b a si c t e r m.

S E C TI O N T H R E E
R E N T A L

L e s s e e a g r e e s t o p a y Ci t y, a s r e n t al f o r t h e P r o p e r t y, i m p r o v e m e n t s a n d a p p u r t e n a n c e s, i n a c c o r d a n c e

wi t h t h e f oi! o wi n g r a t e f o r m ul a f o r g r a zi n g c a t tl e:

A n n u al R a t e = N u m b e r of A ni m al U ni t M o n t h s ( A U M s) x A U M R a t e

W h e r e:

A ni m al U ni t: O n e m a t u r e 1, 0 0 0 p o u n d c o w a n d h e r s u c kfi n g c alf

A m a t u r e b ull i s e q u ai t o 1. 3 A U

A y e a rli n g s t e e r o r h eif e r i s e q u al t o 0. 6 7 A U
A w e a n e d c alf i s e q u al t o 0. 5 A U

A ni m al U ni t M o n t h: T h e t e n u r e of o n e a nj m a! u ni t f o r a p e ri o d of o n e m o n t h

A ni m al U ni t M o n t h s: A ni m al U ni t M o n t h x t h e t o t al n u m b e r of m o n t h s t h e a ni m al u ni t i s o n t h e

P r o p e r t y (f o r p e ri o d s l e s s t h a n a f ull m o n t h t h e c h a r g e s h all b e p r o r a t e d 1/ 3 0 f o r e a c h d a y. A n y

p o r ti o n of a d a y s h all c o u n t a s 1 d a y.)

A U M R a t e: C h a r g e p e r A U M b a s e d o n mi ni m u m C ol o r a d o S t a t e L a n d B o a r d G r a zi n g R a t e s f o r

Di s t ri c t 4 S o u t h w e s t G r a zi n g R e gi o n (i n ci u di n g M e s a C o u n t y), Ti e r 2. Ti e r 1 l e a s e s a r e b a s e d

o n o w n e r s hi p of m o s t i m p r o v e m e n t s b y t h e p r o p e r t y o w n e r w hi c h t h e Ci t y b eli e v e s m o s t

a c c u r a t el y r efl e c t s t h e si t u a ti o n f o r H ali e n b e c k R a n c h b u t h a v e n e g o ti a t e d wi t h L e s s e e f o r t h e

Ti e r 2 r a t e s a t t hi s ti m e a s i t i s r e c o g ni z e d w o r k n e e d s t o b e c o m pl e t e d o n t h e si t e f o r t h e l a n d t o

r e a c h i t s p o t e n ti al. Ti e r 2 i s s e t a t 8 0 % of p ri v a t e r a t e s w hil e Ti e r 1 i s s e t a t 9 0 % of p ri v a t e

r a t e s. T h e A U M R a t e will b e a dj u s t e d a n n u all y b a s e d o n t h e Ti e r 2 p ri ci n g af t e r i s s u a n c e of t h e
C ol o r a d o S t a t e L a n d B o a r d A U M R a t e s.

2 0 2 1 A U M R a t e = $ 1 7. 5 6

O n o r b ef o r e O c t o b e r 1 of e a c h y e a r, L e s s e e s h all c o m pl e t e a n d p r o vi d e Ci t y t h e a t t a c h e d G r a zi n g

S c h e d ul e ( s e e A p p e n di x C) f o r i t s i n t e n d e d u s e of t h e P r o p e r t y f o r t h e n e x t t w el v e m o n t h s. F o r t h e fi r s t

y e a r of t h e l e a s e, t h e G r a zi n g S c h e d ul e s h ail b e p r o vi d e d o n o r b ef o r e t h e fi r s t d a t e t h a t li v e s t o c k i s
pl a c e d o n t h e P r o p e r t y. O n o r b e f o r e D e c e m b e r 1 o f t h e s a m e y e a r, L e s s e e s h all p r o vi d e a n e s ti m a t e d

p a y m e n t t o t h e Ci t y of o n e- h alf of t h e A U M s s e t f o r t h o n t h e G r a zi n g S c h e d ul e.
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L e s s e e s h all k e e p a n a c t u al G r a zi n g U s e R e p o r t ( s e e A p p e n di x D) f o r t h e g r a zi n g p e ri o d t o b e
s u b mi t t e d t o t h e Ci t y o n o r b ef o r e M a y 1 of t h e f oil o wi n g y e a r. T h e G r a zi n g U s e R e p o r t will t h e n b e

u s e d t o c ai c ul a t e t h e a c t u al A U M s a n d t h e L e s s e e s h all p a y t h e r e m ai ni n g diff e r e n c e t o t h e Ci t y o n o r
b ef o r e M a y 3 0.

Ci t y s h all b e e n ti tl e d a t a n y ti m e t o e n t e r o n t o t h e P r o p e r t y t o i n s p e c t f o r t h e n u m b e r of A U M s. If t h e

A U M s o n si t e a r e g r e a t e r t h a n t h o s e r e p o r t e d o n t h e G r a zi n g S c h e d ul e, t h e Ci t y m a y t e r mi n a t e t hi s

L e a s e wi t h o u t n o ti c e a n d t h e Ci t y m a y i m m e di a t el y r e t a k e p o s s e s si o n of t h e P r o p e r t y. I t i s L e s s e e' s

r e s p o n si bili t y t o k e e p t h e Ci t y i nf o r m e d a s t o a n y a d di ti o n s t o t h e G r a zi n g S c h e d ul e.

I n t h e e v e n t r e n t al p a y m e n t s a r e n o t r e c ei v e d o n o r b ef o r e t h e s p e cifi e d d u e d a t e s, s u bj e c t t o t h e

p r o vi si o n s of S e c ti o n 1 2, t hi s L e a s e s h aii t e r mi n a t e wi t h o u t n o ti c e a n d t h e Ci t y m a y i m m e di a t e t y r e t a k e
p o s s e s si o n o f t h e P r o p e r t y.

L e s s e e a g r e e s t o ti m ei y p a y a n y a n d all r e al e s t a t e t a x e s a n d i m p r o v e m e n t a s s e s s m e n t s w hi c h m a y b e

l e vi e d a g ai n s t t h e P r o p e r t y, a n d a n y t a x e s o r a s s e s s m e n t s l e vi e d a g ai n s t t h e c r o p s, li v e s t o c k a n d o t h e r

p e r s o n al p r o p e r t y o f L e s s e e o r a n y o t h e r l e a s e h ol d i n t e r e s t a c q ui r e d b y L e s s e e u n d e r t hi s L e a s e.

L e s s e e f u r t h e r a g r e e s t o p a y a n y a n d a!l u tili ti e s, c h a r g e s, a n d o t h e r e x p e n s e s i n c u r r e d i n c o n n e c ti o n

wi t h L e s s e e' s u s e a n d o p e r a ti o n of t h e P r o p e r t y, i n cl u di n g, b u t n o t li mi t e d t o, all c h a r g e s f o r n a t u r al

g a s, ei e c t ri ci t y, t el e p h o n e a n d o t h e r u tili ti e s u s e d o n o r i n c o n n e c ti o n wi t h t h e P r o p e r t y. L e s s e e s h all

p a y a n y s u c h c h a r g e s o n o r b e f o r e t h e d a t e t h e s a m e b e c o m e d u e. I f L e s s e e f ail s t o ti m el y p a y a n y

a n d all a m o u n t s r e q ui r e d p u r s u a n t t o t hi s S e c ti o n 3, t h e Ci t y m a y p a y s u c h a m o u n t s a n d, i n s u c h e v e n t,

t h e a m o u n t( s) p ai d b y t h e Ci t y, pl u s i n t e r e s t t h e r e o n a t t h e r a t e of 1 5 % p e r a n n u m, s h all b e a d d e d t o

t h e a m o u n t( s) of t h e r e n t d u e wi t h t h e n e x t r e n t al p a y m e n t a n d s h all b e p a y a bl e t o t h e Ci t y b y L e s s e e.

S E C TI O N F O U R
RI G H T T O U S E O F W A T E R

T h e Ci t y s p e cifi c all y r e t ai n s a n d r e s e r v e s f r o m t h e L e a s e a n y a n d all w a t e r ri g h t s o w n e d b y t h e Ci t y,
i n cl u di n g, b u t n o t li mi t e d t o, a n y w a t e r ri g h t s w hi c h m a y h a v e b e e n p r e vi o u sl y u s e d o n o r i n c o n n e c ti o n

wi t h t h e P r o p e r t y, f o r w h a t e v e r p u r p o s e. S u bj e c t t o t h e p r o vi si o n s of t hi s S e c ti o n 4, a n d S e c ti o n s 5 a n d

8, L e s s e e h a s t h e ri g h t t o u s e w a t e r a s t h e Ci t y s h all m a k e a v ail a bl e t o L e s s e e f o r u s e o n t h e P r o p e r t y.

T h e Ci t y m a y, i n i t s s ol e di s c r e ti o n, o n o r b ef o r e t h e fi r s t d a y of M a y of e a c h y e a r, n o tif y L e s s e e i n
w ri ti n g of t h e a m o u n t of i r ri g a ti o n w a t e r ( e x p r e s s e d i n t e r m s of c u bi c f e e t p e r s e c o n d [ C. F. S.] o r a c r e

f e e t) w hi c h m a y b e a v ail a bl e t o L e s s e e t o u tili z e o n t h e P r o p e r t y d u ri n g t h a t l e a s e y e a r. L e s s e e s h all
e x e r ci s e p r o p e r dili g e n c e t o e n s u r e t h a t t h e a m o u n t of w a t e r s o m a d e a v aii a bi e i s u tili z e d t o i t s f ull

e x t e n t o n a n d s ol el y f o r t h e b e n efi t of t h e P r o p e r t y a n d L e s s e e' s o p e r a ti o n s t h e r e o n.

L e s s e e s h all u tili z e all w a t e r r el e a s e d t o L e s s e e f o r t h e fi r s t a n d al! s u b s e q u e n t l e a s e y e a r s o n t h e
P r o p e r t y o nl y, a n d s h all d o s o i n a p r u d e n t a n d c a r ef ul m a n n e r i n o r d e r t o o b t ai n t h e m o s t effi ci e n t u s e

of t h e w a t e r f o r i r ri g a ti o n of t h e P r o p e r t y a n d a s s t o c k w a t e r f o r li v e s t o c k k e p t a n d m ai n t ai n e d o n t h e

P r o p e r t y. L e s s e e s h ali c o m pl y wi t h al! r ul e s, r e g ul a ti o n s a n d v ali d a d mi ni s t r a ti v e o r d e r s a p pli c a bl e t o
t h e w a t e r p r o vi d e d u n d e r t hi s L e a s e.

F o r t h e l e a s e y e a r b e gi n ni n g M a y 1, 2 0 2 1, L e s s e e i s h e r e b y n o tifi e d t h a t i t m a y u tili z e all t h e w a t e r

ri g h t s d e s c ri b e d i n t h e a t t a c h e d E x hi bi t C. E x hi bi t C i s i n c o r p o r a t e d b y t hi s r ef e r e n c e a s if f ul! y s e t f o r t h.

L e s s e e s h all n o t b e c h a r g e d a d di ti o n al r e n t o r f e e s f o r t h e u s e of w a t e r m a d e a v ail a bl e a s h e r ei n

d e s c ri b e d; p r o vi d e d, h o w e v e r, i t s h all b e t h e s ol e r e s p o n si bili t y of L e s s e e t o di v e r t a n d t r a n s p o r t s u c h
w a t e r u p o n t h e l a n d s i n cl u d e d i n t hi s l e a s e t o i t s p oi n t of u s e.
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B y u tili zi n g t h e w a t e r r el e a s e d t o i t b y t h e Ci t y, L e s s e e a g r e e s t o w ai v e a n d f o r e g o a n y cl ai m, c a u s e of

a c ti o n o r d e m a n d L e s s e e m a y h a v e a g ai n s t t h e Ci t y, i t s offi c e r s, e m pl o y e e s a n d a g e n t s f o r i nj u r y t o, o r

d e s t r u c ti o n of, a n y p r o p e r t y, r e al a n d p e r s o n al, i n cl u di n g a n y li v e s t o c k of L e s s e e o r a n y t hi r d p e r s o n

t h a t m a y b e l o s t, i nj u r e d, d e s t r o y e d o r d e v al u e d a s a r e s ul t of t h e a c t, o r f ail u r e t o a c t, o r L e s s e e o r a n y

t hi r d p e r s o n; a n d t o i n d e m nif y t h e Ci t y, i t s offi c e r s, e m pl o y e e s a g e n t s a n d t o h ol d t h e Ci t y, i t s offi c e r s,
e m pl o y e e s a n d a g e n t s h a r ml e s s f r o m a n y a n d all cl ai m s, d a m a g e s, a c ti o n s, c o s t s a n d e x p e n s e s o f

e v e r y ki n d i n a n y m a n n e r a ri si n g o u t of, o r r e s ul ti n g f r o m, L e s s e e' s u s e o r n o n- u s e of t h e w a t e r.

S E C TI O N FI V E
C U L TI V A TI O N - I R RI G A TI O N - W E E D C O N T R O L

L e s s e e s h all c o o p e r a t e wi t h a n d a s si s t t h e Ci t y i n d e v el o pi n g a n d i m pl e m e n ti n g l o n g- r a n g e p r o g r a m s t o

e n s u r e t h a t t h e w a t e r a n d w a t e r ri g h t s a s s o ci a t e d wi t h t h e P r o p e r t y a r e p u t t o b e n efi ci al u s e o n t h e
P r o p e r t y. P a r c e! 1 h a s a p p r o xi m a t el y 3 0 a c r e s i r ri g a t e d hi s t o ri c ali y. P a r c el 2 h a s a p p r o xi m a t el y 4 7. 7

a c r e s i r ri g a t e d hi s t o ri c all y. P a r c el 3 h a s a p p r o xi m a t el y 5 2 a c r e s i r ri g a t e d hi s t o ri c all y. T h e i r ri g a t e d
a r e a s a r e g e n e r all y s h o w n o n E x hi bi t D i n g r e e n a t t a c h e d h e r e t o a n d i n c o r p o r a t e d h e r ei n. L e s s e e s h all

b e n efi ci all y u s e t h e w a t e r b y e m pl o yi n g r e s p o n si bl e i r ri g a ti o n p r a c ti c e s a n d i m p r o v e effi ci e n c y of t h e
a p pli c a ti o n a n d u s e. L e s s e e s h all, a t L e s s e e' s s ol e c o s t, p r o vi d e t h e l a b o r a n d c a pi t al n e c e s s a r y t o

i m p r o v e c r o p p r o d u c ti o n o n t h e P r o p e r t y t h r o u g h t h e r e h a bili t a ti o n a n d m ai n t e n a n c e of e xi s ti n g fi el d s.

L e s s e e s h all f u r ni s h, a t L e s s e e' s s ol e e x p e n s e, ali l a b o r, s e e d a n d m a c hi n e r y d u ri n g t h e t e r m of t hi s

L e a s e, a n d s h all pl a n t, r ai s e, c ul ti v a t e, i r ri g a t e a n d t h r e s h afl c r o p s g r o w n o n t h e d e mi s e d p r e mi s e s a t

L e s s e e' s o w n e x p e n s e. L e s s e e s h all b e e n ti ti e d t o a n d r e s p o n si bl e f o r ail p r o c e e d s a n d d e b t s a n d d e b t

i o s s e s i n c u r r e d a n d a s s o ci a t e d wi t h all c r o p s g r o w n o n t h e p r e mi s e s.

L e s s e e s h all c ul ti v a t e a n d i r ri g a t e t h e P r o p e r t y i n a g o o d a n d h u s b a n d r y m a n n e r i n a c c o r d a n c e wi t h t h e
b e s t m e t h o d s of c ul ti v a ti o n a n d i r ri g a ti o n p r a c ti c e d i n M e s a C o u n t y, C oi o r a d o.

L e s s e e a g r e e s t o c o o p e r a t e a n d c o m pl y wi t h aii f a r m c r o p p r o g r a m s p r o m ul g a t e d b y t h e U ni t e d S t a t e s,
t h e S t a t e of C ol o r a d o, a n d M e s a C o n s e n/ a ti o n Di s t ri c t.

T h e t y p e a n d q u a n ti t y of f e r tili z e r, h e r bi ci d e s a n d o t h e r c h e mi c al s s h al! b e s el e c t e d wi t h t h e a d vi c e a n d
c o n s e n t of t h e Ci t y.

L e s s e e s h all b e r e s p o n si bl e f o r e n s u ri n g t h a t t h e w a t e r i s t r a n s p o r t e d t h r o u g h cl e a n i r ri g a ti o n di t c h e s of

a d e q u a t e si z e t o di v e r t a n d t r a n s p o r t s u c h w a t e r u p o n t h e l a n d s i n cl u d e d i n t hi s L e a s e t o i t s p oi n t of

u s e .

L e s s e e' s ri g h t t o u s e t h e w a t e r a s d e s c ri b e d a b o v e s h al! b e s u bj e c t t o t h e e x p r e s s c o n di ti o n s of t hi s

S e c ti o n 5. If t h e Ci t y i n i t s s ol e di s c r e ti o n, r e q ui r e s t h e u s e of s o m e o r all of t h e w a t e r d e s c ri b e d i n t hi s

L e a s e n o t wi t h s t a n di n g p ri o r n o ti c e t o t h e c o n t r a r y, t h e Ci t y h a s t h e ri g h t, u p o n 1 5 d a y s w ri t t e n n o ti c e t o
L e s s e e, t o u s e. t r a n sf e r a n d p o s s e s s all of t h e w a t e r d e s c ri b e d i n t hi s L e a s e a t l o c a ti o n s a n d f o r t h e

p u r p o s e s d e e m e d n e c e s s a r y b y t h e Ci t y, e v e n t h o u g h s u c h p u r p o s e s a n d l o c a ti o n s a r e a d v e r s e t o t h e

n e e d s a n d u s e s o f L e s s e e. T h e Ci t y u n d e r s t a n d s t h a t L e s s e e c o n si d e r s 1 5 d a y s s h o r t n o ti c e a n d will

e n d e a v o r t o gi v e e a rli e r n o ti c e w h e n r e a s o n a bl y p o s si bl e.

Ci t y s h all b e r e s p o n si bl e f o r a dj u s ti n g all h e a d- g a t e s i n a m a n n e r t h a t p r o vi d e s f o r r el e a si n g t o t h e

P r o p e r t y t h e p r o p e r a m o u n t of w a t e r t h a t i s a dj u di c a t e d t o, o r m a y b e b e n efi ci all y a p pli e d f o r t h e b e n efi t

of, t h e P r o p e r t y. If r e q u e s t e d b y t h e Ci t y, L e s s e e s h all r e c o r d t h e d a t e s a n d a m o u n t s of i r ri g a ti o n a n d

t h e n u m b e r of a c r e s o n w hi c h w a t e r i s a p pli e d t o a d e q u a t el y p r o vi d e f o r t h e d e v el o p m e n t of hi s t o ri c

c o n s u m p ti v e u s e r e c o r d s.
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U n d e r t h e Ci t y' s di r e c ti o n a n d o v e r si g h t, L e s s e e s h all b e r e s p o n si bl e f o r: ( a) m e a s u ri n g a n d r e c o r di n g

w a t e r f! o w i nf o r m a ti o n a t ali w ei r s, fl u m e s a n d o t h e r m e a s u ri n g a n d g a u gi n g d e vi c e s, ei t h e r n o w i n

pl a c e o r i n s t all e d i n t h e f u t u r e, a n d t h e a m o u n t of w a t e r b ei n g d eli v e r e d t o t h e P r o p e r t y d u ri n g t h e

i r ri g a ti o n s e a s o n ( A p ril - O c t o b e r of e a c h l e a s e y e a r); a n d ( b) m e a s u ri n g, e s ti m a ti n g a n d r e c o r di n g t h e

r et u r n fl o w f r o m i r ri g at e d fi el d s w hil e u n d e r i r ri g ati o n.

L e s s e e s h all b e r e s p o n si bl e f o r p r o vi di n g t h e l a b o r a n d c a pi t al n e c e s s a r y t o m ai n t ai n e xi s ti n g di t c h e s
a n d i a t e r al s a n d f o r r el o c a ti n g di t c h e s a n d l a t e r al s a s d e t e r mi n e d b y t h e o p e r a ti o n pl a n r ef e r r e d t o i n

S e c ti o n 1 1.

I n t h e fi r s t y e a r of t h e L e a s e, t h e Ci t y will r e m o v e R u s si a n Oli v e t r e e s t h a t a r e m a t u r e a s of t h e eff e c ti v e
d a t e o f t hi s L e a s e, a n d a n y pil e s o f c u t R u s si a n Oii v e t r e e s a s o f t h e s a m e d a t e. T h e Ci t y s h all h a v e

r e a d y a c c e s s t o t h e P r o p e r t y f o r r e m o v al p u r p o s e s.

L e s s e e s h all b e r e s p o n si bl e f o r c o n t r ol a n d r e m o v al of all n o xi o u s w e e d s, T a m a ri s R a n d R u s si a n Oli v e

t r e e s o n t h e P r o p e r t y a t L e s s e e' s s ol e e x p e n s e, e x c e p t a s s t a t e d a b o v e. C h e mi c al, m e c h a ni c al a n d

n a t u r al c o n t r ol m e a s u r e s will b e u n d e r t a k e n t o e n s u r e c o n t r ol a n d eli mi n a ti o n of t h e i n v a si v e s p e ci e s.

E a c h y e a r w e e d a n d n o xi o u s pl a n t c o n t r ol m e a s u r e s wiii b e r e vi e w e d a s p a r t of t h e a n n u al o p e r a ti o n

pl a n.

S E C TI O N SI X
T E N A N T C O V E N A N T S

A s p a r t of t h e c o n si d e r a ti o n f o r t h e L e a s e, L e s s e e s h all p r o vi d e p u bli c o u t r e a c h a n d p u bli c e d u c a ti o n

r e g a r di n g a g ri c ul t u r al s u s t ai n a biii t y, i nfl u e n c e of w e s t e r n C ol o r a d o c a t tl e i n d u s t r y o n t h e e c o n o m y a n d

b e n efi t s t o t h e a r e a, p r e s e r vi n g n a t u r al r e s o u r c e s, a n d e n vi r o n m e n t al a n d wil dlif e m a n a g e m e n t

L e s s e e s h all al s o d e v el o p m e a n s t o i m p r o v e p u bli c r e c r e a ti o n o n t h e P r o p e r t y, p a r ti c ui a ri y P a r c el 1, f o r

a p p r e ci a ti o n of a n d i n s u p p o r t of t h e p u bli c e d u c a ti o n t o b e p r o vi d e d. L e s s e e s h aii c oll a b o r a t e wi t h t h e
Ci t y a n d o t h e r s o u r c e s s u c h a s C ol o r a d o P a r k s a n d Wil dlif e, N a t u r al R e s o u r c e C o n s e r v a ti o n S e r vi c e s,

C ol o r a d o S t a t e U ni v e r si t y E x t e n si o n a n d A ni m a! S ci e n c e D e p a r t m e n t, e t c.

T h e Ci t y r e c o g ni z e s t h a t t h e c o s t f o r c a pi t al i m p r o v e m e n t s t o o b t ai n t h e Ci t y' s g o a! of a s u s t ai n a bi e

a g ri c ul t u r al pl a n a n d p r o vi di n g b e n efi ci al r e s o u r c e s t o t h e c o m m u ni t y wiil li k el y r e q ui r e i n p u t a n d

r e s o u r c e s f r o m t h e Ci t y, L e s s e e a n d o t h e r s o u r c e s. I t i s a n ti ci p a t e d t h a t L e s s e e s h a!! p r o vi d e l a b o r a n d

a c ti v el y s e e k g r a n t s a n d a s si s t t h e Ci t y i n o b t ai ni n g g r a n t s t o r e a c h t h e g o al.

T h e Ci t y will p r o vi d e f o r t h e c o s t of m a t e ri al s f o r a n y e xi s ti n g f e n c e s a g r e e d a r e n e e d e d t o b e r e pi a c e d
i n 2 0 2 1, all o t h e r c o s t s r el a t e d t o f e n ci n g f o r t h e g r a zi n g of c a t tl e, s h all b e a t L e s s e e' s s ol e c o s t a n d

e x p e n s e. L e s s e e s h all i n s t all, m ai n t ai n a n d r e p ai r all o t h e r f e n c e s a n d g a t e s a n d s h all e n s u r e t h a t all

g a t e s a n d f e n c e s u p o n t h e P r o p e r t y a r e p r o p e rl y i n s t all e d a n d f u n c ti o ni n g. All f e n c e s s h all b e "l a wf ul

f e n c e s " a s d e fi n e d b y C oi o r a d o l a w.

I t i s a g r e e d t h a t if n e w f e n c e s a r e t o b e c o n s t r u c t e d t o d eli n e a t e p u bli c a c c e s s f r o m a g ri c ul t u r al a r e a s,

t h e n t h e Ci t y will p a y f o r m a t e ri al s a n d t h e L e s s e e s h all i n s t all a n d m ai n t ai n t h e f e n c e s a s d e t e r mi n e d i n

t h e o p e r a ti o n al pl a n f o r s ai d y e a r.

T h e Ci t y s h all r e m o v e t h e s h e d t h a t i s o n P a r c el 3 a n d t h e r e m n a n t s of t h e c o r r al. O t h e r wi s e, a t

L e s s e e' s s ol e c o s t a n d e x p e n s e, L e s s e e s h all m ai n t ai n a n d k e e p t h e P r o p e r t y a n d all i m p r o v e m e n t s

a n d b uil di n g s u p o n t h e P r o p e r t y, i n cl u di n g, b u t n o t ii mi t e d t o, r e si d e n c e( s), d w e!li n g( s), b a r n( s), s h e d( s),
fi x t u r e s, r o ofi n g, pi u m bi n g, h e a ti n g a n d v e n til a ti o n s y s t e m s, wi ri n g, gl a s s, f e n c e s, g a t e s, w eil s a n d w ell
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s y s t e m s, p u m p s a n d p u m p s y s t e m s, s e p ti c s y s t e m s, c a t tl e g u a r d s a n d all o t h e r i m p r o v e m e n t s o n t h e

P r o p e r t y, i n t h e s a m e o r b e t t e r c o n di ti o n a s t h e y w e r e a t t h e c o m m e n c e m e n t of t hi s L e a s e o r, if

i m p r o v e m e n t s h a v e b e e n m a d e, t o t h e c o n di ti o n af t e r i m p r o v e m e n t, all a t L e s s e e' s e x p e n s e, a n d a t t h e

e x pi r a ti o n of t hi s L e a s e, s u r r e n d e r t h e P r o p e r t y a n d i m p r o v e m e n t s t h e r e o n t o Ci t y i n a s g o o d a

c o n di ti o n a s w h e n L e s s e e e n t e r e d t h e P r o p e r t y, r e a s o n a bl e u s e a n d w e a r e x c e p t e d.

H u n ti n g s h all n o t b e all o w e d o n t h e P r o p e r t y.

L e s s e e s h al! k e e p t h e P r o p e r t y f r e e f r o m a!! li t t e r, di r t, d e b ri s a n d o b s t r u c ti o n s, a n d s h all n o t c o m mi t o r

p e r mi t t o b e c o m mi t t e d a n y w a s t e o n t h e P r o p e r t y o r d e mi s e d p r e mi s e s. L e s s e e a g r e e s t h a t all u s e s

s h all b e l a wf ul u s e s o nl y. N o h a z a r d o u s w a s t e s s h ail b e k e p t o r di s c h a r g e d o n t h e P r o p e r t y.

L e s s e e s h ail i n s t all n o s t r u c t u r al o r l a n d i m p r o v e m e n t s wi t h o u t t h e p ri o r w ri t t e n c o n s e n t of t h e Ci t y,

w hi c h c o n s e n t s h all n o t b e u n r e a s o n a bl y wi t h h el d.

L e s s e e a g r e e s t o w ai v e a n d f o r e g o a n y d ai m, c a u s e o f a c ti o n o r d e m a n d L e s s e e m a y h a v e a g ai n s t t h e

Ci t y, i t s offi c e r s, a g e n t s a n d e m pl o y e e s f o r i nj u r y t o o r d e s t r u c ti o n of a n y p r o p e r t y of L e s s e e o r a n y t hi r d

p e r s o n t h a t m a y b e l o s t, i nj u r e d, d e s t r o y e d o r d e v al u e d a s a r e s ul t of t h e a c t, o r f ail u r e t o a c t, of L e s s e e

o r a n y t hi r d p e r s o n; a n d t o i n d e m nif y t h e Ci t y, i t s offi c e r s, e m pl o y e e s a n d a g e n t s a n d t o h ol d t h e Ci t y,
i t s o f fi c e r s e m pl o y e e s a n d a g e n t s h a r ml e s s f r o m a n y a n d all cl ai m s, d a m a g e s, a c ti o n s, c o s t s a n d

e x p e n s e s of e v e r y ki n d i n a n y m a n n e r a ri si n g o u t of, o r r e s ul ti n g f r o m L e s s e e' s u s e of t h e P r o p e r t y, n o t

a ri si n g f r o m t h e willf ul mi s c o n d u c t of t h e Ci t y.

L e s s e e a g r e e s a t L e s s e e' s s ol e e x p e n s e a n d d u ri n g t h e t e r m o f t hi s L e a s e, t o p u r c h a s e a n d m ai n t ai n i n

eff e c t " F a r m o w n e r' s C o m p r e h e n si v e " li a bili t y a n d h a z a r d i n s u r a n c e w hi c h will p r o t e c t t h e Ci t y, i t s

offi c e r s, e m pl o y e e s a n d a g e n t s a n d a s s e t s of t h e Ci t y, f r o m li a bili t y i n t h e e v e n t of ! o s s of lif e, p e r s o n al

i nj u r y, o r p r o p e r t y d a m a g e s uff e r e d b y a n y p e r s o n o r p e r s o n s o n, a b o u t o r u si n g t h e P r o p e r t y a n d a

p oli c y w hi c h i n s u r e s t h e P r o p e r t y a n d all i m p r o v e m e n t s t h e r e o n t o t h e f uil i n s u r a bl e v al u e. All r e q ui r e d

p oli ci e s s h all b e f r o m a c o m p a n y a n d i n t e r m s a n d a m o u n t s a p p r o v e d b y t h e Ci t y. S u c h i n s u r a n c e

s h all n o t b e c a n c ei a bl e wi t h o u t t hi r t y ( 3 0) d a y s p ri o r w ri t t e n n o ti c e t o t h e Ci t y a n d s h all b e w ri t t e n f o r a t

l e a s t a mi ni m u m c o m bi n e d si n gl e li mi t s of O N E M I L L I O N D O L L A R S ( $ 1, 0 0 0, 0 0 0. 0 0), p e r o c c u r r e n c e

f o r b o dil y i nj u r y, p e r s o n al i nj u r y, a n d p r o p e r t y d a m a g e, a n d $ 1, 0 0 0, 0 0 0. 0 0 i n j o b a g g r e g a t e.
C o m p r e h e n si v e A u t o m o bil e Li a bili t y i n s u r a n c e s h all al s o b e i n pl a c e wi t h mi ni m u m c o m bi n e d si n gl e

li mi t s f o r b o dil y i nj u r y of n o t l e s s t h a n $ 1, 0 0 0, 0 0 0. 0 0 f o r e a c h i n di vi d u al a n d $ 1 , 0 0 0, 0 0 0. 0 0 f o r e a c h

i n ci d e n t wi t h p r o p e r t y d a m a g e c o v e r a g e of a t l e a s t $ 1, 0 0 0, 0 0 0. 0 0. A n a c c o r d f o r m C e r tifi c a t e of

i n s u r a n c e m u s t b e d e p o si t e d wi t h t h e Ci t y o n o r b ef o r e M a y 1 of e a c h y e a r a n d m u s t d e si g n a t e t h e Ci t y
of G r a n d J u n c ti o n, i t s offi c e r s, e m pl o y e e s a n d a g e n t s a s a d di ti o n al i n s u r e d s. If a p oli c y a p p r o v e d b y

t h e Ci t y i s n o t a t all ti m e s i n f ull f o r c e a n d eff e c t, t hi s L e a s e s h ail a u t o m a ti c all y t e r mi n a t e.

L e s s e e s h all c o m pl y wi t h all W o r k e r s C o m p e n s a ti o n l a w s a n d p r o vi d e p r o of of W o r k e r s C o m p e n s a ti o n

i n s u r a n c e t o t h e Ci t y. S ai d W o r k e r s C o m p e n s a ti o n i n s u r a n c e s h all c o v e r o bli g a ti o n s i m p o s e d b y

a p pli c a bl e ! a w s f o r a n y e m pl o y e e o r p e r s o n e n g a g e d i n t h e p e rf o r m a n c e of w o r k o n t h e P r o p e r t y wi t h
mi ni m u m li mi t s of $ 1, 0 0 0, 0 0 0. 0 0 e a c h a c ci d e n t $ 1, 0 0 0, 0 0 0. 0 0 di s e a s e - p oli c y li mi t, a n d $ 1, 0 0 0, 0 0 0. 0 0

d i s e a s e - e a c h e m p l o y e e.

L e s s e e a g r e e s t o u s e P a r c el 2 a n d P a r c el 3 f o r r a n c hi n g a n d f a r mi n g o p e r a ti o n s o nl y a n d c o n d u c t s ai d

o p e r a ti o n s i n a p r o p e r a n d w o r k m a nli k e m a n n e r a n d i n a m a n n e r t h a t will n o t o v e r- g r a z e o r c a u s e

d e t e ri o r a ti o n of o r d e s t r u c ti o n t o t h e P r o p e r t y. O n P a r c el 1 L e s s e e s h all m a n a g e t h e l a n d f o r wil dlif e,

e d u c a ti o n a n d r e c r e a ti o n al p u r p o s e s i n c o o p e r a ti o n wi t h t h e Ci t y.
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L e s s e e a g r e e s t o k e e p t h e P r o p e r t y a n d t h e d e mi s e d p r e mi s e s f r e e a n d d e a r f r o m a n y a n d a!l li e n s f o r
l a b o r p e rf o r m e d a n d f o r m a t e ri al s f u r ni s h e d t o t h e P r o p e r t y o r d e mi s e d p r e mi s e s.

L e s s e e s h all i m m e di a t el y n o tif y t h e Ci t y b u t n o l a t e r t h a n t h e e n d of t h e n e x t b u si n e s s d a y of e a c h

a c ci d e n t o r i n ci d e n t (i n cl u di n g a c ti vi ti e s w h e r e l a w e nf o r c e m e n t i s i n v ol v e d) i n v ol vi n g o r o c c u r ri n g o n
t h e P r o p e r t y.

L e s s e e s h all a c t i m m e di a t el y t o a n y N o ti c e of T r e s p a s s b y t h e Ci t y o n l a n d s a n d s h all t a k e all
m e a s u r e s t o r e m e d y a!l c a u s e s o f t r e s p a s s, s u c h a s f e n c e a n d g a t e r e p ai r s, g a t e cl o s u r e s, a c ti o n s o f

t h e p u bli c.

S E C TI O N S E V E N
I N S P E C TI O N B Y L E S S E E

L e s s e e w a r r a n t s t h a t i t h a s t h o r o u g hl y a n d c a r ef ull y i n s p e c t e d t h e P r o p e r t y a n d d e mi s e d p r e mi s e s a n d
a c c e p t s t h e s a m e i n i t s p r e s e n t c o n di ti o n. L e s s e e a g r e e s t h a t t h e c o n di ti o n of t h e P r o p e r t y i s s uffi ci e n t

f o r t h e p u r p o s e s of L e s s e e. T h e Ci t y m a k e s n o w a r r a n ti e s o r p r o mi s e s t h a t t h e P r o p e r t y i s s uffi ci e n t f o r
t h e p u r p o s e s o f L e s s e e.

S E C TI O N EI G H T
CI T Y' S RI G H T O F E N T R Y

T h e Ci t y, i t s offi c e r s, a g e n t s, a n d e m pl o y e e s r e t ai n t h e ri g h t t o b e o n t h e P r o p e r t y d u ri n g e m e r g e n ci e s

a n d m a y i n s p e c t t h e P r o p e r t y a t a n y ti m e wi t h o u t n o ti c e. T h e Ci t y, a t i t s o p ti o n, s h all h a v e t h e ri g h t t o
e n t e r t h e P r o p e r t y t o c o n s t r u c t s u c h f a cili ti e s, a s i t d e e m s n e c e s s a r y f o r t h e Ci t y t o u tili z e w a t e r a n d

w a t e r ri g h t s a s s o ci a t e d wi t h a n d a p p u r t e n a n t t o t h e P r o p e r t y f o r m u ni ci p ai o r o t h e r u s e. F oll o wi n g s u c h

c o n s t r u c ti o n, t h e Ci t y s h all h a v e t h e ri g h t t o u s e s ai d w a t e r ri g h t s o r m a k e t h e m a v ail a bl e t o t h e L e s s e e,
a s t h e Ci t y d e e m s a p p r o p ri a t e.

S E C TI O N NI N E
MI N E R A L RI G H T S

T h e Ci t y r e t ai n s a n d r e s e r v e s f o r i t s s ol e u s e, l e a s e, s al e, o r o t h e r di s p o si ti o n all oil, g a s, c o al a n d o t h e r

mi n e r al s a n d mi n e r al ri g h t s u n d e rl yi n g o r a p p u r t e n a n t t o t h e P r o p e r t y, t o g e t h e r wi t h t h e ri g h t s ofi n g r e s s

a n d e g r e s s t o a n d f r o m t h e P r o p e r t y f o r t h e p u r p o s e of e x pl o ri n g, d e v el o pi n g, mi ni n g, p r o d u ci n g a n d

r e m o vi n g a n y s u c h mi n e r al s, oil, g a s a n d c o al.

S E C TI O N T E N
S U R R E N D E R - H O L DI N G O V E R

L e s s e e s h all, af t e r t h e l a s t d a y of t h e t e r m of t hi s L e a s e o r a n y e x t e n si o n o r u p o n e a rli e r t e r mi n a ti o n of

t hi s L e a s e, s u r r e n d e r t o t h e Ci t y t h e P r o p e r t y i n g o o d o r d e r, c o n di ti o n a n d s t a t e of r e p ai r, r e a s o n a bl e

w e a r a n d u s e e x c e p t e d.

S h o ul d L e s s e e f ail, f o r w h a t e v e r r e a s o n, t o v a c a t e t h e p r e mi s e s a t t h e e n d o r w h e n t hi s L e a s e i s

t e r mi n a t e d, L e s s e e a g r e e s t o p a y t o t h e Ci t y t h e s u m of $ 1 0 0. 0 0 p e r d a y f o r e a c h a n d e v e r y d a y

t h e r e af t e r. T h e p a r ti e s a g r e e t h a t i t w o ul d b e diffi c ul t t o e s t a bli s h t h e a c t u al d a m a g e s t o t h e Ci t y i n

s u c h e v e n t a n d t h a t s ai d $ 1 0 0. 0 0 i s a n a p p r o p ri a t e a n d a g r e e d, li q ui d a t e d d a m a g e s a m o u n t.
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L e s s e e a g r e e s t h a t ail f e n c e s, g a t e s, fi x t u r e s a n d o t h e r i m p r o v e m e n t s of a p e r m a n e n t n a t u r e c o n s t r u c t e d

o r i n s t all e d o n t h e P r o p e r t y d u ri n g t h e t e r m of t hi s L e a s e, w h e t h e r b y Ci t y o r L e s s e e, s h all b e a n d r e m ai n

t h e s ol e p r o p e r t y of t h e Ci t y u p o n t e r mi n a ti o n o r e x pi r a ti o n of t hi s L e a s e.

S E C TI O N E L E V E N
O P E R A TI O N A N D C A PI T A L I M P R O V E M E N T P L A N S - A N N U A L R E VI E W S

I m p r o v e m e n t s will b e n e c e s s a r y t o i m pl e m e n t s u s t ai n a bl e a g ri c ul t u r e p r a c ti c e s a n d d e v ei o p t h e

c o m m u ni t y b e n efi t( s) f e a t u r e s o n t h e P r o p e r t y a s d e s c ri b e d a n d di s c u s s e d b y t h e Ci t y a n d L e s s e e i n

p r e p a ri n g t h e p r eli mi n a r y 1 0- y e a r C a pi t al i m p r o v e m e n t Pl a n i n cl u d e d i n A p p e n di x B a t t a c h e d h e r e t o

a n d i n c o r p o r a t e d. Ci t y a n d L e s s e e wi!l c o n t ri b u t e f u n d s a n d l a b o r t o a c hi e v e t h e Pl a n c o n ti n g e n t u p o n

b u d g e t a p p r o p ri a ti o n s a n d a v ail a bili t y of g r a n t f u n di n g. N o C a pi t al I m p r o v e m e n t s s h all b e c o m pl e t e d

o n t h e P r o p e rt y wit h o ut p ri o r w ritt e n a p p r o v al of t h e Cit y.

L e s s e e s h all p r o vi d e t o t h e Ci t y a n a n n u al C a pi t a! I m p r o v e m e n t Pl a n ( " A n n u al Pl a n ") o n o r b ef o r e t h e

a n n u al m e e ti n g. L e s s e e s h all s c h e d ul e a m e e ti n g t o b e h el d o n o r b e f o r e M a y 3 1 si e a c h L e a s e y e a r

wi t h t h e Ci t y. T h e A n n u al Pl a n m a y i n t h e Ci t y' s s ol e di s c r e ti o n b e e x t e n d e d f r o m y e a r t o y e a r o r t h e

Ci t y m a y r e q ui r e a n e w pl a n e a c h y e a r. B a s e d u p o n t h e r e vi e w of t h e A n n u al Pl a n a n d o t h e r b u d g e t a r y

i s s u e s t h e C a pi t al I m p r o v e m e n t Pl a n m a y o r m a y n o t b e a d o p t e d b y t h e Ci t y f o r t h e f oll o wi n g y e a r.

P a r ti ci p a ti o n, if a n y, o n t h e p a r t of t h e Ci t y i n f u n di n g a n y C a pi t a! I m p r o v e m e n t s i s s u bj e c t t o a p p r o v al

b y t h e Ci t y C o u n cil. A p p r o v al m a y o c c u r a t t h e ti m e t h e C a pi t al I m p r o v e m e n t i s p r o p o s e d o r i n t h e
Ci t y' s n e x t a n n u al a p p r o v e d b u d g e t. T h e Ci t y a g r e e s t o c o o p e r a t e wi t h t h e p r e p a r a ti o n of a n y g r a n t

r e q u e s t s b y L e s s e e.

O n o r b ef o r e t h e 2 0 t h d a y of D e c e m b e r of e a c h l e a s e y e a r, L e s s e e s h all s u b mi t t o t h e Ci t y a li v e s t o c k

a n d i r ri g a ti o n r e p o r t s p e cif yi n g, a m o n g o t h e r t hi n g s, a c r e a g e i r ri g a t e d a m o u n t of w a t e r u tili z e d,

di v e r si o n r e c o r d s, a n d t h e l e n g t h of ti m e i r ri g a ti o n w a t e r w a s a p pli e d. B a s e d u p o n t h e r e vi e w of s ai d

r e p o r t a n d o t h e r o p e r a ti o n al i s s u e s t h e o p e r a ti o n pl a n m a y b e a m e n d e d f o r t h e s u c c e e di n g l e a s e

y e a r s.

S E C TI O N T W E L V E
D E F A U L T

If L e s s e e i s i n d ef a ul t i n t h e p e rf o r m a n c e of a n y t e r m o r c o n di ti o n of t hi s L e a s e, t h e Ci t y, m a y, a t i t s
o p ti o n, t e r mi n a t e t hi s L e a s e u p o n 3 0 d a y s w ri t t e n n o ti c e. If L e s s e e f ail s wi t hi n a n y s u c h 3 0- d a y p e ri o d

t o r e m e d y a n y d ef a ul t s p e cifi e d i n t h e Ci t y' s n o ti c e, t hi s L e a s e s h all a u t o m a ti c all y t e r mi n a t e. If L e s s e e

r e m e di e s s u c h d ef a ul t, L e s s e e s h all n o t t h e r e af t e r h a v e t h e ri g h t of 3 0 d a y s ( t o r e m e d y) wi t h r e s p e c t t o

a s u b s e q u e n t si mil a r d ef a ul t, i n s t e a d t h e L e a s e s h ai! t e r mi n a t e u p o n t h e gi vi n g of n o ti c e b y t h e Ci t y

U nl e s s a g r e e d i n w ri ti n g si g n e d b y t h e Ci t y, t h e Ci t y' s f aii u r e a t a n y ti m e t o r e q ui r e p e rf o r m a n c e b y
L e s s e e of a n y p r o vi si o n of t hi s L e a s e s h all n o t w ai v e t h e Ci t y' s ri g h t s u b s e q u e n tl y t o e nf o r c e t h e s a m e

o r a n y o t h e r p r o vi si o n o r a n y o t h e r p r e c e di n g o r s u c c e e di n g b r e a c h of a n y t e r m o r p r o vi si o n of t hi s

L e a s e. N o e x t e n si o n o f ti m e f o r t h e p e r f o r m a n c e o f a n y o bli g a ti o n o r a c t s h all b e d e e m e d t o b e a n

e x t e n si o n of ti m e f o r t h e p e rf o r m a n c e of a n y o t h e r o bli g a ti o n o r a c t u n d e r t hi s L e a s e.

T hi s L e a s e s h afl a u t o m a ti c all y t e r mi n a t e i n t h e e v e n t L e s s e e: b e c o m e s i n s ol v e n t; i s s u bj e c t t o a

b a n k r u p t c y fili n g w h e t h e r o r n o t v ol u n t a r y o r i n v ol u n t a r y; i s s u bj e c t t o a n a s si g n m e n t f o r t h e b e n efi t of
c r e di t o r s o r if a r e c ei v e r i s a p p oi n t e d; if L e s s e e f ail s i n a n y m a n n e r t o c o m pl y wi t h a n y of t h e t e r m s,

c o v e n a n t s, o r c o n di ti o n s o f t hi s L e a s e t o b e k e p t a n d p e r f o r m e d b y L e s s e e; o r s h o ul d L e s s e e, b y a n y
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a c t o f n e gli g e n c e o r c a r el e s s n e s s, o r t h r o u g h a n y a c t o f c o m mi s si o n o r o mi s si o n p e r mi t, o r s u f f e r t o b e

p e r mi t t e d, d a m a g e t o t h e P r o p e r t y o r t h e d e mi s e d p r e mi s e s i n a n y s u b s t a n ti al m a n n e r.

If t hi s L e a s e i s t e r mi n a t e d b y t h e Ci t y, e x c e p t t e r mi n a ti o n d u e t o e x pi r a ti o n of t h e l e a s e t e r m, L e s s e e

s h all h a v e r e a s o n a bl e a c c e s s t o t h e P r o p e r t y f o r a r e a s o n a bl e ti m e, n o t t o e x c e e d 3 0 d a y s, t o r e m o v e

L e s s e e' s p e r s o n al p r o p e r t y.

U p o n t e r mi n a ti o n of t hi s L e a s e, L e s s e e s h all r e m o v e all p e r s o n a! p r o p e r t y a n d li v e s t o c k f r o m t h e

p r o p e r t y a n d d e mi s e d p r e mi s e s wi t hi n 3 0 d a y s f r o m t h e d a t e of t e r mi n a ti o n. If L e s s e e f ail s t o r e m o v e

L e s s e e' s p e r s o n al p r o p e r t y a n d li v e s t o c k wi t hi n t h e ti m e p r e s c ri b e d, t h e Ci t y s h al! n o t b e r e s p o n si bl e
f o r t h e c a r e a n d s a f e k e e pi n g t h e r e o f a n d m a y r e m o v e t h e s a m e a n d s t o r e t h e s a m e i n a r e a s o n a bl e

m a n n e r, t h e c o s t, e x p e n s e a n d ri s k o f w hi c h s h all b e L e s s e e' s. L e s s e e h e r e b y a g r e e s t h a t i t e m s n o t

ti m ei y r e m o v e d m a y b e s ol d b y t h e Ci t y t o c o v e r e x p e n s e s wi t h n e t p r o c e e d s af t e r e x p e n s e s p ai d t o
L e s s e e. T h e Ci t y m a y al s o s e t o f f a m o u n t s o w e d u n d e r t hi s L e a s e a g ai n s t p r o c e e d s o f s ai d s al e.

S E C TI O N T HI R T E E N
M E M B E R S I N LI MI T E D LI A BI LI T Y C O M P A N Y A N D S U B L E A S E

T h e Ci t y i s e n t e ri n g i n t o t hi s L e a s e wi t h V a n Wi n kl e R a n c h L L C wi t h t h e k n o wl e d g e a n d r eli a n c e t h a t

H o w a r d V a n Wi n kl e a n d J a ni e V a n Wi n ki e a r e t h e o nl y m e m b e r s of t h e li mi t e d li a bili t y c o m p a n y. If t h e

n u m b e r of m e m b e r s o r t h e m e m b e r s t h e m s el v e s c h a n g e wi t hi n t h e li mi t e d li a biii t y c o m p a n y, t h e Ci t y

m a y t e r mi n a t e t hi s L e a s e i m m e di a t ei y o r a s s o o n t h e r e af t e r a s t h e Ci t y d e t e r mi n e s i n i t s di s c r e ti o n

a p p r o p ri a t e. T h e Ci t y a g r e e s t h a t J a ni e a n d H o w a r d V a n Wi n kl e' s s o n, D e a n V a n Wi n kl e m a y b e

i n cl u d e d a s a m e m b e r of t h e li mi t e d li a bili t y c o m p a n y.

L e s s e e s h all n o t s u bl e t, a s si g n o r t r a n sf e r a n y of L e s s e e' s i n t e r e s t s i n t hi s L e a s e, o r e n t e r i n t o a n y

c o n t r a c t o r a g r e e m e n t aff e c ti n g L e s s e e' s i n t e r e s t i n t hi s L e a s e, wi t h o u t o b t ai ni n g p ri o r w ri t t e n a p p r o v al

of t h e Ci t y. T h e Ci t y m a y i n i t s s ol e di s c r e ti o n wi t h h ol d c o n s e n t t o s u bl e t ti n g, a s si g ni n g o r t r a n sf e r.

S E C TI O N F O U R T E E N
D E S T R U C TI O N

If t h e p r e mi s e s a r e d a m a g e d d u e t o fi r e o r o t h e r c a s u al t y, t h e Ci t y s h a!! h a v e n o o bli g a ti o n t o r e p ai r t h e
i m p r o v e m e n t s o r t o o t h e r wi s e m a k e t h e p r e mi s e s u s a bl e o r o c c u pi a bl e; d a m a g e s s h all b e a t L e s s e e' s

s ol e a n d e x cl u si v e ri s k. If t h e Ci t y d e t e r mi n e s n o t t o p e rf o r m r e p ai r s o r t o o t h e r wi s e m a k e t h e p r e mi s e s

u s a bi e o r o c c u pi a bl e, L e s s e e m a y t e r mi n a t e t hi s L e a s e b y gi vi n g L e s s e e' s n o ti c e t o t h e Ci t y t h a t t h e
L e a s e i s t e r mi n a t e d. T h e Ci t y m a y, h o w e v e r, a t i t s el e c ti o n, a p pl y t h e p r o c e e d s of a n y i n s u r a n c e

o b t ai n e d b y L e s s e e f o r t hi s p u r p o s e, t o r e p ai r t h e d a m a g e d i m p r o v e m e n t s. I f i n s u r a n c e p r o c e e d s a r e

n o t s uffi ci e n t t o f ull y r e s t o r e i m p r o v e m e n t s, t h e n t h e Ci t y m a y, i n s t e a d of r e p ai ri n g, r e t ai n t h e p r o c e e d s.

S E C TI O N FI F T E E N
H A Z A R D O U S S U B S T A N C E S

L e s s e e s h all n o t u s e, s t o r e, g e n e r a t e, t r e a t, t r a n s p o r t o r di s p o s e o f a n y h a z a r d o u s s u b s t a n c e s o n t h e

P r o p e r t y e x c e p t f o r t h e u s e a n d s t o r a g e of p e s ti ci d e s, f e r tili z e r s a n d m a t e ri al s s u c h a s p e t r ol e u m- b a s e d

p r o d u c t s u s e d I n n o r m al f a r mi n g a n d r a n c hi n g o p e r a ti o n s. T h e t e r m s " h a z a r d o u s s u b s t a n c e s " s h all

m e a n a n y s u b s t a n c e d efi n e d, r e g ul a t e d, o r b a n n e d b y f e d e r al, s t a t e, o r l o c al l a w s o r r e g ul a ti o n s w hi c h

mi g h t r e s ul t i n li a bili ti e s o r r e s p o n si bili ti e s u n d e r C E R C L A, R C R A, t h e Cl e a n W a t e r A c t, t h e F e d e r al
W a t e r P oll u ti o n C o n t r ol A c t, o r a n y o t h e r f e d e r al o r s t a t e e n vi r o n m e n t al p r o t e c ti o n s t a t u t e s, l a w s o r

r e g ul a ti o n s. L e s s e e' s u s e a n d s t o r a g e o f p e s ti ci d e s, f e r tili z e r s, a n d m a t e ri al s s u c h a s p e t r ol e u m - b a s e d

p r o d u c t s u s e d i n n o r m al f a r mi n g a n d r a n c hi n g o p e r a ti o n s s h all b e i n c o nf o r m a n c e wi t h ai!

P a c k et P a g e 9 1



m a n uf a c t u r e r' s i n s t r u c ti o n s a n d all a p pli c a bl e f e d e r al, s t a t e a n d l o c al l a w s a n d r e g ul a ti o n s. L e s s e e

s h all n o t di s p o s e of s u c h p e s ti ci d e s, f e r tili z e r s, a n d m a t e ri al s s u c h a s p e t r ol e u m- b a s e d p r o d u c t s u s e d

i n n o r m al f a r mi n g a n d r a n c hi n g o p e r a ti o n s o n t h e P r o p e r t y.

S E C TI O N SI X T E E N
P A R T N E R S HI P - T A X E S

I t i s e x p r e s sl y a g r e e d t h a t t hi s L e a s e i s a l e a s e a n d n o t t h e f o r m a ti o n o r c r e a ti o n of a p a r t n e r s hi p o r

j oi n t v e n t u r e a n d t h e C E t y s h all n o t b e o r b e c o m e r e s p o n si bl e f o r a n y d e b t s c o n t r a c t e d o r i m p o s e d b y
L e s s e e. L e s s e e s h all s a v e, i n d e m ni f y a n d h ol d t h e Ci t y, i t s o f fi c e r s, e m pl o y e e s a n d a g e n t s h a r ml e s s

a g ai n s t a!l li a bili t y o r l o s s, a n d a g ai n s t all cl ai m s o r a c ti o n s b a s e d u p o n o r a ri si n g o u t of a n y cl ai m, li e n,

d a m a g e o r i nj u r y, (i n d u di n g d e a t h), t o p e r s o n s o r p r o p e r t y c a u s e d b y L e s s e e o r s u s t ai n e d i n
c o n n e c ti o n wi t h t h e p e rf o r m a n c e of t hi s L e a s e o r b y c o n di ti o n s c r e a t e d t h e r e b y, o r b a s e d u p o n a n y

vi ol a ti o n of a n y s t a t u t e, o r di n a n c e, c o d e o r r e g ul a ti o n, a n d t h e d ef e n s e of a n y s u c h cl ai m s o r a c ti o n s,

i n cl u di n g a t t o r n e y' s f e e s. L e s s e e s h al! al s o p a y a n d i n d e m nif y t h e Ci t y of G r a n d J u n c ti o n, i t s offi c e r s,

e m pl o y e e s a n d a g e n t s a g ai n s t aii ii a bili t y a n d l o s s i n c o n n e c ti o n wi t h, a n d s h all a s s u m e f ull

r e s p o n si bili t y f o r p a y m e n t f o r all f e d e r al, s t a t e a n d l o c al t a x e s o r c o n t ri b u ti o n s i m p o s e d o r r e q ui r e d
u n d e r u n e m pl o y m e n t i n s u r a n c e, s o ci al s e c u ri t y a n d i n c o m e t a x l a w s, wi t h r e s p e c t t o e m pl o y e e s

e n g a g e d i n p e r f o r m a n c e o f t hi s L e a s e.

S E C TI O N S E V E N T E E N
CI T Y' S RI G H T T O B U Y O U T

I n t h e e v e n t t h e Ci t y d e t e r mi n e s t o s ell t h e p r o p e r t y o r t o u tili z e i t f o r o t h e r m u ni ci p al p u r p o s e s, o t h e r

t h a n t o l e a s e i t f o r a n o t h e r a g ri c ul t u r al o p e r a ti o n, t h e Ci t y m a y, u p o n e x pi r a ti o n of t h e f o u r t h l e a s e y e a r

A p ril 3 0, 2 0 2 4 a n d t h e r e af t e r a n y ti m e d u ri n g t h e r e m ai ni n g si x y e a r s, h a v e t h e ri g h t t o t e r mi n a t e t hi s
l e a s e b y gi vi n g t w o y e a r s a d v a n c e d w ri t t e n n o ti c e. I n s u c h e v e n t, L e s s e e s h all b e c o m p e n s a t e d i n a n

a m o u n t e q u a! t o o n e- h alf t h e a n n u al r e n t f o r t h e l e a s e y e a r i n w hi c h t h e L e a s e i s t e r mi n a t e d.

i n t h e e v e n t t hi s L e a s e i s t e r mi n a t e d p u r s u a n t t o S e c ti o n 1 2, L e s s e e s h all h a v e r e a s o n a bl e a c c e s s t o

t h e P r o p e r t y f o r a r e a s o n a bl e ti m e, n o t t o e x c e e d 3 0 d a y s, t o r e m o v e L e s s e e' s p e r s o n al p r o p e r t y.

S E C TI O N EI G H T E E N
N O TI C E S

All n o ti c e s t o b e gi v e n wi t h r e s p e c t t o t hi s L e a s e s h all b e i n w ri ti n g d eli v e r e d ei t h e r b y U ni t e d S t a t e s

m ail o r E x p r e s s m ai!, p o s t a g e p r e p ai d, p e r s o n all y b y h a n d o r c o u ri e r s e r vi c e, a s f oll o w s:

T o  t h e  C i t y :  W i t h  C o p y  t o :

C i t y o f G r a n d J u n c t i o n C i t y o f G r a n d J u n c t i o n
U t i l i t i e s  D i r e c t o r  C i t y  A t t o r n e y
3 3 3  W e s t  A v e n u e  2 5 0  N .  5 t h  S t r e e t

B u i l d i n g  E  G r a n d  J u n c t i o n ,  C O  8 1 5 0 1

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

T o L e s s e e:

V a n wi n k t e R a n c h L L C

c/ o J a ni e V a n Wi n kl e

2 0 4 3 N R o a d
F r ui t a, C O 8 1 5 2 1
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Al! n o ti c e s s h all b e d e e m e d gi v e n: ( a) if s e n t b y m ail, w h e n d e p o si t e d i n t h e m ail; ( b) if d eli v e r e d b y

h a n d o r c o u ri e r s e r vi c e, w h e n d eli v e r e d. T h e p a r ti e s m a y, b y n o ti c e a s p r o vi d e d a b o v e, d e si g n a t e a

diff e r e n t a d d r e s s t o w hi c h n o ti c e s h all b e gi v e n.

S E C TI O N NI N E T E E N
P A R A G R A P H H E A DI N G S

T h e ti tl e s t o t h e p a r a g r a p h s of t hi s L e a s e a r e s ol el y f o r t h e c o n v e ni e n c e of t h e p a r ti e s a n d s h all n o t b e

u s e d t o e x pl ai n, m o dif y, si m plif y. o r ai d i n t h e i n t e r p r e t a ti o n of t h e p r o vi si o n s of t hi s L e a s e.

S E C TI O N T W E N T Y
G O V E R NI N G L A W

I n t h e e v e n t t h e Ci t y u s e s i t s Ci t y A t t o r n e y o r e n g a g e s a n a t t o r n e y t o e nf o r c e t h e Ci t y' s ri g h t s
h e r e u n d e r, L e s s e e a g r e e s t o p a y f o r t h e v al u e o r c o s t o f s u c h a t t o r n e y f e e s, pl u s c o s t s, i n cl u di n g t h e

c o s t s o f a n y e x p e r t s, t n t h e e v e n t a c o u r t o f c o m p e t e n t j u ri s di c ti o n d e e m s s u c h p r e vi o u s s e n t e n c e t o

b e u n e nf o r c e a bl e, t h e n t h e p a r ti e s a g r e e t h a t e a c h p a r t y s h all p a y f o r s u c h p a r t y' s o w n a t t o r n e y f e e s

u nl e s s s u c h p a r t y h a s b e e n d e t e r mi n e d t o h a v e a c t e d i n b a d f ai t h o r f ri v ol o u sl y. T hi s L e a s e s h aii b e

g o v e r n e d b y, c o n s t r u e d, a n d e n f o r c e d i n a c c o r d a n c e wi t h t h e l a w s o f t h e S t a t e o f C ol o r a d o. V e n u e f o r

a n y a c ti o n a ri si n g o u t of o r u n d e r t hi s L e a s e o r t h e n o n- p e rf o r m a n c e t h e r e of s h all b e i n t h e Di s t ri c t

C o u r t, M e s a C o u n t y, C ol o r a d o.

S E C TI O N T W E N T Y- O N E
I N U R E M E N T

T h e p r o vi si o n s of t hi s L e a s e s h all n o t i n u r e t o t h e b e n efi t of t h e h ei r s, s u c c e s s o r s a n d a s si g n s of t h e

p a r ti e s h e r e t o. T h e o bli g a ti o n of t h e Ci t y t o p r o c e e d wi t h t h e t e r m s a n d c o n di ti o n s of t hi s L e a s e i s

e x p r e s sl y s u bj e c t t o t h e C o u n cil of t h e Ci t y a p p r o vi n g a n d r a tif yi n g t hi s L e a s e wi t hi n t hi r t y ( 3 0) d a y s of

e x e c u ti o n of t hi s L e a s e b y t h e Ci t y M a n a g e r. If s u c h a p p r o v al i s n o t o b t ai n e d wi t hi n s ai d 3 0- d a y p e ri o d,
t h e n t hi s L e a s e s h ali b e o f n o f o r c e a n d e f f e c t.

S E C TI O N T W E N T Y- T W O
A D DI TI O N A L P R O VI SI O N S

T h e i n v ali di t y of a n y p o r ti o n of t hi s L e a s e A g r e e m e n t s h all n o t aff e c t t h e v ali di t y of a n y o t h e r p r o vi si o n
c o n t ai n e d h e r ei n. I n t h e e v e n t a n y p r o vi si o n of t hi s A g r e e m e n t i s h el d t o b e i n v ali d, t h e r e m ai ni n g

p r o vi si o n s s h all b e d e e m e d t o b e i n f ull f o r c e a n d eff e c t a s if t h e y h a d b e e n e x e c u t e d b y b o t h p a r ti e s
s u b s e q u e n t t o t h e e x p u n g e m e n t of t h e i n v ali d p r o vi si o n s.

S E C TI O N T W E N T Y- T H R E E
E N TI R E A G R E E M E N T

T hi s L e a s e c o n s ti t u t e s t h e e n ti r e a g r e e m e n t b e t w e e n t h e P a r ti e s, a n d s u p e r s e d e s a n y a n d all p ri o r

n e g o ti a ti o n s, a g r e e m e n t s, u n d e r s t a n di n g s, w h e t h e r w ri t t e n o r o r al, r el a t e d t o t h e s u bj e c t m a t t e r h e r e of.

A n y m o difi c a ti o n o r a m e n d m e n t t o t hi s L e a s e s h all b e i n w ri ti n g a n d e x e c u t e d b y all p a r ti e s t o t h e

L e a s e.
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S E C TI O N T W E N T Y- F O U R
CI T Y C O U N CI L A P P R O V A L

T h e e x e c u ti o n of t hi s L e a s e b y t h e Ci t y M a n a g e r of t h e Ci t y of G r a n d J u n c ti o n, C ol o r a d o, a n d t h e Ci t y' s

o bli g a ti o n t o p r o c e e d u n d e r i t s t e r m s a n d c o n di ti o n s i s e x p r e s sl y c o n di ti o n e d u p o n a n d s u bj e c t t o t h e
f o r m al a p p r o v ai of t h e G r a n d J u n c ti o n Ci t y C o u n cil wi t h r e g a r d t o t h e t e r m s, c o v e n a n t s, c o n di ti o n s, d u ti e s

a n d o bli g a ti o n s t o b e p e rf o r m e d b y t h e Ci t y i n a c c o r d a n c e wi t h t hi s L e a s e.

I N W I T N E S S W H E R E O F, e a c h p a r t y t o t hi s L e a s e h a s c a u s e d i t t o b e e x e c u t e d o n t h e d a t e i n di c a t e d

b e l o w.

A T T E S T: CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N

W a n d a Wi n k ei m a n n

Cit y Cl e r k
D a t e G r e g C a t o n

Ci t y M a n a g e r

D at e

L E S S E E:

V a n Wi n ki e R a n c h L L C

L E S S E E:

V a n Wi n kl e R a n c h L L C

H o w a r d  V a n W i n k i e  D a t e

M e m b e r of V a n Wi n kl e R a n c h L L C

J a n i e  V a n W i n k I e  D a t e

M e m b e r of V a n Wi n kl e R a n c h L L C
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E X HI BI T A
P R O P E R T Y D E S C RI P TI O N

T h e f oll o wi n g l a n d c o n si s ti n g of 3 p a r c el s i n t h e C o u n t y of M e s a, S t a t e of C ol o r a d o:

P A R C E L 1:

Si t u a t e i n T o w n s hi p 2 S o u t h. R a nfl e 2 E a s t of t h e U t e M e ri di a n:

S e c ti o n 2 5: T h e S E 1/ 4 of t h e S W 1/ 4,
T h e N W 1/ 4 of t h e S E 1/ 4,
All t h a t p a r t of t h e N 1/ 2 of t h e S W 1/ 4, t h e S E 1/ 4 of t h e N W 1/ 4. t h e S 1/ 2 of t h e

N E 1/ 4, a n d t h e N E 1/ 4 of t h e N E 1/ 4 l yi n g S o u t h e ri y a n d E a s t e ri y of L a n d s E n d

R o a d.

P A R C E L 2:

Si t u a t e i n T o w n s hi p 1 2 S o u t h, R a n g e 9 8 W e s t, 6 t h P ri n ci p al M e ri di a n:

C o m m e n ci n g a t t h e S W C o r n e r of S e c ti o n 3 6, t h e n c e E a s t al o n g t h e S o u t h li n e of s ai d S e c ti o n

3 6 a di s t a n c e of 6 6 0. 0 0 f e e t t o t h e T r u e P oi n t of B e gi n ni n g, s ai d p oi n t b ei n g t h e S o u t h w e s t
c o r n e r of t h a t t r a c t of ! a n d c o n v e y e d b y i n s t r u m e n t r e c o r d e d i n B o o k 1 1 4 5, P a g e 8 2 4 i n t h e offi c e

of t h e M e s a C o u n t y Cl e r k a n d R e c o r d e r; t h e n c e S 8 9 ° 5 5' 3 1 " E a di s t a n c e of 3 3 1 4. 3 1 f e e t, m o r e

o r l e s s; t h e n c e N 0 0 ° 5 9' 0 4 " E al o n g a s t r a n d b a r b wi r e f e n c e a di s t a n c e of 5 2 9. 8 2 f e e t, m o r e o r

l e s s, t o a n e xi s ti n g f e n c e c o r n e r; t h e n c e N 8 4 ° 3 4' 4 4 " W al o n g s ai d f e n c e li n e a di s t a n c e of 9 0 6. 8 7

f e e t; t h e n c e c o n ti n ui n g al o n g s ai d f e n c e li n e, S 0 1 ° 5 1 " 2 9 " E a di s t a n c e o f 8 0. 4 6 f e e t, m o r e o r

l e s s, t o a n e xi s ti n g f e n c e c o r n e r; t h e n c e S 8 8 0 5 7! 3 8 " W al o n g s ai d f e n c e li n e a di s t a n c e of 4 1 2. 2 9

f e e t; t h e n c e c o n ti n ui n g al o n g s ai d f e n c e li n e, S 8 9 ° 2 8' 2 2 " W a di s t a n c e o f 9 1 6. 3 0 f e e t, m o r e o r

i e s s, t o a n e xi s ti n g f e n c e c o m e r; t h e n c e N 5 0 ° 5 4' 2 1 " W al o n g s ai d f e n c e li n e a di s t a n c e of 8 5 0. 8 0

f e e t, m o r e o r l e s s, t o a n e xi s ti n g f e n c e c o r n e r; t h e n c e S 0 0 ° 0 4' 0 1 " W al o n g s ai d f e n c e li n e a

di s t a n c e of 1 0 0 9. 6 3 f e e t, m o r e o r l e s s, t o t h e T r u e P oi n t of B e gi n ni n g.

P A R C E L 3:

A p a r c el of l a n d b ei n g a p o r ti o n of a t r a c t of l a n d d e s c ri b e d i n a d e e d fil e d u n d e r R e c e p ti o n
N u m b e r 1 0 4 4 8 3 7, s ai d p a r c el l o c a t e d i n G o v e r n m e n t L o t s 3 a n d 4, T o w n s hi p 1 2 S o u t h, R a n g e

9 8 W e s t of t h e 6 t h P ri n ci p al M e ri di a n, C o u n t y of M e s a, a n d S t a t e of C ol o r a d o, a n d b ei n g

d e s c ri b e d a s f oll o w s;

T h a t p o r ti o n of s ai d G o v e r n m e n t L o t s 3 a n d 4 l yi n g s o u t h e rl y of t h e L a n d s E n d R o a d Ri g h t- of-

W a y, a 1 0 0 f o o t ri g h t of w a y a s d e s c ri b e d i n a d e e d fil e d u n d e r R e c e p ti o n n u m b e r 3 8 1 2 8 5

A N D l yi n g s o u t h e rl y a n d w e s t e rl y of t h e Di vi d e R o a d Ri g h t- of- W a y, a 6 0 f o o t ri g h t of w a y a s
d e s c ri b e d i n a d e e d fil e d u n d e r R e c e p ti o n N u m b e r 1 1 2 3 1 4 0.

_ Cit y

L e s s e e
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E X HI BI T B
H A L L E N B E C K R A N C H
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E x hi bit C

W a t e r Ri g h t s

H A L L E N B E C K R A N C H

W a t e r a n d w a t e r ri g h t s t h e Ci t y m a y m a k e a v ail a bl e t o L e s s e e, if t h e Ci t y i n i t s s ol e a n d a b s ol u t e

di s c r e ti o n d e t e r mi n e s t h a t s u c h w a t e r i s t o b e m a d e a v ail a bl e t o L e s s e e, m a y i n cl u d e u p t o:

• a p p r o xi m a t el y 4 0 0 a c r e-f e e t of w a t e r f r o m t h e Hi g hli n e Di t c h. T hi s w a t e r i s u s u all y a v ail a bl e

f r o m M a y 1 t h r o u g h J u n e 2 8 of e a c h y e a r. A v ail a bl e fl o w r a t e r a n g e s b e t w e e n 0. 1 c u bi c f e e t

p e r s e c o n d ( " c f s " ) a n d 7. 0 c f s, a n d/ o r

• a p p r o xi m a t el y 1, 2 0 0 a c r e-f e e t of w a t e r f r o m t h e J u ni a t a E ni a r g e d Di t c h. T hi s w a t e r i s u s u all y

a v ail a bl e f r o m M a y 1 t h r o u g h J u n e 1 5 of e a c h y e a r. A v ail a bl e fl o w r a t e r a n g e s b e t w e e n 0. 1

c f s t o 2 6. 0 c f s, a n d/ o r

• a p p r o xi m a t el y 2 0 0 a c r e - f e e t o f r e s e r v oi r w a t e r f r o m t h e Ci t y' s R e s e r v oi r s. T hi s w a t e r i s

u s u all y a v ail a bl e f r o m J ul y 1 t h r o u g h O c t o b e r 1 5 of e a c h y e a r, a n d/ o r

• t h e Ci t y' s s h a r e of t h e # 2 w a t e r ri g h t o n K a n n a h C r e e k f o r 1. 3 7 cf s a p p r o p ri a t e d o n 1 1/ 1/ 1 8 8 4;

a dj. 7/ 2 5/ 1 8 8 8 ( C a s e # 1 1 4 8)

. Ci t y

L e s s e e
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A p p e n di x A

H all e n b e c k R a n c h L e a s e:

P e rf o r m a n c e O bj e c ti v e s:

G e n e r al

1. L e s s e e wiil u tili z e t h e Ci t y l a n d s f o r g r a zi n g a s a p p r o p ri a t e a n d a s o u tli n e d i n t h e a n n u al

g r a zi n g pl a n s u b mi t t e d t o Ci t y e a c h D e c e m b e r. C a t tl e t r e s p a s s si t u a ti o n s s h all b e d e al t wi t h

p r o m p tl y. F ail u r e t o r e s p o n d wi t hi n a 4 8- h o u r p e ri o d af t e r r e c ei vi n g n o tifi c a ti o n of a t r e s p a s s

si t u a ti o n m a y r e s ul t i n n o ti c e t o t h e L e s s e e of f o rf ei t u r e of t h e l e a s e a s o u tli n e d i n S e c ti o n 1 2 of

t hi s L e a s e.

2. W a t e r a v ail a bl e t o Ci t y l a n d s, ei t h e r b y di r e c t fl o w o r s t o r e d w a t e r, will b e u tili z e d b y t h e
L e s s e e t o t h e f ull e s t e x t e n t p o s si bl e, n o t w a s t e d. R e t u r n fl o w s f r o m Ci t y l a n d s wi!l b e

mi ni mi z e d t o t h e e x t e n t p o s si bl e. Fl o w s will b e m e a s u r e d w h e r e w ei r s a r e i n s t all e d a n d

r e c o r d e d b y t h e L e s s e e a s fl o w s c h a n g e a t t h e h e a d- g a t e s t o di t c h e s f e e di n g Ci t y l a n d s a n d,

i n t h e l a t e r al s, f e e di n g v a ri o u s i r ri g a t e d p a s t u r e s. T hi s u s a g e wil! b e r e c o r d e d i n a m a n n e r

di r e c t e d b y t h e Ci t y w h e n r e q u e s t e d. T hi s d a t a will b e s u bj e c t t o r e vi e w a t t h e m a n a g e m e n t
m e e ti n g h el d i n M a y of e a c h y e a r b e t w e e n t h e Ci t y U tili ti e s D e p a r t m e n t a n d t h e L e s s e e.

W a t e r c o n s e r v a ti o n p r a c ti c e s a n d i m p r o v e m e n t s a r e i m p o r t a n t f o r t h e L e s s e e t o u n d e r t a k e a s,

f r o m ti m e t o ti m e, w a t e r will b e r e m o v e d f r o m r a n c h l a n d s f o r o t h e r d e c r e e d p u r p o s e s.

3. T h e L e s s e e i s r e s p o n si bl e f o r i m p r o v e m e n t s t o l e a s e d p r o p e r ti e s a s s t a t e d i n t h e L e a s e.

W o r k of a p e r m a n e n t n a t u r e ei t h e r t o b uil di n g s o r l a n d i s s u bj e c t t o Ci t y a p p r o v al. T hi s

i n cl u d e s b u t i s n o t li mi t e d t o n e w r o a d s, n e w f e n c e s, n e w di t c h e s, w o o d c u t ti n g a n d d r ai n a g e

i m p r o v e m e n t s. T h e s e c a n b e di s c u s s e d a t t h e a n n u al m e e ti n g o r a t o t h e r ti m e s a r r a n g e d

b e t w e e n t h e Ci t y a n d t h e L e s s e e.

4. S u bl e a s e s t o o r u s e of Ci t y b uil di n g s b y i n di vi d u al( s), o t h e r t h a n t h e L e s s e e, m u s t b e

a p p r o v e d i n a d v a n c e b y t h e Ci t y U tili ti e s D e p a r t m e n t. R ei m b u r s e m e n t s f o r t h e s u bl e a s e,

ei t h e r m o n e t a ril y o r i n e x c h a n g e f o r s e r vi c e s, m u s t b e a p p r o v e d b y t h e Ci t y.

5. L e s s e e will u tili z e t h e N a ti o n a! R e s o u r c e s C o n s e r v a ti o n S e r vi c e ( N R C S) a n d wil! t a k e

a d v a n t a g e of a p p r o p ri a t e l a n d a n d w a t e r p r o g r a m s a v ail a bl e t h r o u g h N R C S. T hi s will i n cl u d e
d e v el o pi n g a C o m p r e h e n si v e R e s o u r c e M a n a g e m e n t Pl a n ( C R M P) f o r t h e P r o p e r t y i n
c oll a b o r a ti o n wi t h N R C S a n d o t h e r a g e n ci e s a n d s t a k e h ol d e r s. P e r m a n e n t l a n d a n d w a t e r

p r oj e c t s, p r o p o s e d b y t h e L e s s e e, wil! b e r e vi e w e d f o r f u n di n g f r o m N R C S.

_ Cit y
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6. L e s s e e will c o o p e r a t e fi n a n ci all y wi t h t h e Ci t y, M e s a C o u n t y a n d o t h e r s i n a l o n g- t e r m

p r oj e c t t o c o n t r ol a n d eli mi n a t e t h e s p r e a d of n o xi o u s w e e d s o n Ci t y l a n d s. T hi s I n cl u d e s t h e

s p r e a d of R u s si a n Oli v e a n d T a m a ri s k t r e e s. N o xi o u s w e e d s a r e d efi n e d a s t h o s e o n t h e

M e s a C o u n t y li s t of n o xi o u s w e e d s. T hi s i t e m will b e a n a g e n d a i t e m o n t h e a n n u al

m a n a g e m e n t m e e ti n g h el d i n M a y of e a c h y e a r.

7. R el a ti o n s hi p s wi t h n ei g h b o ri n g l a n d o w n e r s a n d w a t e r u s e r s a r e i m p o r t a n t t o t h e Ci t y of

G r a n d J u n c ti o n. C o r di al r el a ti o n s hi p s wi t h o t h e r p ri v a t e a n d p u bli c l a n d o w n e r s i s m a t e ri al t o

c o n ti n u e d u s e of Ci t y l a n d s f o r w a t e r d e v el o p m e n t p u r p o s e s. L e s s e e will t a k e s p e ci al c a r e t o

w o r k wi t h n ei g h b o ri n g l a n d o w n e r s a n d u s e r s o n ali g r a zi n g, w a t e r, w e e d, a n d f e n ci n g i s s u e s.

8. P u bli c E d u c a ti o n a n d O u t r e a c h - L e s s e e s h all p r o vi d e a n d/ o r p a r ti ci p a t e i n p u bli c e d u c a ti o n

a n d o u t r e a c h p r o g r a m s t h a t m a y i n cl u d e:

• H o s ti n g C ol o r a d o C o m p e ti ti v e C o u n cil ( C 3), a b r a n c h of t h e D e n v e r M e t r o C h a m b e r of
C o m m e r c e

• O f f e ri n g a N e w Di m e n si o n s cl a s s f o r ci ti z e n s 5 0 + t o l e a r n a b o u t l o c al b e e f p r o d u c ti o n a n d

h o w i t c o n t ri b u t e s t o o u r i a e a! c o m m u ni ti e s

• H o s ti n g G r a n d J u n c ti o n T o a s t m a s t e r s Cl u b t o l e a r n a b o u t t h e e c ol o g y of o u r l o c al l a n d s c a p e

a n d h o w b e ef p r o d u c ti o n c o n t ri b u t e s t o o u r c o m m u ni t y

• H o s ti n g t h e J o h n M c C o n n el C e n t e r f o r c hil d r e n t o l e a r n a b o u t w h e r e t h e m u ni ci p al w a t e r

s u p pl y
• H o s ti n g W e s t e r n C ol o r a d o C o m m u ni t y C oll e g e ( W C C C) A ni m al cl a s s e s t o l e a r n a b o u t b e ef

p r o d u c ti o n i n W e s t e r n C ol o r a d o

• H o s t v a ri o u s p oli ti c al c a n di d a t e s t o l e a r n a b o u t A g ri c ul t u r al i s s u e s i n o u r S t a t e a n d C o u n t y

• W o r k wi t h C ol o r a d o S t a t e U ni v e r si t y E x t e n si o n, W C C C, C S U A ni m al S ci e n c e D e p a r t m e n t,

a n d l o c al v e t e ri n a ri a n s o n p r oj e c t s t h a t w o ul d b e n efi t l o c al p r o d u c e r s

• D e v el o p a p u bli c a c c e s s t r ai! o n P a r c el 1 t h a t i n cl u d e s i n t e r p r e t a ti v e si g n a g e t h a t p r o vi d e s

e d u c a ti o n a b o u t s u s t ai n a bi e a g ri c ul t u r e p r a c ti c e s a n d wil dlif e m a n a g e m e n t

P u bli c e d u c a ti o n a n d o u t r e a c h p r o g r a m s s h all b e s c h e d ul e d wi t h Ci t y s t aff t o all o w s uffi ci e n t
ti m e f o r a p p r o p ri a t e c o m m u ni c a ti o n s wi t h t h e p u bli c a n d/ o r n e w s m e di a.

9. P u bli c R e c r e a ti o n - L e s s e e s h all p a r ti ci p a t e i n d e v el o pi n g p u bli c r e c r e a ti o n f a cili ti e s o n t h e

P r o p e r t y t h a t m a y i n cl u d e a r e c r e a ti o n/ e d u c a ti o n t r ai! a n d fi s hi n g o n t h e P u r d y M e s a N o. 2

r e s e r v oi r. L e s s e e' s p a r ti ci p a ti o n s h all i n cl u d e a s si s ti n g wi t h d e v el o pi n g c o n t e n t f o r

i n t e r p r e t a ti v e si g n a g e, i n s t alli n g a n d m ai n t ai ni n g f e n c e s, a n d a s si s ti n g/ c o m pl e ti n g g r a n t

a p pli c a ti o n s, a n d c o o r di n a ti n g wi t h Ci t y s t aff, C ol o r a d o P a r k s a n d Wil dlif e, a n d o t h e r a g e n ci e s.

- Ci t y
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A P P E N D K C

G R A Z I N G S C H E D U L E

V A N WI N K L E R A N C H

L L C

P A R C E L N O.

P A S T U R E

N O.

LI V E S T O C K

N U M B E R KI N D

P E R

B E GI N

3 D

E N D
U S E

A U M S

S h o w y o u r r e c o r d e d b r a n d s, e a r m a r k s, a n d w a t tl e s

S h o w r e a s o n f o r n o n u s e, if r e q u e s t e d: c o n s e r v a ti o n a n d p r o t e c ti o n of t h e p u bli c l a n d s; a n n u al fl u c t u a ti o n of li v e s t o c k o p e r a ti o n s; fi n a n ci al o r o t h e r r e a s o n s

b e y o n d c o n t r ol of t h e o p e r a t o r; o r li v e s t o c k di s e a s e o r q u a r a n ti n e.

Si g n a t u r e P ri n t e d N a m e D a t e

R e a s o n f o r n o n u s e: A p p r o v e d D i s a p p r o v e d ( D e c i s i o n R e q u i r e d )
Si g n at u r e of Cit y D a t e
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A C T U A L G R A ZI N G U S E

V a n Wi n kl e R a n c h L L C

P A R C E L

KI N D or C L A S S
3 F LI V E S T O C K

( C C -

C o w/ C alf,

" B n l l s . Y L -

Y e a rli n g s, e t c.)

G R A ZI N G U S E
( d at e s & n u m b e r of a ni m al s)

D A T E S a n d O F H E A D
T U R N E D I N T O P A S T U R- E

3 a t e  o f  H e a d

D A T E S a n d # O F H E A D

T A K E N O F F P A S T U R E

3 a t e  o f  H e a d

C A L C U L A TI O N O F A U M' S
G R A ZI N G U S E

% P L U S E A U M ± S

I C E R T I F Y t h a t t hi s i s a c o m pl e t e a n d a c c u r a t e r e p o r t of V a n Wi n kl e R a n c h L L C' s g r a zi n g u s e.

P ri n t e d N a m e of / L e s s e e Ti t I e/ P o si ti o n
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Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil

R e g ul ar S e s si o n
 

It e m # 5. a.i.
 

M e eti n g D at e: J u n e 2,  2 0 2 1
 

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

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

S u b mitt e d B y: J a c e H o c h w alt, S e ni or Pl a n n er
 

 

I nf or m ati o n
 

S U B J E C T:
 

A n Or di n a n c e R e z o ni n g T hr e e P ar c el s T ot ali n g A p pr o xi m at el y 2. 4 9 A cr e s fr o m R- 2 
( R e si d e nti al - 2 u nit s/ a cr e) t o R- 1 2 ( R e si d e nti al - 1 2 u nit s/ a cr e) L o c at e d at t h e 
S o ut h w e st C or n er of 2 6 ½ R o a d a n d N ort h a cr e s R o a d
 

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

Pl a n ni n g C o m mi s si o n h e ar d t hi s r e q u e st at it s M a y 1 1, 2 0 2 1 m e eti n g a n d v ot e d ( 7- 0) t o 
r e c o m m e n d a p pr o v al of t h e r e q u e st.
 

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

T h e A p pli c a nt, V ort e x E n gi n e eri n g a n d Ar c hit e ct ur e I n c or p or at e d, a cti n g  o n b e h alf of 
t h e pr o p ert y o w n er, W D M C or p or ati o n, i s r e q u e sti n g t h e r e z o n e of t hr e e p ar c el s 
t ot ali n g a p pr o xi m at el y 2. 4 9 a cr e s fr o m R- 2 ( R e si d e nti al - 2 u nit s/ a cr e) t o R- 1 2 
( R e si d e nti al - 1 2 u nit s/ a cr e) l o c at e d at t h e s o ut h w e st c or n er of 2 6 ½ R o a d a n d 
N ort h a cr e s R o a d. T h e r e q u e st e d R- 1 2 z o n e di stri ct c o nf or m s wit h t h e C o m pr e h e n si v e 
Pl a n 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.
 

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

T h e pr o p o s e d r e z o n e c o m pri s e s t hr e e  p ar c el s t ot ali n g 2. 4 9 a cr e s sit u at e d at t h e 
s o ut h w e st c or n er of 2 6 ½ R o a d a n d N ort h a cr e s R o a d. T h e p ar c el s ar e p art of t h e 
N ort h a cr e s S u b di vi si o n, w hi c h w a s a s e v e n-l ot r e si d e nti al s u b di vi si o n r e c or d e d i n 
1 9 6 5.  T h e s u bj e ct p ar c el s ar e c urr e ntl y z o n e d R- 2 ( R e si d e nti al – 2 u nit s/ a cr e) a n d 
h a v e r e m ai n e d v a c a nt si n c e t h e y w er e s u b di vi d e d i n 1 9 6 5.  

T h e sit e i s s urr o u n d e d pri m aril y b y r e si d e nti al a n d c h ur c h u s e s. A dj a c e nt t o t h e n ort h i s 
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t h e A m eri c a n L ut h er a n C h ur c h a n d F o ur Pi n e s S u b di vi si o n ( 1 0-l ot s u b di vi si o n z o n e d 
R- 2). T o t h e s o ut h i s t h e N ort h a cr e s S u b di vi si o n, t h e S ol sti c e S e ni or Li vi n g C e nt er 
( a p pr o xi m at e d e n sit y of 6. 2 u nit s/ a cr e), v a c a nt l a n d wit h a n a p pr o v e d pl a n pr o p o s e d a s 
t h e Vill a g e C o- o p S e ni or A p art m e nt s ( pr o p o s e d d e n sit y of 1 7. 3 u nit s/ a cr e). T o t h e e a st 
i s t h e St. P a ul E v a n g eli c al L ut h er a n C h ur c h, C a p ell a at Gr a n d J u n cti o n A s si st e d Li vi n g 
F a cilit y ( a p pr o xi m at e d e n sit y of 8. 8 u nit s/ a cr e). T o t h e w e st i s t h e Gr a n d V all e y c a n al, 
f oll o w e d b y v a c a nt S c h o ol Di stri ct 5 1 pr o p ert y a n d t h e N ort hri d g e E st at e s S u b di vi si o n 
( z o n e d R- 4). I n a d diti o n, t o t h e s o ut h e a st of t h e sit e t h er e ar e t w o r e si d e nti al 
c o n d o mi ni u m d e v el o p m e nt s: t h e Gl e n at H ori z o n Dri v e C o n d o s ( a p pr o xi m at e d e n sit y of 
9. 5 u nit s/ a cr e) a n d t h e W e st w o o d E st at e s C o n d o s ( a p pr o xi m at e d e n sit y of 1 2. 4 
u nit s/ a cr e). 

A s i n di c at e d, t h e s u bj e ct sit e i s c urr e ntl y z o n e d R- 2 a n d sit s v a c a nt. T hi s ar e a w a s 
i d e ntifi e d i n t h e 2 0 1 0 C o m pr e h e n si v e Pl a n a s h a vi n g 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 L o w, w hi c h c o ul d s u p p ort u p t o 5 u nit s/ a cr e. I n l at e 2 0 2 0, t h e 2 0 2 0 O n e 
Gr a n d J u n cti o n C o m pr e h e n si v e Pl a n w a s a d o pt e d, w hi c h r e cl a s sifi e d t h e s u bj e ct 
pr o p ert y a n d s urr o u n di n g ar e a t o t h e R e si d e nti al M e di u m l a n d u s e cl a s sifi c ati o n, w hi c h 
w o ul d s u p p ort a z o ni n g d e n sit y r a n g e fr o m 5. 5 t o 1 2 u nit s/ a cr e.  T h e c urr e nt l a n d u s e 
cl a s sifi c ati o n i s b a s e d o n a n u m b er of f a ct or s. I nfill d e v el o p m e nt w a s a k e y t o pi c of 
di s c u s si o n t hr o u g h o ut t h e n e arl y 2- y e ar p u bli c pr o c e s s of d e v el o pi n g t h e 2 0 2 0 
C o m pr e h e n si v e Pl a n. T hi s pr o c e s s i n cl u d e d h u n dr e d s of cit y a n d n o n- cit y r e si d e nt s 
pr o vi di n g i n p ut i nt o h o w Gr a n d J u n cti o n s h o ul d gr o w l o o ki n g at t h e n e xt 1 0 t o 2 0 y e ar s 
a n d b e y o n d. A s s u c h, gr o wi n g i n w ar d a n d c o n c e ntr ati n g gr o wt h wit hi n t h e e xi sti n g 
ur b a n ar e a s a n d s er vi c e c e nt er s b e c a m e a pri orit y f or t h e p ur p o s e s of miti g ati n g s pr a wl 
a n d gr e e nfi el d d e v el o p m e nt o n t h e fri n g e s of t h e Cit y li mit s. T h e s u bj e ct sit e h a s 
e xi sti n g i nfr a str u ct ur e s er vi c e s a n d i s n e ar e xi sti n g e m pl o y m e nt a n d c o m m er ci al 
c e nt er s. I n a d diti o n, 2 6 ½ R o a d will b e wi d e n e d t o a t hr e e-l a n e s e cti o n fr o m H ori z o n 
Dri v e t o S u m m er Hill W a y, wit h d e di c at e d bi k e l a n e s a n d a si d e w al k a s p art of t h e 
R ef err e d 2 A B all ot M e a s ur e t h at p a s s e d i n N o v e m b er of 2 0 1 9. T hi s pr oj e ct i s e x p e ct e d 
t o b e gi n wit hi n t h e n e xt f e w y e ar s a n d will pr o vi d e b ett er p e d e stri a n a c c e s s a n d 
cir c ul ati o n t o t h e sit e.   

A t o pi c br o u g ht u p b y s o m e n e ar b y r e si d e nt s w a s t h e p o s si bilit y of a bri d g e c o n n e cti o n 
t h at w o ul d c o n n e ct N ort hri d g e Dri v e t o N ort h a cr e s R o a d o v er t h e Gr a n d V all e y 
Irri g ati o n C a n al. T h e bri d g e c o n n e cti o n i s n ot a p art of t h e r e z o n e pr o p o s al. I n st e a d, 
a n y bri d g e c o n n e cti o n w o ul d b e c o nti n g e nt o n t h e d e v el o p m e nt of t h e s u bj e ct p ar c el s, 
a n d m or e i m p ort a ntl y, t h e d e v el o p m e nt of t h e v a c a nt S c h o ol Di stri ct 5 1 pr o p ert y 
a dj a c e nt t o t h e w e st. If t h e pr o p erti e s d o n ot d e v el o p, or d e v el o p i n a f a s hi o n w h er e a 
s e c o n d ar y c o n n e cti o n i nt o t h e N ort h Ri d g e S u b di vi si o n i s n ot w arr a nt e d, t h e bri d g e 
c o n n e cti o n m a y n e v er o c c ur.

A n ot h er t o pi c of di s c u s si o n fr o m n ei g h b or h o o d r e si d e nt s w a s h o w a n d if S a g e C o urt 
will b e i m pr o v e d, a n d if a c c e s s will b e c h a n g e d f or t h e e xi sti n g r e si d e n c e s i n t h e 
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N ort h a cr e s S u b di vi si o n. T h e pr o p o s e d r e z o n e will n ot s p ur a n y i m pr o v e m e nt s t o S a g e 
C o urt. D e p e n di n g o n t h e f ut ur e d e v el o p m e nt of t h e s u bj e ct sit e, S a g e C o urt will li k el y 
b e b uilt o ut, a n d t h e e xi sti n g gr a v el a c c e s s off 2 6 ½ R o a d will b e eli mi n at e d. T hi s 
e xi sti n g a c c e s s t o t h e N ort h a cr e s S u b di vi si o n i s n ot a p u bli c ri g ht- of- w a y, t h er e 
a p p e ar s t o b e n o i n gr e s s/ e gr e s s e a s e m e nt s i n pl a c e, a n d it d o e s n ot m e et cit y 
st a n d ar d s p er t h e Tr affi c E n gi n e eri n g D e si g n St a n d ar d s ( T E D S). 

A s t h e sit e c urr e ntl y sit s, e a c h of t h e t hr e e p ar c el s c o ul d b e d e v el o p e d t o R- 2 
st a n d ar d s, w hi c h w o ul d i n di c at e t h at e a c h l ot c o ul d c o nt ai n o n e si n gl e-f a mil y 
r e si d e n c e. T h e A p pli c a nt pr o vi d e d n o pr o p o s e d d e v el o p m e nt pl a n s f or t h e s u bj e ct sit e, 
h o w e v er, if t h e r e z o n e a p pli c ati o n i s a p pr o v e d a n d a d e v el o p m e nt i s s u b s e q u e ntl y 
pr o p o s e d, it w o ul d b e r e q uir e d t o g o t hr o u g h a f or m al r e vi e w pr o c e s s. T hi s w o ul d li k el y 
b e i n t h e f or m of a M aj or Sit e Pl a n R e vi e w or M aj or S u b di vi si o n R e vi e w, d e p e n di n g o n 
t h e pr o p o s al.

N O TI FI C A TI O N R E Q UI R E M E N T S
A N ei g h b or h o o d M e eti n g r e g ar di n g t h e pr o p o s e d r e z o n e r e q u e st w a s h el d virt u all y o n 
A pril 1 4, 2 0 2 1 i n a c c or d a n c e wit h S e cti o n 2 1. 0 2. 0 8 0 ( e) of t h e Z o ni n g a n d 
D e v el o p m e nt C o d e. T h e A p pli c a nt a n d Cit y st aff w er e pr e s e nt, al o n g wit h 
a p pr o xi m at el y 3 5 ar e a r e si d e nt s w h o att e n d e d t h e m e eti n g. Aft er t h e A p pli c a nt 
pr o vi d e d a pr e s e nt ati o n of t h e pr o p o s al, n ei g h b or s a d dr e s s e d t h eir c o n c er n s r el at e d t o 
d e n sit y, tr affi c i m p a ct s, t h e p o s si bl e c o n n e cti o n of N ort h a cr e s R o a d a n d N ort hri d g e 
Dri v e, a n d t h e 2 0 2 0 O n e Gr a n d J u n cti o n C o m pr e h e n si v e Pl a n l a n d u s e d e si g n ati o n s 
a n d i m pl e m e nt ati o n pr o c e s s.

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

A N A L Y SI S  
P ur s u a nt t o S e cti o n 2 1. 0 2. 1 4 0 of t h e Gr a n d J u n cti o n M u ni ci p al C o d e, i n or d er t o 
m ai nt ai n i nt er n al c o n si st e n c y b et w e e n t hi s c o d e a n d t h e z o ni n g m a p s, z o ni n g m a p 
a m e n d m e nt s m u st o nl y o c c ur if at l e a st o n e of t h e fi v e crit eri a li st e d b el o w i s m et. St aff 
a n al y si s of t h e crit eri a i s f o u n d b el o w e a c h li st e d crit eri o n.

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

T h e r e c e ntl y a d o pt e d 2 0 2 0 O n e Gr a n d J u n cti o n C o m pr e h e n si v e Pl a n i d e ntifi e s t h e 
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s u bj e ct pr o p erti e s a s h a vi n g a 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. T h e 
R e si d e nti al M e di u m c at e g or y s u p p ort s a r e si d e nti al d e n sit y r a n g e of 5. 5 t o 1 2 u nit s p er 
a cr e. A s s u c h, s u p p ort e d z o n e di stri ct s i n cl u d e t h e R- 8 ( R e si d e nti al - 8 u nit s/ a cr e) a n d 
R- 1 2 ( R e si d e nti al - 1 2 u nit s/ a cr e) z o n e di stri ct s. W hil e t h e c urr e nt z o ni n g d e si g n ati o n of 
R- 2 w a s s u p p ort e d b y t h e pr e vi o u s 2 0 1 0 C o m pr e h e n si v e Pl a n ( w hi c h c at e g ori z e d t h e 
s u bj e ct p ar c el s a s R e si d e nti al L o w), it i s n o l o n g er s u p p ort e d p er t h e n e wl y a d o pt e d 
C o m pr e h e n si v e Pl a n.   

I nfill d e v el o p m e nt w a s a k e y t o pi c of di s c u s si o n t hr o u g h o ut d e v el o p m e nt of t h e 2 0 2 0 
O n e Gr a n d J u n cti o n C o m pr e h e n si v e Pl a n. T hi s pr o c e s s i n cl u d e d h u n dr e d s of cit y a n d 
n o n- cit y r e si d e nt s pr o vi di n g i n p ut i nt o h o w Gr a n d J u n cti o n s h o ul d gr o w m o vi n g 
f or w ar d, l o o ki n g at t h e n e xt 1 0 t o 2 0 y e ar s a n d b e y o n d. Gr o wi n g i n w ar d a n d 
c o n c e ntr ati n g gr o wt h wit hi n t h e e xi sti n g ur b a n ar e a s a n d s er vi c e c e nt er s b e c a m e a 
pri orit y f or t h e p ur p o s e s of miti g ati n g s pr a wl a n d gr e e nfi el d d e v el o p m e nt o n t h e fri n g e s 
of t h e Cit y li mit s. Gi v e n t h e sit e l o c ati o n, n e ar b y e xi sti n g e m pl o y m e nt c e nt er s wit h 
a m pl e i nfr a str u ct ur e a n d e xi sti n g s er vi c e s, it w a s d et er mi n e d t h at t h e s u bj e ct sit e w a s 
c o n d u ci v e t o a R e si d e nti al M e di u m l a n d u s e d e si g n ati o n. 

W hil e t h e sit e c a n b e d e v el o p e d u n d er it s c urr e nt z o ni n g d e si g n ati o n of R- 2, t h e 
a d o pti o n of t h e 2 0 2 0 O n e Gr a n d J u n cti o n C o m pr e h e n si v e Pl a n h a s i n v ali d at e d t h e 
ori gi n al z o ni n g pr e mi s 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. 

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

A s pr e vi o u sl y i n di c at e d, t h e s u bj e ct sit e w a s pl att e d a s p art of t h e N ort h a cr e s 
S u b di vi si o n, w hi c h i s a s e v e n-l ot r e si d e nti al s u b di vi si o n r e c or d e d i n 1 9 6 5. T h e ot h er 
l ot s wit hi n t h e s u b di vi si o n w er e b uilt o ut b et w e e n 1 9 4 0 a n d 1 9 8 0. N e ar b y, t h er e h a s 
b e e n s o m e r e c e nt d e v el o p m e nt a cti vit y. T h e C a p ell a at Gr a n d J u n cti o n A s si st e d Li vi n g 
F a cilit y i s t h e n e w e st d e v el o p m e nt i n t h e ar e a a n d w a s c o n str u ct e d i n 2 0 1 6. T hi s 
d e v el o p m e nt i s a dj a c e nt t o t h e e a st of t h e s u bj e ct sit e, a n d h a s a n a p pr o xi m at e d e n sit y 
of 8. 8 u nit s/ a cr e. T h e A m eri c a n L ut h er a n C h ur c h, a dj a c e nt t o t h e n ort h w a s 
c o n str u ct e d i n 2 0 0 7. T h e ot h er r e si d e nti al u s e s n e ar b y w er e c o n str u ct e d at or b ef or e 
2 0 0 2. It i s al s o n ot e w ort h y t o m e nti o n t h at t h e Vill a g e C o- o p A p art m e nt s ar e pr o p o s e d 
a s h ort di st a n c e s o ut h of t h e s u bj e ct sit e. T hi s d e v el o p m e nt h a s a pr o p o s e d d e n sit y of 
1 7. 3 u nit s/ a cr e a n d will b e c at er e d ( b ut n ot e x cl u si v e) t o s e ni or citi z e n s. T h e 
d e v el o p m e nt h a s b e e n c o n diti o n all y a p pr o v e d, b ut n o pl a n ni n g cl e ar a n c e h a s b e e n 
i s s u e d d u e t o a h ol d u p f or st or m w at er p er mit i s s u a n c e. I n a d diti o n, 2 6 ½ R o a d will b e 
wi d e n e d t o a t hr e e-l a n e s e cti o n fr o m H ori z o n Dri v e t o S u m m er Hill W a y, wit h d e di c at e d 
bi k e l a n e s a n d a si d e w al k a s p art of t h e R ef err e d 2 A B all ot M e a s ur e t h at p a s s e d i n 
N o v e m b er of 2 0 1 9. T hi s pr oj e ct h a s b e e n f u n d e d, a n d i s e x p e ct e d t o b e gi n wit hi n t h e 
n e xt f e w y e ar s a n d will pr o vi d e b ett er p e d e stri a n a c c e s s t o t h e sit e.
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Wit h t h at s ai d, st aff b eli e v e s it i s pr e m at ur e t o c o n cl u d e t h at  t h e c h ar a ct er or c o n diti o n 
of t h e ar e a h a s c h a n g e d. T h er ef or e, st aff fi n d s t h at t hi s crit eri o n h a s n ot b e e n m et.

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

T h e s u bj e ct pr o p ert y i s wit hi n a n ur b a ni z e d ar e a of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n. 
A d e q u at e p u bli c a n d c o m m u nit y f a ciliti e s a n d s er vi c e s ar e a v ail a bl e a n d s uffi ci e nt t o 
s er v e u s e s a s s o ci at e d wit h t h e R- 1 2 z o n e di stri ct. T h e t y p e a n d s c o p e of l a n d- u s e 
all o w e d wit hi n t h e R- 1 2 z o n e di stri ct i s si mil ar i n c h ar a ct er a n d e xt e nt t o t h e e xi sti n g 
l a n d- u s e of s o m e n e ar b y pr o p erti e s, w hi c h c o nt ai n a mi x of l ar g e l ot si n gl e f a mil y, s m all 
l ot si n gl e f a mil y, c o n d o s, a n d a p art m e nt s. T h e s u bj e ct sit e i s c urr e ntl y s er v e d b y Ut e 
W at er, P er si g o W a st e w at er Tr e at m e nt, a n d X c el E n er g y ( el e ctri cit y a n d n at ur al g a s). 
C o m m er ci al a n d e m pl o y m e nt o p p ort u niti e s s u c h a s S ai nt M ar y’ s R e gi o n al H o s pit al 
( s e c o n d l ar g e st e m pl o y er i n Gr a n d J u n cti o n), r et ail, g e n er al offi c e s, a n d m e di c al offi c e s 
ar e l e s s t h a n h alf a mil e fr o m t h e s u bj e ct sit e al o n g P att er s o n R o a d. A d diti o n all y, m ulti-
m o d al a c c e s s t o t h e sit e i s s uffi ci e nt, a n d will e x p a n d i n t h e n e xt fi v e y e ar s d u e t o t h e 
p a s s a g e of t h e R ef err e d 2 A B all ot M e a s ur e t h at p a s s e d i n N o v e m b er of 2 0 1 9. I n 
a d diti o n, t h er e ar e m ulti pl e Gr a n d V all e y Tr a n sit ( G V T) r o ut e s a n d b u s st o p s i n cl o s e 
pr o xi mit y. T h e a p pli c ati o n p a c k et w a s s e nt o ut t o a p pli c a bl e utilit y c o m p a ni e s f or t hi s 
pr o p o s al, a n d t h er e w er e n o o bj e cti o n s e x pr e s s e d d uri n g t h e r e vi e w pr o c e s s. B a s e d o n 
t h e pr o vi si o n of a d e q u at e p u bli c utiliti e s a n d c o m m u nit y f a ciliti e s t o s er v e t h e r e z o n e 
r e q u e st, st aff fi n d s t h at t hi s crit eri o n h a s b e e n m et.  

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

T h e Cit y i s br o a dl y i n n e e d of m e di u m- d e n sit y r e si d e nti al z o ni n g if it i s t o a c c o m m o d at e 
a nti ci p at e d gr o wt h i n p o p ul ati o n w hil e r et ai ni n g h o u si n g a c c e s si bilit y. I nfill, of w hi c h t h e 
s u bj e ct pr o p ert y i s a pri m e e x a m pl e, i s a c e ntr al str at e g y f or m e eti n g h o u si n g n e e d s a s 
o utli n e d i n t h e 2 0 2 0 O n e Gr a n d J u n cti o n C o m pr e h e n si v e Pl a n. W hil e t h er e m a y n ot b e 
a l a c k of v a c a nt l a n d wit hi n t h e Cit y’ s Ur b a n D e v el o p m e nt B o u n d ar y, t h e 
C o m pr e h e n si v e Pl a n e x pli citl y i d e ntifi e s t h e r el ati v e l a c k of l a n d wit h e xi sti n g 
i nfr a str u ct ur e s uit a bl e f or i nfill d e v el o p m e nt a n d ur b a n i nt e n sifi c ati o n. I n a d diti o n, t h e R-
1 2 z o n e di stri ct i s l e a st c o m m o n r e si d e nti al z o n e di stri ct, o nl y a c c o u nti n g f or 0. 4 % of all 
l a n d wit hi n t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n. Of t h at l a n d z o n e d R- 1 2, t h er e i s l e s s t h a n si x 
a cr e s t h at sit s v a c a nt.

T h e A p pli c a nt h a s n ot e x pr e s s e d a s p e cifi c pr o p o s al at t hi s ti m e. H o w e v er, t h er e i s a 
s h ort a g e of i nfill l ot s t h at c o ul d a c c o m m o d at e t h e h o u si n g t y p e s a n d d e n sit y r a n g e 
wit hi n t h e R- 1 2 z o ni n g d e si g n ati o n. T hi s i s p arti c ul arl y i m p ort a nt n ot o nl y t o all o w m or e 
d e n sit y, b ut t o a ct a s a b uff er b et w e e n t h e R e si d e nti al Hi g h l a n d u s e d e si g n ati o n t o t h e 
s o ut h a n d s o ut h e a st, a n d R e si d e nti al L o w l a n d u s e d e si g n ati o n t h at s urr o u n d s t o t h e 
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n ort h, e a st, a n d w e st.  B a s e d o n t h e s e c o n si d er ati o n s, st aff fi n d s t h at t hi s crit eri o n h a s 
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 z o n e r e q u e st b y all o wi n g a 
hi g h er r e si d e nti al d e n sit y r a n g e at a n i nfill l o c ati o n n ort h of t h e Cit y C e nt er alr e a d y w ell-
s er v e d b y tr a n s p ort ati o n i nfr a str u ct ur e, utiliti e s, a n d ot h er c o m m u nit y f a ciliti e s, a n d i s 
wit hi n cl o s e pr o xi mit y t o c o m m er ci al a n d e m pl o y m e nt c e nt er s. A s s u c h, st aff fi n d s t hi s 
crit eri a h a s b e e n m et.

T h e r e z o n e crit eri a pr o vi d e t h e Cit y m u st al s o fi n d t h e r e q u e st i s c o n si st e nt wit h t h e 
vi si o n, g o al s, a n d p oli ci e s of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n. St aff h a s f o u n d t h e r e q u e st t o 
b e c o n si st e nt wit h t h e f oll o wi n g g o al s a n d p oli ci e s of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n:

Pl a n Pri n ci pl e 3. 1. b. I nt e n sifi c ati o n a n d Ti er e d Gr o wt h – S u p p ort t h e effi ci e nt u s e of 
e xi sti n g p u bli c f a ciliti e s a n d s er vi c e s b y dir e cti n g d e v el o p m e nt t o l o c ati o n s w h er e it c a n 
m e et a n d m ai nt ai n t h e l e v el of s er vi c e t ar g et s a s d e s cri b e d i n C h a pt er 3, S er vi ci n g 
Gr o wt h. Pri oriti z e d e v el o p m e nt i n t h e f oll o wi n g l o c ati o n s (i n or d er of pri orit y). 
P eri o di c all y c o n si d er n e c e s s ar y u p d at e s t o t h e Ti er s. 

                i. Ti er 1: Ur b a n I nfill
                ii. Ti er 2: S u b ur b a n I nfill
                iii. Ti er 3: R ur al Ar e a s a n d C o u nt y D e v el o p m e nt

Pl a n Pri n ci pl e 5. 1. c. H o u si n g T y p e s – Pr o m ot e a v ari et y of h o u si n g t y p e s t h at c a n 
pr o vi d e h o u si n g o pti o n s w hil e i n cr e a si n g d e n sit y i n b ot h n e w a n d e xi sti n g 
n ei g h b or h o o d s, s u c h a s d u pl e x e s, tri pl e x e s, m ulti pl e x e s, a p art m e nt s, t o w n h o m e s, a n d 
a c c e s s or y d w elli n g u nit s, w hil e m ai nt ai ni n g n ei g h b or h o o d c h ar a ct er.

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 P a xt o n V all e y R e z o n e, R Z N- 2 0 2 1- 1 8 3, r e z o ni n g t hr e e p ar c el s 
t ot ali n g 2. 4 9 a cr e s fr o m R- 2 ( R e si d e nti al 2 u nit s/ a cr e) t o R- 1 2 ( R e si d e nti al 1 2 
u nit s/ a cr e) f or t h e pr o p ert y l o c at e d at t h e s o ut h w e st c or n er of 2 6 ½ R o a d a n d 
N ort h a cr e s R o a d, t h e f oll o wi n g fi n di n g s of f a ct h a v e b e e n m a d e:

1. T h e r e q u e st e d z o n e i s c o n si st e nt wit h t h e g o al s a n d p oli ci e s of t h e C o m pr e h e n si v e 
Pl a n;

2. I n a c c or d a n c e wit h S e cti o n 2 1. 0 2. 1 4 0 of t h e Gr a n d J u n cti o n Z o ni n g a n d 
D e v el o p m e nt C o d e, o n e or m or e of t h e crit eri a h a v e b e e n m et.
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T h er ef or e, Pl a n ni n g C o m mi s si o n r e c o m m e n d s a p pr o v al of t h e r e q u e st.
 

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

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

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

I m o v e ( a d o pt/ d e n y) Or di n a n c e N o. 5 0 0 0, a n or di n a n c e r e z o ni n g t hr e e p ar c el s of l a n d 
t ot ali n g a p pr o xi m at el y 2. 4 9 a cr e s fr o m R- 2 ( R e si d e nti al 2 u nit s/ a cr e) t o R- 1 2 
( R e si d e nti al 1 2 u nit s/ a cr e) l o c at e d at t h e s o ut h w e st c or n er of 2 6 ½ R o a d a n d 
N ort h a cr e s R o a d o n fi n al p a s s a g e a n d or d er fi n al p u bli c ati o n i n p a m p hl et f or m.
 

Att a c h m e nt s
 

1. E x hi bit 1 - A p pli c ati o n P a c k et D at e d M ar c h 1 2, 2 0 2 1
2. E x hi bit 2 - M a p s a n d E x hi bit s
3. E x hi bit 3 - N ei g h b or h o o d M e eti n g D o c u m e nt ati o n
4. E x hi bit 4 - P u bli c C orr e s p o n d e n c e T hr o u g h  M a y 2 7
5. E x hi bit 5 - Pr o p o s e d Z o ni n g Or di n a n c e 0 5 2 1 2 1
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CI VI L & C O N S U L TI N G E N GI N E E R S * A R C HI T E C T U R E * C O N S T R U C TI O N M A N A G E M E N T * P R O J E C T E N GI N E E R S * P L A N NI N G & P E R MI T E X P E DI TI N G  

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

 
Pr oj e ct R e p ort  

fo r  
N ort h a cr e s  R e z o n e  

 
 

 

D at e:    M ar c h 2 , 2 0 21  

 

 

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

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

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

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

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

    V E A I # F2 0 -1 1 4  

 

S u b mitt e d t o:   Cit y of Gr a n d J u n cti o n  

    2 5 0 N. 5 t h Str e et  

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

 

T y p e of D e si g n:  R e z o n e  

 

Pr o p ert y O w n er : W D M C or p or ati o n  

   2 5 2 5 N. 8 t h Str e et  

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

 

A p pli c a nt:   R o b ert W. J o n e s II, P. E.  

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

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

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

 

Pr o p ert y  A d dr e s s:  N o a s si g n e d a d dr e s s e s  

   3 l ot s o n N ort h a cr e s R o a d  

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

 

T a x P ar c el  N o:  2 9 4 5 -0 2 3 -1 3 -0 0 1  

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

   2 9 4 5 -0 2 3 -1 3 -0 0 3  
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1.  Pr oj e ct I nt e nt   

 

T hi s a p pli c ati o n  i s m a d e t o r e q u e st a r e z o n e of t hr e e l ot s o n N ort h a cr e s R o a d fr o m t h e R 2  z o n e 

di stri ct  t o t h e R 1 2  z o n e di stri ct, w hi c h s u p p ort s t h e r e c e ntl y a d o pt e d 2 0 2 0 C o m pr e h e n si v e Pl a n.   

T h e a p pli c a nt’ s i nt e nt i s t o pr e p ar e t h e pr o p ert y f or f ut ur e r e si d e nti al d e v el o p m e nt i n a m a n n er 

t h at 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 r e c e ntl y a d o pt e d 2 0 2 0 C o m pr e h e n s i v e Pl a n. 

 

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

 

T h e s u bj e ct pr o p ert y i n cl u d e s 3 i n di vi d u al l ot s ( wit h n o a s si g n e d a d dr e s s e s) l o c at e d o n t h e s o ut h 

si d e of N ort h a cr e s R o a d b et w e e n 7 t h Str e et t o t h e e a st a n d t h e Gr a n d V all e y C a n al t o t h e w e st.  

T h e pr o p ert y i s a p pr o xi m at el y  2. 4 9 a cr e s .  A p orti o n of t h e S a g e C o urt ri g ht -of -w a y i s l o c at e d 

b et w e e n t w o of t h e t hr e e l ot s o n t h e w e st e n d t o w ar d t h e Gr a n d V all e y C a n al.  T h e S a g e C o urt 

ri g ht-of -w a y h a s n e v er b e e n c o n str u ct e d.  

 

  

 

L e g al D e s cri pti o n  

 

T h e l e g al d e s cri pti o n of T P N # 2 9 4 5 -0 2 3 -1 3 -0 0 1  i s: 

L O T 1 N O R T H A C R E S S U B S E C 2 1 S 1 W     
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T h e l e g al d e s cri pti o n of T P N # 2 9 4 5 -0 2 3 -1 3 -0 0 2  i s: 

L O T 2 N O R T H A C R E S S U B S E C 2 1 S 1 W     

 

T h e l e g al d e s cri pti o n of T P N # 2 9 4 5 -0 2 3 -1 3 -0 0 3  i s: 

 L O T 7 N O R T H A C R E S S U B S E C 2 1 S 1 W  

 

 

3.  P u bli c N oti c e  

 

O n M o n d a y, M ar c h 1, 2 0 2 1, a N ei g h b or h o o d M e eti n g w a s h el d vi a Z o o m i n a c c or d a n c e wit h t h e 

Cit y’ s C O VI D -1 9 p oli c y .  A pr e s e nt ati o n of t h e r e z o n e r e q u e st w a s m a d e b y t h e a p pli c a nt; 

i nf or m ati o n r e g ar di n g t h e Cit y’ s r e vi e w pr o c e s s f or a r e z o n e r e q u e st w a s al s o pr e s e nt e d i n cl u di n g 

o p p ort u niti e s a b o ut h o w citi z e n s c a n p arti ci p at e a n d pr o vi d e c o m m e nt s t hr o u g h o ut t h e Cit y’ s 

r e vi e w pr o c e s s.   

 

T h e m e eti n g w a s w ell att e n d e d b y a p pr o xi m at el y t w e nt y-ei g ht  citi z e n s .  T h e f oll o wi n g i s a 

s y n o p si s of t h e pri m ar y c o n c er n s r ai s e d d uri n g t h e m e eti n g:  

 

•  C o n c er n wit h c urr e nt a n d f ut ur e tr affi c i m p a ct s  

•  T h e c urr e nt c o n diti o n a n d f ut ur e e xt e n si o n of N ort h a cr e s R o a d  

•  R e c e nt n oti fi c ati o n b y t h e Cit y of v a c ati o n of r e si d e nt’ s e xi sti n g dri v e w a y e a s e m e nt 

•  C o n c er n wit h t h e r e q u e st t o r e z o n e t o R 1 2 a n d t h e all o w a bl e d e n sit y  

•  C o n c er n wit h a n e xi sti n g irri g ati o n e a s e m e nt  

•  C o n c er n a b o ut e xt e n di n g N ort h a cr e s R o a d o v er t h e c a n al wit h c o n str u ct i o n of a bri d g e 

 

T h e m e eti n g w a s h el d fr o m 5: 3 0 p m t o 7: 3 6 p m.   

 

P u bli c n oti c e f or t hi s a p pli c ati o n will b e  pr o vi d e d i n a c c or d a n c e wit h S e c. 2 1. 0 2. 0 8 0( g) of t h e 

Gr a n d J u n cti o n M u ni ci p al C o d e, i n cl u di n g p o sti n g t h e s u bj e ct pr o p ert y o n all  p u bli c ri g ht s -of -w a y.  

  

4.  C o m pr e h e n si v e Pl a n  

 

I n J a n u ar y 2 0 2 0, t h e Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil a d o pt e d a n e w C o m pr e h e n si v e Pl a n a n d a 

F ut ur e L a n d U s e m a p t h at s h o w s t h e t y p e of a nti ci p at e d d e v el o p m e nt f or t h e n e xt 1 0 -1 5 y e ar s i n 

t h e Cit y a n d wit hi n t h e Ur b an D e v el o p m e nt B o u n d ar y .  All n e w d e v el o p m e nt m u st b e c o n si st e nt 

wit h t h e n e w C o m pr e h e n si v e Pl a n a n d F ut ur e L a n d U s e m a p.    

 

T h e C o m pr e h e n si v e Pl a n’ s F ut ur e L a n d U s e M a p s h o w s t h e s u bj e ct pr o p ert y a s R e si d e nti al 

M e di u m w hi c h a nti ci p at e s r e si d e nti al d e v el o p m e nt wit h a d e n sit y r a n g e b et w e e n 5. 5 t o 1 2 

d w elli n g u nit s p er a cr e.  T h e R 8 a n d R 1 2 ar e t h e o nl y z o n e di stri ct s i m pl e m e nt t h i s l a n d u s e 

cl a s sifi c ati o n.  

 

T h e c urr e nt z o ni n g of t h e s u bj e ct pr o p ert y i s R 2 w hi c h w a s b a s e d o n t h e ol d er 2 0 1 0  

C o m pr e h e n si v e Pl a n a n d F ut ur e L a n d U s e m a p.  It will b e n e c e s s ar y f or t h e pr o p ert y t o b e 
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r e z o n e d i n or d er t o a c hi e v e t h e t y p e of d e v el o p m e nt a nt i ci p at e d b y t h e c urr e nt 2 0 2 0 

C o m pr e h e n si v e Pl a n.  

 

T h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt m e et s a n u m b er of t h e g o al s a n d p oli ci e s of t h e n e w 2 0 2 0 

C o m pr e h e n si v e Pl a n:  

 

Pl a n Pri n ci pl e 3 : R e s p o n si bl e a n d M a n a g e d Gr o wt h 

Li mit e d S u p pl y of L a n d : T h e ti mi n g a n d l o c ati o n of d e vel o p m e nt i n Gr a n d J u n cti o n t o d a y ar e 

i nfl u e n c e d b y s e v er al i nt er c o n n e ct e d f a ct or s, i n cl u di n g a v ail a bl e l a n d, i nfr a str u ct ur e, a n d s er vi c e s 

a s w ell a s t h e P er si g o A gr e e m e nt a n d m ar k et d e m a n d. W hil e t h er e i s n o l a c k of v a c a nt l a n d t o 

a c c o m m o d at e n e w gr o wt h wi t hi n t h e Cit y’ s Ur b a n D e v el o p m e nt B o u n d ar y, t h er e i s a l a c k of l a n d 

wit h t h e e xi sti n g ur b a n i nfr a str u ct ur e r e q uir e d b y t h e Cit y. B al a n ci n g t h e n e e d f or i n v e st m e nt s i n 

n e w i nfr a str u ct ur e t o s u p p ort gr e e nfi el d d e v el o p m e nt wit h t h e n e e d f or i m pr o v e m e nt s t o e x i sti n g 

i nfr a str u ct ur e i n e st a bli s h e d ar e a s of t h e cit y t o s u p p ort i nfill a n d r e d e v el o p m e nt i s a n o n g oi n g 

c h all e n g e.  

 

Pl a n Pri n ci pl e 3 : R e s p o n si bl e a n d M a n a g e d Gr o wt h 

P oli c y 2 . E n c o ur a g e i nfill a n d r e d e v el o p m e nt t o l e v er a g e e xi sti n g i nfr a str u ct ur e. 

 

Pl a n Pri n ci pl e 5 : Str o n g N ei g h b or h o o d s a n d H o u si n g C h oi c e s 

P oli c y 1 . Pr o m ot e m or e o p p ort u niti e s f or h o u si n g c h oi c e s t h at m e et t h e n e e d s of p e o pl e of all 

a g e s, a biliti e s, a n d i n c o m e s.  

P oli c y 1 -C: H O U SI N G T Y P E S . Pr o m ot e a v ari et y of h o u si n g t y p e s t h at c a n pr o vi d e h o u si n g 

o pti o n s w hil e i n cr e a si n g d e n sit y i n b ot h n e w a n d e xi sti n g n ei g h b or h o o d s, s u c h a s d u pl e x e s, 

tri pl e x e s, m ulti pl e x e s, a p art m e nt s, t o w n h o m e s, a n d a c c e s s or y d w elli n g u nit s, w hil e m ai nt ai ni n g 

n ei g h b or h o o d c h ar a ct er.  
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5.  Z o ni n g a n d S urr o u n di n g Ar e a s  

 

T h e a p pli c a nt i s r e q u e sti n g a re z o n e fr o m  t h e c urr e nt R 2 ( R e si d e nti al, 2 d u/ a c) z o n e t o t h e R 1 2 

( R e si d e nti al, 8-1 2 d u/ a c)  z o n e di stri ct .  T hi s r e q u e st i s c o n si st e nt wit h t h e 2 0 2 0 C o m pr e h e n si v e 

Pl a n ’ s F ut ur e La n d U s e  M a p cl a s sifi c ati o n  of  R e si d e nti al M e di u m  w hi c h s e e k s t o a c hi e v e a v ari e t y 

of h o u si n g t y p e s, p arti c ul arl y n e ar ar e a s of e m pl o y m e nt a n d s er vi c e s . 

 

S urr o u n di n g ar e a z o ni n g  a n d l a n d u s e s  i n cl u d e: 

 N ort h –  R 1 a n d R 2 wit h a l ar g e c h ur c h a n d si n gl e -f a mil y r e si d e nti al l a n d u s e s  

 S o ut h –  R 2  wit h si n gl e -f a mil y r e si d e nti al l a n d u s e s  

W e st –  R 4  wit h v a c a nt  l a n d u s e  

E a s t –  R 4 a n d Pl a n n e d D e v el o p m e nt ( P D)  wit h a l ar g e c h ur c h a n d si n gl e -f a mil y r e si d e nti al 

la n d  u s e s  

 

N ot e:  E xi sti n g z o n i n g i s b a s e d o n t h e pre vi o u s Gr o wt h Pl a n a n d t h e 2 0 1 0 C o m pr e h e n si v e Pl a n 

F ut ur e L a n d U s e m a p.  T h e m aj orit y ( b ut n ot all) of e xi sti n g r e si d e nti al h o u si n g u nit s i n t hi s ar e a 

w er e c o n str u ct e d i n t h e mi d -1 9 8 0 s t o e arl y 1 9 9 0 ’s.  Si n c e t h at ti m e, d e v el o p m e n t o n t h e P att er s o n 

R o a d a n d 7 t h Str e et c orri d or s h a s i n cr e a s e d s u b st a n ti all y wit h e m pl o y m e nt c ent er s , pr of e s si o n al 

a n d p er s o n al s er vi c e s a n d m e di c al s er vi c e s.  T h e e x p a n si o n of t h e  e m pl o y m e nt c e nt er s h a s 

i n cr e a s e d t h e d e m a n d f or h ou si n g i n t h e vi ci ni t y of t h e a p pli c a nt’s pr o p ert y.   Cr e ati n g h o u si n g t h at 

i s wit hi n w al ki n g di st a n c e or a s h ort c o m m ut e t o e m pl o y m e nt a n d s er vi c e c e nt er s i s c o n si st e nt 

wit h  t h e vi si o n  a n d g o al s of t h e 2 0 2 0 C o m pr e h e n si v e Pl a n.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

It will b e n e c e s s ar y f or t h e pr o p ert y t o b e r e z o n e d i n or d er t o a c hi e v e t h e t y p e of d e v el o p m e nt 

a nti ci p at e d b y t h e c urr e nt 2 0 2 0 C o m pr e h e n si v e Pl a n.  T h e R 8 a n d R 1 2 ar e t h e o nl y z o n e di stri ct s 

i m pl e m e nt t hi s l a n d u s e cl a s sifi c ati o n. 
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6.  Utilit y Pr o vi d er s  

 

All r e q uir e d a n d n e c e s s ar y utiliti e s s h all b e pr o vi d e d  c o n c urr e nt wit h d e v el o p m e nt of t h e s u bj e ct 

pr o p ert y.  Utilit y pr o vi d er s f or t h e d e v el o p m e nt  h a v e t h e c a p a cit y  a n d willi n g n e s s t o s er v e t h e  

d e v el o p m e nt.  P u bli c f a ciliti e s s u c h a s m e di c al, s c h o ol s, p ar k s a n d p u bli c s af et y ar e a v ail a bl e t o 

s er v e d e v el o p m e nt  o n t hi s sit e.  

 

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

 

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

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

 Dr ai n a g e: Gr a n d V all e y Dr ai n a g e Di stri ct  

 El e ctri c: X c el E n er g y  

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 
 

All utiliti e s s h all b e c o n str u ct e d t o t h e st a n d ar d s a n d s p e cifi c ati o n s of t h e s er vi c e pr o vi d er at t h e 
ti m e of c o n str u cti o n. 

  
 

7.  Dr ai n a g e  
 

T h e dr ai n a g e a n d st or m w at er m a n a g e m e nt will b e a d dr e s s e d at t h e ti m e of a ct u al d e v el o p m e nt 

of t h e sit e.  

 

 

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

 

T h er e ar e n o k n o w n w etl a n d s or fl o o d pl ai n s a s s o ci at e d wit h t h e s u bj e ct pr o p ert y.  
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9.  A p pr o v al Crit eri a  
 

S e cti o n 2 1. 0 2. 1 4 0 ( a), A p pr o v al Crit eri a, st at e s t h at in 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 :  A d o pti o n of t h e 2 0 2 0 C o m pr e h e n si v e Pl a n c h a n g e d t h e F ut ur e L a n d U s e 

cl a s sifi c ati o n of t h e s u bj e ct pr o p ert y a n d s u b st a nti all y i n cr e a s e d t h e a nti ci p at e d d e n sit y of 

t h e ar e a i n r e s p o n s e t o t h e n e e d f or a v ari et y 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 h e Pl a n 

r e c o g ni z e s t h e n e e d f or m or e effi ci e nt d e v el o p m e nt t h at gr o w s i n w ar d a n d u p w ar d i n t h e 

c or e of t h e Cit y i n ar e a s n e ar e m pl o y m e nt a n d s er vi c e c e nt er s  s u c h a s  al o n g P att er s o n 

R o a d a n d 7 t h Str e et.   T h e l a n d u s e cl a s sifi c ati o n of R e si d e nti al M e di u m i s i m pl e m e nt e d b y 

t h e R 8 a n d R 12 z o n e di stri ct s .  I n or d er t o m e et t h e a nti ci p at e d d e n sit y of t h e n e w 2 0 2 0 

C o m pr e h e n si v e Pl a n, it will b e n e c e s s ar y t o r e z o n e t h e s u bj e ct pr o p ert y.  

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 n t 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 i nt e nt of t h e 2 0 2 0 C o m pr e h e n si v e Pl a n i s t o e n c o ur a g e i nfill d e v el o p m e nt 

of v a c a nt a n d u n d er -utili z e d p ar c el s wit hi n t h e Cit y, a n d t o i n cr e a s e d e n sit y i n ar e a s wit h 

e xi sti n g i nfr a str u ct ur e f or m or e effi c i e nt d e v el o p m e nt.  Alt h o u g h t hi s ar e a h a s s e e n 

i n cr e a s e d d e v el o p m e nt wit h c o n str u cti o n of t h e L ut h er a n C h ur c h t o t h e n ort h a n d t h e 

C a p ell a A s si st e d Li vi n g f a cilit y t o t h e e a st, t h e ar e a i s b ett er c h ar a ct eri z e d a s b ei n g i n 

tr a n siti o n b et w e e n t h e l o w er d e n sit y si n gl e-f a mil y r e si d e nti al tr e n d s fr o m t w e nt y t o t hirt y 

y e ar s a g o, t o t h e c urr e nt h o u si n g tr e n d s of i n cr e a s e d d e n sit y ( or i nt e n sit y wit h n o nr e si d e nti al 

u s e s).  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 r e c e ntl y a d o pt e d 2 0 2 0 C o m pr e h e n si v e 

Pl a n t h at s e e k s  a v ari et y of h o u si n g t y p e s, e n c o ur a g e i nfill a n d effi ci e nt d e v el o p m e nt.  

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

 

( 3) 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 h er e ar e p u bli c a n d c o m m u nit y f a ciliti e s  t o s er v e t h e f ut ur e d e v el o p m e nt of t h e 

s u bj e ct pr o p ert y.  M e di c al, e d u c ati o n al, r et ail s al e s a n d p er s o n al s er vi c e s ar e all wit hi n 

w al ki n g di st a n c e of t h e sit e; p e d e stri a n a n d bi c y cl e tr ail s o n t h e n e ar b y c a n al a n d str e et s 

pr o vi d e e a s y r e cr e ati o n o p p ort u ni ti e s; gr o c er y st or e s a n d a d diti o n al r e st a ur a nt s ar e wit hi n 

1 -2 mil e s of t h e sit e.   T h er e ar e m a n y s er vi c e s a n d f a ciliti e s t h at ar e wit hi n a w al k a bl e 

di s t a n c e fr o m t h e s u bj e ct pr o p ert y.   

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  

R e s p o n s e : A r e vi e w of t h e F ut ur e L a n d U s e m a p a n d t h e Cit y’ s c urr e nt z o ni n g m a p 

i n di c at e s t h at t h er e i s v er y littl e m e di u m hi g h t o hi g h d e n sit y z o n e d l a n d wit hi n t h e Cit y; t h e 
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m aj orit y of l a n d i s z o n e d f or l o w er t o m e di u m d e n sit y.   T h e c o m m u nit y a n d Cit y C o u n cil 

u n d e rt o o k a m o nt h s-l o n g pr o c e s s t o r e vi e w a n d di s c u s s t he h o u si n g n e e d s of t h e c o m m u nit y 

pri or t o a d o pti o n of t h e n e w Pl a n. T h e r e c e ntl y a d o pt e d 2 0 2 0 C o m pr e h e n si v e Pl a n  w hi c h 

c h a n g e d t h e l a n d u s e cl a s sifi c ati o n f or t h e s u bj e ct pr o p ert y d e m o n str at e s  t h at m or e d e n sit y 

will b e n e e d e d if t h e Cit y i s t o a c hi e v e it s g o al s f or a v ari et y of h o u si n g t y p e s.  R e z o ni n g t o 

t h e R 1 2 will s u p p ort t h e n e w C o m pr e h e n si v e Pl a n a n d i s c o n si st e nt wit h m a n y of it s g o al s 

a n d p oli c i e s i n cl u di n g Pri n ci pl e 5, P oli ci e s 1 a n d 1 C s p e cifi c all y. 

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.  

R e s p o n s e : T h e c o m m u nit y will d eri v e t h e b e n efit of hi g h er d e n sit y r e si d e nti al d e v el o p m e nt 

t h at i s i n cl o s e pr o xi mit y a n d w al ki n g di st a n c e t o e m pl o y m e nt c e nt er s s u c h a s St. M ar y’ s 

h o s pit al, n u m er o u s m e di c al offi c e s, o ut -p ati e nt s ur gi c al f a ciliti e s a n d ot h er s m all r et ail a n d 

p er s o n al s er vi c e e m pl o y er s  a n d pl a c e s of b u si n e s s.  

 

M or e c o m p a ct d e v el o p m e nt will pr o vi d e m or e h o u si n g v ari et y a n d effi ci e nt u s e of e xi sti n g 

i nfr a str u ct ur e, t h er e b y r e d u ci n g ur b a n s pr a wl a n d t h e c o st t o m ai nt ai n ur b a n i nfr a str u ct ur e 

w hi c h i s a b e n efit t o t h e o v er all c o m m u nit y.  

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

 

 

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

 

A d e v el o p m e nt s c h e d ul e f or t h e s u bj e ct pr o p ert y will b e i n cl u d e d wit h a d e v el o p m e nt a p pli c ati o n 

at t h e ti m e of  d e v el o p m e nt.  

 

1 1.  C o n cl u si o n  

 

Aft er d e m o n str ati n g h o w t h e pr o p o s e d r e z o n e r e q u e st fr o m t h e R 2 t o R 1 2 z o n e di stri ct m e et s t h e 

g o al s a n d p oli ci e s of t h e 2 0 2 0 C o m pr e h e n si v e Pl a n a n d t h e a p pr o v al 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 a p pli c a nt r e s p e ctf ull y r e q u e sts  a p pr o v al of  t h e r e q u e st t o r e z o n e t o t h e 

R 1 2 z o n e di stri ct . 

 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

t hi s r e p ort or i n a n y of o ur c o ntr a ct s. 
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                               L e g al D e s cri pti o n  ( P a xt o n V all e y D e v el o p m e nt ) 

 

T h e l e g al d e s cri pti o n of T P N # 2 9 4 5 -0 2 3 -1 3 -0 0 1 i s: L O T 1 N O R T H A C R E S S U B S E C 2 
1 S 1 W  

  

T h e l e g al d e s cri pti o n of T P N # 2 9 4 5 -0 2 3 -1 3 -0 0 2 i s: L O T 2 N O R T H A C R E S S U B S E C 2 
1 S 1 W  

 

T h e l e g al d e s cri pti o n of T P N # 2 9 4 5-0 2 3 -1 3 -0 0 3 i s: L O T 7 N O R T H A C R E S S U B S E C 2 
1 S 1 W      
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CI VI L & C O N S U L TI N G E N GI N E E R S * C O N S T R U C TI O N M A N A G E M E N T * P R OJ E C T E N GI N E E R S * P L A N NI N G & P E R MI T  E X P E DI TI N G  

8 6 1 R o o d A v e n u e , G r a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 01     ( 9 7 0) 2 4 5 - 9 0 5 1   ( 9 7 0) 2 4 5 - 7 6 3 9 f a x    w w w. v o rt e x e n g. u s  

M ar c h 2, 2 0 2 1      

 

Gr a n d J u n cti o n Pl a n ni n g D e pt . R E:  N ei g h b or h o o d M e eti n g  -  

J a c e H o c h w alt , S e ni or Pl a n n er  P a xt o n V all e y D e v el o p m e nt R e z o n e  

2 5 0 N. 5 t h Str e et  D at e:  M o n d a y, M ar c h 1, 2 0 2 1  

Gr a n d J u n cti o n, C O  8 1 5 0 1  Ti m e:  5: 3 0 p. m. –  7 : 36  p. m.  

 L o c ati o n:  Virt u al m e eti n g vi a Z O O M  

 

D e ar J a c e,  

 

O n M o n d a y, M ar c h 1, 2 0 2 1 , a N ei g h b or h o o d M e eti n g w a s h el d fr o m 5: 3 0 –  7 :3 6  p m vi a Z o o m 

M e eti n g f or t h e pr o p o s e d P a xt o n V all e y D e v el o p m e nt R e z o n e .  A n o v er vi e w of t h e pr o p o s e d  

r e z o n e fr o m R 2 t o t h e R 1 2 z o n e di stri ct w a s pr e s e nt e d b y St e p h e n S wi n d ell  of V ort e x 

E n gi n e eri n g, I n c.  

 

T h e m e eti n g w a s att e n d e d b y J a c e H o c h w alt, S e ni or Pl a n n er wit h t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, 

St e p h e n S wi n d ell  a n d A d a m A s g ari  fr o m V ort e x E n gi n e eri n g, a n d t w e nt y-ei g ht  a r e a r e si d e nt s.  

 

T h e f oll o wi n g i s a s y n o p si s of t h e pri m ar y  c o n c er n s  r ai s e d d uri n g t h e m e eti n g: 

 

1.  C o n c er n wit h c ur r e nt a n d f ut ur e tr affi c i m p a ct s 

2.  T h e c urr e nt c o n diti o n a n d f ut ur e e xt e n s i o n of N ort h a cr e s R o a d 

3.  R e c e nt n otifi c ati o n b y t h e Cit y of v a c ati o n of r e si d ent ’s  e xi sti n g dri v e w a y e a s e m e nt  

4.  C o n c er n wit h t h e r e q u e st t o r e z o n e t o R 1 2 a n d t h e all o w a bl e d e n s it y 

5.  C o n c er n wit h a n e xi sti n g irri g ati o n e a s e m e nt  

6.  C o n c er n a b o ut e xt e n di n g N ort h a cr e s R o a d o v er t h e c a n al wit h c o n str u cti o n of a bri d g e  

 

 

M r. S wi n d ell a d dr e s s e d t h e q u e sti o n s  fr o m t h e r e si d e nt s a n d J a c e H o c h w alt pr o vi d e d i nf or m ati o n 

r e g ar di n g t h e Cit y’ s a d o pti o n of t h e 2 0 2 0 C o m pr e h e n si v e Pl a n, t h e r e vi e w pr o c e s s t o r e z o n e 

pr o p ert y a n d h o w citi z e n s c a n p arti ci p at e i n t h at pr o c e s s .  Aft er di s c u s si o n of t h e pr o p o s e d r e z o n e 

r e q u e st t h e m e eti n g w a s cl o s e d at 7 :3 6  p. m.     

 

S h o ul d y o u h a v e a n y q u e sti o n s  r e g ar di n g t h e n ei g h b or h o o d m e eti n g, pl e a s e d o n ot h e sit at e t o 

c o nt a ct m e at 9 7 0 -2 4 5 -9 0 5 1 , or b y e m ail at rj o n e s @ v ort e x e n g. u s. 

 

       Si n c er el y,      

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

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

 

c c: Fil e  
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c orr e s p o n d e n c e t hr o u g h A pril 2 6, 2 0 2 1  f or t h e A p pli c a nt’ s r e c or d s.  
N o r e s p o n s e r e q uir e d.  
 
3.  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 R e z o n e r e q u e st.  
Cit y Pr oj e ct M a n a g er h a s  t e nt ati v el y s c h e d ul e d  a p pli c ati o n 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.  Pl a n ni n g C o m mi s si o n r e vi e w of r e q u e st:  T u e s d a y, M a y 1 1, 2 0 2 1 . 
b.  Fir st R e a di n g of r e q u e st b y Cit y C o u n cil:  W e d n e s d a y, M a y 1 9, 2 0 2 1 . 
c.  S e c o n d R e a di n g ( H e ari n g) of r e q u e st b y Cit y C o u n cil:  W e d n e s d a y, J u n e 2, 2 0 2 1 .  
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Pl e a s e pl a n o n att e n di n g t h e M a y 1 1 t h Pl a n ni n g C o m mi s si o n m e eti n g a n d t h e J u n e 2 n d  Cit y C o u n cil 
M e eti n g.  T h e M a y 1 9 t h m e eti n g 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. All  m e eti n g s will b e gi n 
at 5: 3 0  P M at Cit y H all i n t h e C o u n cil C h a m b er s.    
N o r e s p o n s e r e q uir e d.  
 
4.  Si n c e t h e m e eti n g s will li k el y b e i n a h y bri d virt u al/i n -p er s o n f a s hi o n, w e will r e q uir e t h at a pr e -
r e c or d e d pr e s e nt ati o n b e c o m pl et e d a w e e k b ef or e t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n M e eti n g  s o w e c a n p o st 
t o G J S p e a k s pl atf or m. Pl e a s e c o m pl et e a v oi c e o v er pr e s e nt ati o n a n d s e n d t o Pr oj e ct M a n a g er  b y 
t h e e n d of t h e d a y o n M o n d a y, M a y 3r d.  
N o r e s p o n s e r e q uir e d.   
 
CI T Y D E V E L O P M E N T E N GI N E E R  –  Ri c k D orri s –  ri c k d o @ gj cit y. or g   ( 9 7 0) 2 5 6-4 0 3 4  

N o c o n c er n s o n t h e r e z o n e.  T h e Cit y w a nt s t o p art n er wit h t h e d e v el o p er a n d ot h er o w n er s o n t h e 
w e st si d e of t h e c a n al t o c o n n e ct N ort h a cr e s t o N ort hri d g e Dr.  
N o R e s p o n s e R e q uir e d.   
 
CI T Y FI R E D E P A R T M E N T  –  M att S e w al s o n –  m att s e @ gj cit y. or g   ( 9 7 0) 5 4 9-5 8 5 5  

T h e G J F D Fir e Pr e v e nti o n B ur e a u h a s n o o bj e cti o n s t o t h e pr o p o s e d r e z o n e. C o m m e nt s will b e 
pr o vi d e d d uri n g t h e sit e pl a n r e vi e w.  
N o R e s p o n s e R e q uir e d.  
 
CI T Y A D D R E S SI N G  –  P at D u nl a p –  p at d @ gj cit y. or g   ( 9 7 0) 2 5 6-4 0 3 0  

W hil e t hi s h a s n o i m p a ct o n t h e r e z o n e, t h e Sit e Pl a n s h o w s t h e n ort h -s o ut h r o a d l a b el e d a s 
N ort h a cr e s R o a d (it s h o ul d b e 2 6 1/ 2 R o a d). N o f urt h er c o m m e nt s.  
N o R e s p o n s e R e q uir e d.   
 
P E R SI G O W A S T E W A T E R T R E A T M E N T F A CI LI T Y –  St e p h e n St ort z –  st e p h e n s @ gj cit y. or g   
( 9 7 0) 2 5 6-4 1 6 4  

N o c o m m e nt s.  
N o r e s p o n s e r e q uir e d.  
 
 
 

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

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

M C B D h a s n o o bj e cti o n s t o t hi s pr oj e ct.  
N o R e s p o n s e R e q uir e d.  
 
R e vi e w A g e n c y:   X c el E n er g y  
C o nt a ct N a m e:  Br e n d a B o e s   
E m ail / T el e p h o n e N u m b e r:   Br e n d a. k. b o e s @ x c el e n e r g y. c o m   ( 9 7 0) 2 4 4-2 6 9 8  

N o C o m m e nt s pr o vi d e d.  
N o R e s p o n s e R e q uir e d.  
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R e vi e w A g e n c y:   Ut e W at er C o n s e r v a n c y Di stri ct  
C o nt a ct N a m e:   Ji m D a u g h ert y      
E m ail / T el e p h o n e N u m b e r:   j d a u g h ert y @ ut e w at er. or g  ( 9 7 0) 2 4 2-7 4 9 1  

N o o bj e cti o n t o r e -z o n e.  
N o R e s p o n s e R e q uir e d.  
 
R e vi e w A g e n c y:   Gr a n d V all e y Dr ai n a g e Di stri ct  
C o nt a ct N a m e:   Ti m R y a n      
E m ail / T el e p h o n e N u m b e r:   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 r el at e d t o t h e r e z o ni n g.  
N o R e s p o n s e R e q uir e d.  
 
R e vi e w A g e n c y:  R e gi o n al T r a n s p ort ati o n Pl a n ni n g Offi c e ( R T P O)  
C o nt a ct N a m e:  A n dr e w Gi n g eri c h   
E m ail / T el e p h o n e N u m b e r:  a n dr e w. gi n g e ri c h @ m e s a c o u nt y. u s   ( 9 7 0) 6 8 3 -4 3 3 9  

1. T h e sit e i s wit hi n t h e Gr a n d V all e y Tr a n sit s er vi c e ar e a a n d i s l e s s t h a n ½ mil e t o st o p s s er vi n g 
R o ut e s 2 a n d 7, w hi c h t o g et h er pr o vi d e dir e ct c o n n e cti o n s t o all t hr e e of G V T’ s m ai n tr a n sf er 
l o c ati o n s: D o w nt o w n, Clift o n, a n d W e st ( n e ar P att er s o n a n d 2 4 ½ R d) 
 
2. R T P O a n d G V T t o b e i n cl u d e d i n d e v el o p m e nt r e vi e w pr o c e s s. F ut ur e c o m m e nt s will f o c u s o n 
a c c e s s; tr affi c s af et y; i nt er n al sit e cir c ul ati o n f or p e o pl e w al ki n g, bi ki n g, dri vi n g, a n d a c c e s si n g n e ar b y 
tr a n sit s er vi c e. 
N o R e s p o n s e R e q uir e d.  
 
 

R E VI E W A G E N CI E S  
( 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.  Gr a n d V all e y Irri g ati o n C o m p a n y  
2 . C h art er C o m m u ni c ati o n s 
3 . B ur e a u of R e cl a m ati o n 
4. C e nt ur y Li n k  
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Vi ci nit y M a p  

 

  

N ort hri d g e  

E st at e s  

S u b di vi si o n  

J u ni p er Ri d g e 

S c h o ol  

N ort h a cr e s 

S u b di vi si o n  

F o ur Pi n e s 

S u b di vi si o n  

C a p ell a 

A s si st e d Li vi n g  

A m eri c a n 

L ut h er a n C h ur c h  
St. P a ul E v a n g eli c al 

L ut h er a n C h ur c h  

Gl e n at 

H ori z o n 

Dri v e C o n d o s  

W e st w o o d 

E st at e s C o n d o s  

S ol sti c e 

S e ni or Li vi n g 

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

 

  

St. M ar y ’s 

H o s pit al  

C or n er S q u ar e 

C o m m er ci al 

C e nt er  

N ort hri d g e  

E st at e s  

S u b di vi si o n  

L a k e si d e 

S u b di vi si o n /  

A p pl eri d g e 

C o n d o s  

S af e w a y /  

H ori z o n P ar k 

C o m m er ci al  

Vill a g e F air 

Pl a z a / Cit y 

M ar k et  

L ar g e L ot 

R e si d e nti al  

F all V all e y 

S u b di vi si o n  

Pt ar mi g a n Ri d g e 

S u b di vi si o n  
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Z o ni n g M a p  
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C o m pr e h e n si v e Pl a n L a n d U s e M a p ( 2 0 2 0 A d o pti o n)  
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2 0 1 0 C o m pr e h e n si v e Pl a n F ut ur e L a n d U s e M a p  

 

  

R e si d e nti al 

L o w  

R e si d e nti al 

M e di u m  R e si d e nti al 

M e di u m  

R e si d e nti al 

Hi g h  

R e si d e nti al 

Hi g h  

B u si n e s s 

P ar k Mi x e d 

U s e  
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R e si d e nti al D e n sit y  M a p  

 

 

N ort hri d g e  

E st at e s  

S u b di vi si o n      

2. 7 u nit s / a cr e  

F o ur Pi n e s 

S u b di vi si o n         

2 u nit s / a cr e  

C a p ell a 

A s si st e d Li vi n g  

8. 8 u nit s / a cr e  

Gl e n C o n d o s  

9. 5  u nit s / a cr e  

W e st w o o d 

E st at e s C o n d o s  

1 2. 4 u nit s / a cr e  

S ol sti c e S e ni or 

6. 2 u nit s / a cr e  

Vill a g e C o -O p 

( Pr o p o s e d)     

1 7. 3  u nit s / a cr e  
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CI VI L & C O N S U L TI N G E N GI N E E R S * C O N S T R U C TI O N M A N A G E M E N T * P R OJ E C T E N GI N E E R S * P L A N NI N G & P E R MI T  E X P E DI TI N G  

8 6 1 R o o d A v e n u e , G r a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 01     ( 9 7 0) 2 4 5 - 9 0 5 1   ( 9 7 0) 2 4 5 - 7 6 3 9 f a x    w w w. v o rt e x e n g. u s  

M ar c h 2, 2 0 2 1      

 

Gr a n d J u n cti o n Pl a n ni n g D e pt . R E:  N ei g h b or h o o d M e eti n g  -  

J a c e H o c h w alt , S e ni or Pl a n n er  P a xt o n V all e y D e v el o p m e nt R e z o n e  

2 5 0 N. 5 t h Str e et  D at e:  M o n d a y, M ar c h 1, 2 0 2 1  

Gr a n d J u n cti o n, C O  8 1 5 0 1  Ti m e:  5: 3 0 p. m. –  7 : 36  p. m.  

 L o c ati o n:  Virt u al m e eti n g vi a Z O O M  

 

D e ar J a c e,  

 

O n M o n d a y, M ar c h 1, 2 0 2 1 , a N ei g h b or h o o d M e eti n g w a s h el d fr o m 5: 3 0 –  7 :3 6  p m vi a Z o o m 

M e eti n g f or t h e pr o p o s e d P a xt o n V all e y D e v el o p m e nt R e z o n e .  A n o v er vi e w of t h e pr o p o s e d  

r e z o n e fr o m R 2 t o t h e R 1 2 z o n e di stri ct w a s pr e s e nt e d b y St e p h e n S wi n d ell  of V ort e x 

E n gi n e eri n g, I n c.  

 

T h e m e eti n g w a s att e n d e d b y J a c e H o c h w alt, S e ni or Pl a n n er wit h t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, 

St e p h e n S wi n d ell  a n d A d a m A s g ari  fr o m V ort e x E n gi n e eri n g, a n d t w e nt y-ei g ht  a r e a r e si d e nt s.  

 

T h e f oll o wi n g i s a s y n o p si s of t h e pri m ar y  c o n c er n s  r ai s e d d uri n g t h e m e eti n g: 

 

1.  C o n c er n wit h c ur r e nt a n d f ut ur e tr affi c i m p a ct s 

2.  T h e c urr e nt c o n diti o n a n d f ut ur e e xt e n s i o n of N ort h a cr e s R o a d 

3.  R e c e nt n otifi c ati o n b y t h e Cit y of v a c ati o n of r e si d ent ’s  e xi sti n g dri v e w a y e a s e m e nt  

4.  C o n c er n wit h t h e r e q u e st t o r e z o n e t o R 1 2 a n d t h e all o w a bl e d e n s it y 

5.  C o n c er n wit h a n e xi sti n g irri g ati o n e a s e m e nt  

6.  C o n c er n a b o ut e xt e n di n g N ort h a cr e s R o a d o v er t h e c a n al wit h c o n str u cti o n of a bri d g e  

 

 

M r. S wi n d ell a d dr e s s e d t h e q u e sti o n s  fr o m t h e r e si d e nt s a n d J a c e H o c h w alt pr o vi d e d i nf or m ati o n 

r e g ar di n g t h e Cit y’ s a d o pti o n of t h e 2 0 2 0 C o m pr e h e n si v e Pl a n, t h e r e vi e w pr o c e s s t o r e z o n e 

pr o p ert y a n d h o w citi z e n s c a n p arti ci p at e i n t h at pr o c e s s .  Aft er di s c u s si o n of t h e pr o p o s e d r e z o n e 

r e q u e st t h e m e eti n g w a s cl o s e d at 7 :3 6  p. m.     

 

S h o ul d y o u h a v e a n y q u e sti o n s  r e g ar di n g t h e n ei g h b or h o o d m e eti n g, pl e a s e d o n ot h e sit at e t o 

c o nt a ct m e at 9 7 0 -2 4 5 -9 0 5 1 , or b y e m ail at rj o n e s @ v ort e x e n g. u s. 

 

       Si n c er el y,      

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

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

 

c c: Fil e  
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1

J a c e H o c h w alt

F r o m: A n n B al d wi n < d a g s wi n @ br e s n a n. n et >

S e nt: W e d n e s d a y, M ar c h 1 7, 2 0 2 1 2: 4 4 P M

T o: C o u n cil

S u bj e ct: Pr o p o s e d n ort h a cr e s r e z o ni n g a n d bri d g e pr o p o s al t h at w o ul d i m p a ct tr affi c t hr o u g h N ort hri d g e 

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

J a c e H o c h w alt

F r o m: A m y G u st a v s o n < AJ G u st o @ h ot m ail. c o m >

S e nt: W e d n e s d a y, M ar c h 1 7, 2 0 2 1 3: 4 8 P M

T o: C o u n cil

S u bj e ct: N ort h a cr e a n d N ort hri d g e

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

 

H ell o  Cit y  C o u n cil, 
I  a m  c o n c er n e d t h at I  a m j ust  n o w  h e ari n g  T O D A Y  vi a  o ur  N ort hrid g e  Est at es  H O A t h at t h e  cit y is  pl a n ni n g t o 
b uil d  a  bri d g e  a cr oss t h e  c a n al  a n d st art  b uil di n g  ar o u n d t h e  N ort hri d g e s u b di visi o n.  T h e l ast  m e eti n g  b ef or e 
t h e  el e cti o n is t o ni g ht  at  5: 3 0.  T his is  n ot  e n o u g h  n oti c e f or  m e t o  pl a n t o  att e n d i n  p ers o n t o  v oi c e  a n y 
c o n c er n s.  
 
W e  h a v e  o n e  e ntr a n c e i nt o  o ur  n e i g h b or h o o d fr o m  2 6  R d ( n ort h  1st str e et  n e ar  P att ers o n  R d).  T his  e ntr a n c e 
s er v e s r esi d e nts  o n  Will o w br o o k,   as  w ell  as r esi d e nts i n  N ort hri d g e.  F or  m ost  of t his s ch o ol  y e ar,  w e  h a v e  als o 
h a d  a n i n cr e asi n g  n u m b er  of  p ar e n ts fr o m J u ni p er  Ri d g e  C h art er S c h o ol  usi n g  N ort hri d g e  Dri v e t o  g et t o 
Ki n g s w o o d  Dri v e t o  dr o p  off  a n d  pi c k  u p t h eir  c hil dr e n fr o m J u n i p er  Ri d g e  C h art er s c h o ol fr o m  w h at is 
s u p p os e d t o  b e  a fir e/  p oli c e  e xit  o nl y. 
 
Pl e a s e  d o  n ot  a d d  a n y  m or e  b uil di n gs t o t h e f or est  ar o u n d J u ni p er  Ri d g e,  n or t o t h e   n ort h e ast si d e  of 
N ort hri d g e  b e hi n d  M usi c  L a n e  or  n e ar t h e  L ut h er a n  c h ur c h. If  y o u  m ust,  pl e as e  m a k e it l o w  d e nsit y  a n d  a d d 
a n ot h er  e ntr a n c e/  e xit  a n d  c o nsi d er s p e e d  b u m ps, st o p si g ns,  c u r bs,  a n d  ot h er f e at ur es t h at  will  m a k e it s af er 
f or  p u bli c  us e.  
 
P ar e nts s er vi n g  o n t h e J u ni p er  Ri d g e  C h art er  S c h o ol  b o ar d  of  di r e ct ors,  a n d  S c h o ol  Distri ct  5 1 r e pr es e nt ati v es 
(J o h n  Willi a ms  w h o  w as  a  b o ar d  m e m b er  at t h e ti m e,  a n d  P hil  O n ofri o) t ol d t h e  N ort hri d g e  H O A  at t h e  a n n u al 
m e m b er  m e eti n g t h at  o ur  n ei g h b or h o o d  w o ul d  n ot  b e  us e d f or J R C S   a c c ess.  T h at t h er e  w oul d  b e  a n  e xit  at 
Ki n g s w o o d  Dr  as r e q uir e d  b y  cit y  c o d e f or fir e  or  p oli c e  e xit i n  c as e  of  a n  e m er g e n c y.  T h at  p ar e nts  w o ul d  b e 
r e q uir e d t o  us e  7t h str e et t o  a cc ess J R C S.  T h er e  h as  n ot  b e e n  a n y  e nf or c e m e nt  of t his  a n d  m a n y  p ar e nts  ar e 
n ot  h o n ori n g it  as r es p e ct f or t h eir  n ei g h b ors. I r e c e ntl y  p ost e d  a si g n  o n  a l o g t h at  bl o c ks t h e  gr a v el fr o nt a g e 
r o a d  " N o  pi c k  u p/  dr o p  off.  Us  7t h str e et. "  a n d  2  n o  p ar ki n g si g ns  a n d  a l ar g e  w o o d e n si g n r e mi n di n g  p ar e nts 
t o  u s e  7t h str e et f or  a c c ess  a n d  wit hi n  2 4  h o urs t h e y  h a d t a k e n t h e m  d o w n ( a n d st ol e n t h e m).  
 
I  a m  c o n c er n e d t h at if t h e  cit y w a nts t o  d e v el o p t his  ar e a, t h e r e  h as  n ot  b e e n  e n o u g h t h o u g ht i nt o  h o w it is 
alr e a d y f u n cti o ni n g ( n ot  w ell).  It  c o ul d  us e  m or e st u d y  a n d  c o mm u nit y i n p ut  b ef or e  d e cisi o ns  ar e  m a d e.  
 
T h a n k  y o u f or  c o nsi d eri n g t his r e q u est.  
Si n c er el y, 
A m y  G ust a vs o n  
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M ar c h 1 9, 2 0 2 1  

D e ar T a mr a All e n , 

I n a r e c e nt z o o m m e eti n g wit h a cit y offi ci al, o ur s u b-n ei g h b or h o o d b e c a m e a w ar e t h at t h e L a n d Us e 

Pl a n h a d r e c e ntl y b e e n u p d at e d. U nf ort u n at el y, w e w er e u n a w ar e t h at t h e u p d at e d L a n d Us e Pl a n 

w o ul d p a v e t h e w a y f or a tr a nsf or m ati o n of o ur s u b-n ei g h b or h o o d. I a m pr o vi di n g t h e f oll o wi n g 

d es cri pti o n of o ur s u b-n ei g h b or h o o d s o y o u k n o w t h e pr o p erti e s i n q u esti o n.  

O ur s u b-n ei g h b or h o o d is l o c at e d i n t h e S o ut h w e st c or n er of t h e H ori z o n n ei g h b or h o o d al o n g N ort h 

A cr es  r o a d. M or e s p e cifi c all y, o ur s u b -n ei g h b or h o o d as o utli n e d b el o w is b or d er e d b y N ort h A cr es R o a d, 

2 6 ½ R o a d , a n d t h e M ai n Li n e Gr a n d V all e y C a n al.  

   

O ur s u b-n ei g h b or h o o d l e ar n e d fr o m t h e r e c e nt virt u al m e eti n g t h at a n e wl y  n e wl y u p d at e d  “l a n d Us e 

Pl a n ”  w as i m pl e m e nt e d b y t h e cit y ( s e e htt ps:// w w w. gj cit y. or g/ 3 5 9/ L o n g -R a n g e -Pl a n ni n g ).  
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D uri n g t his pr o c es s, o ur pr o p ert y w as c h a n g e d fr o m “r esi d e nti al l o w ” t o “r esi d e nti al m e di u m. ” As y o u 

k n o w, t his m e a ns t h at a n y w h er e fr o m 5. 5 t o 1 2 r esi d e nti al u nits c o ul d b e b uilt i n o ur n e g h b or h o o d. N o 

o n e i n o ur n e g h b or h o o d w as a w ar e of t h e c h a n g e or n ot ifi e d b y t h e cit y. T h e n e w c h a n g e i n o ur 

n ei g h b or h o o d d esi g n ati o n is s h o w n b el o w.  
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T h e m a p b el o w s h o ws t h e c urr e nt d e nsit y of h o m es a n d b uil di n gs i n o ur s u b -n ei g h b or h o o d. T h e s e cti o n 

t h at w as c h a n g e d fr o m r e si d e nti al l o w t o r esi d e nti al m e di u m is alr e a d y d e v el o p e d as R -1 a n d R -2 

pr o p ert y e x c e pt f or 2. 5  a cr es of pr o p ert y s h o w n i n t h e d ar k c ol or . A p p ar e ntl y, o ur s u b -n ei g h b or h o o d 

w as r e c e ntl y c h a n g e d i n t h e u p d at e d L a n d Us e Pl a n t o p a v e t h e w a y f or c h a n gi n g t h e z o ni n g of t h e 2. 5  

a cr e stri p a n d  all o w a d e v el o p er t o i nfill t his s m all pr o p ert y wit h hi g h d e n sit y h o usi n g. W e w er e 

i nf or m e d at t h e cit y z o o m m e eti n g t h at t h e d e v el o p er w a nts t h e pr o p ert y r e z o n e d t o R-1 2.  

 

 

T h e l a n d i n q u esti o n is list e d as t hr e e s e p ar at e p ar c el s: 2 9 4 5 -0 2 3 -1 3 -0 0 1  (0. 8 0 1 4 1 5 a cr es ), 2 9 45 -0 2 3 -1 3 -

0 0 2, ( 0. 8 5 5 1 4 a cr e s), a n d 2 9 4 5 -0 2 3 -1 3 -0 0 3  ( 0. 8 4 3 4 2 a cr es) all p ur c h as e d i n 2 0 0 3 b y a pr o p ert y 

s p e c ul ati o n c or p or ati o n ( W D M C or p or ati o n). T h e l a w y er at t h e z o o m m e eti n g r e pr es e nti n g t h e 

d e v el o p er ar g u e d t h at t h e v a c a nt l a n d h a d b e e n i dl e f or 2 0 y e a rs as a n R-2 pr o p ert y a n d t h at it w as 

n e c e ss ar y t o c h a n g e t h e pr o p ert y t o R -1 2 t o pr o vi d e i n c e nti v e t o d e v el o p t h e pr o p ert y  a n d m e et t h e 

g o als of t h e cit y t o i nfill. I n f a ct, t h e pr o p ert y h as l ai d v a c a nt a n d u n d e v el o p e d b e c a us e it w as h el d b y a 

pr o p ert y s p e c ul ati o n c o m p a n y t h at w as u n m oti v at e d t o s ell u ntil l o c al pr o p ert y v al u es i n cr e as e d. B y 

c h a n gi n g t h e z o ni n g d esi g n ati o n fr o m R -2 t o R -1 2, t h e cit y is b asi c all y i n c e nti vi zi n g pr o p ert y s p e c ul ati o n 

a n d r e w ar di n g c or p or ati o ns t h at h ol d l a n d i n v e nt or y. H ol di n g  i n v e nt or y eff e cti v el y r e d u c es a v ail a bl e 

i n v e nt or y dri vi n g u p pr o p ert y c o sts a n d m a ki n g it e v e n m or e diffi c ult a n d e x p e nsi v e f or cit y r esi d e nts t o 

aff or d h o usi n g. It w o ul d s e e m t h at cit y pl a n n ers w o ul d b e n efit cit y r esi d e nts m or e b y dis in c e nti vi zi n g 

l a n d sp e c ul ati o n wit hi n t h e cit y r at h er t h a n r e w ar di n g t h e m f or h ol di n g-o ut pr o p ert y.  

 

As it st a n ds, i n o ur c as e, it a p p e ars t h e cit y h as in c e nti vi z e d t his t y p e of l a n d s p e c ul ati o n b y c h a n gi n g t h e 

L a n d Us e Pl a n f or t h e s m all ar e a e n c o m p assi n g t h e 2. 5 a cr e p ar c e l of l a n d t h at h as n’t b e e n d e v el o p e d 

a n d a d v o c at i n g t h at t h e z o ni n g b e c h a n g e d fr o m R-2 t o R -1 2. S u c h a z o ni n g c h a n g e will all o w u p t o 3 0 

h o m es or u nits t o b e b uilt o n t his s m all p ar c el of l a n d as s h o w n b el o w.  
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T his t y p e of i nfilli n g is n ot c o nsist e nt wit h t h e s urr o u n di n g n ei g h b or h o o ds a n d w o ul d i m p a ct t h e 

s urr o u n di n g r e si d e nts as f ar as tr affi c, n ois e, a n d q u alit y of lif e. As s h o w n b el o w, t his pr o p ert y is 

c o m pl et el y s urr o u n d e d b y R -1 a n d R -2 pr o p ert y.  
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W e r e aliz e t h e cit y w a nts t o i nfill a n d m a k e m or e h o m es a v ail a bl e f or a gr o wi n g p o p ul ati o n. W e ar e n ot 

a g ai nst d e v el o p m e nt. W e w o ul d w el c o m e t h e d e v el o p m e nt of t h e v a c a nt pr o p ert y as it w as i nt e n d e d 

a n d c o nsist e nt wit h t h e s urr o u n di n g n ei g h b or h o o ds. C urr e ntl y, t h e t hr e e p ar c el s  ar e  z o n e d t o all o w fi v e 

h o m es t o b e b uilt. F urt h er d e v el o p m e nt o n v a c a nt l a n d a n d i nfilli n g c a n b e t h o u g htf ull y d o n e 

t hr o u g h o ut t h e cit y wit h o ut n e g ati v el y i m p a cti n g t h e c urr e nt r esi d e nts of Gr a n d J u n cti o n.   

O n e of t h e attr a cti v e f e at ur e s of t h e cit y of Gr a n d J u n cti o n is t h e o p p ort u nit y t o p ur c h as e a r esi d e n c e i n 

a n ei g h b or h o o d t h at d o es n’t h a v e t h e c o nj esti o n a n d f e el of a l ar g e cit y. Wit h t h e p a n d e mi c, b uis n ess e s 

h a v e r e ali z e d t h at r e si d e nts c a n b e v er y pr o d u cti v e a n d effi ci e nt b y t el e w or ki n g m ulti pl e d a y s a w e e k. It 

is n o l o n g er n e c es s ar y t o li v e i n a cit y c e nt er t o b e cl os e t o w or k as it w as b ef or e t h e p a n d e mi c. T his will 

c h a n g e t h e n e e d f or i nfilli n g n e ar t h e cit y c e nt er a n d all o w cit y r e si d e nts a l ess c o n g est e d li vi n g 

e n vir o n m e nt a n d  hi g h er q u alit y of lif e. W e w o ul d e n c o ur a g e t h e cit y t o n ot f all i nt o t h e  pr a cti c e of 

i nfilli n g l o w d e nsit y n ei g h b or h o o ds wit h hi g h d e nsit y h o usi n g. Gr a n d J u n cti o n is a s m all cit y a n d t h er e is 

pl e nt y of wi d e o p e n s p a c e f or hi g h er d e nsit y h o usi n g wit h o ut n e g ati v el y i m p a cti n g t h e n ei g h b or h o o ds 

of c urr e nt r esis d e nts.    

As f urt h er f oll o w -u p o n t his iss u e, w e w a nt t o i n v esti g at e t h e c ur c u m st a n c es s urr o u n di n g t h e eff orts t o 

r e z o n e t h e 2. 5 a cr e pr o p ert y. D o es Gr a n d J u n cti o n a d h er e t o t h e Fr e e d o m of I nf or m ati o n A ct  or a 

si mil ar p oli c y ? C o ul d y o u dir e ct m e o n t h e pr o c e d ur e t o a c c ess all p u bli c r e c or ds a n d c orr es p o n d e n c e 

p ert ai ni n g t o t h e eff orts t o c h a n g e t h e L a n d Us e Pl a n a n d r e z o n e t his pr o p ert y ?  

T h a n k y o u f or y o ur ki n d att e nti o n,  

 

Gr e g or y M. Gl e n n  

P h o n e: 7 0 7 -3 0 7 -3 0 6 5  

E m ail: g m el gl e n n @ g m ail. c o ms  
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D e ar Mr. H o c h w alt,  

I a m f oll o wi n g-u p o n t h e n ei g h b or h o o d z o o m m e eti n g h el d o n M ar c h 1  r e g ar di n g t h e d e v el o p m e nt 

pr o p o s al of P a xt o n V all e y D e v el o p m e nt f or t h e t hr e e p ar c els of v a c a nt l a n d l o c at e d at N ort ha cr e s r o a d.  

As st at e d i n t h e Gr a n d J u n cti o n C o m pr e h e nsi v e Pl a n, Gr a n d J u n cti o n is a q u alit y pl a c e t o li v e wit h it s 

hist ori c d o w nt o w n, e as y a c c e ss t o o p e n s p a c e s, a n d q u alit y r e si d e nti al n ei g h b or h o o ds. As st at e d i n t h e 

Pl a n  ( p g. 1 9), m o st r e si d e nt s pr ef er  si n gl e -f a mil y h o m e s. Gr a n d J u n cti o n is a r el ati v el y s m all cit y a n d as 

st at e d i n t h e Pl a n, it h as “ n o l a c k of v a c a nt l a n d t o a c c o m m o d at e n e w gr o wt h. ” F or m a n y r e si d e nt s , 

Gr a n d J u n cti o n is a w o n d erf ul c o m m u nit y b e c a us e it h as q u alit y n ei g h b or h o o ds u nli k e m a n y l ar g er  citi e s  

w h er e e x c e ssi v e i nfill, c o n g e sti o n, a n d hi g h -d e nsit y h o usi n g d e gr a d e t h e o v er all li vi n g q u alit y of its 

r e si d e nt s. T h e “ q u alit y ” n ei g h b or h o o ds i n Gr a n d J u n cti o n is a str o n g at tr a cti o n. O n c e a n ei g h b or h o o d is 

i nfill e d, it will n e v er h a v e t h e s a m e q u alit y f or t h e s urr o u n di n g r e si d e nt s. T his is t h e r e as o n f or t h e 

c o n c er n r e g ar di n g t h e pl a ns t o r e z o n e o ur n ei g h b or h o o d t o all o w i nfill.  

T h e cit y  Pl a n st at e s t h at s o m e r e si d e nt s h a v e e x pr e ss e d  a pr ef er e n c e f or a v ari et y of n e w  h o m e t y p e s 

a n d h o m e s l o c at e d i n n ei g h b or h o o ds  t h at ar e l o c at e d cl o s e t o l o c al s h o p pi n g, di ni n g, a n d ot h er 

a m e niti e s a n d t h at ar e w al k a bl e. T h e d o w nt o w n ar e a of  Gr a n d J u n cti o n is c ert ai nl y a n ar e a li k e t h at. Cit y 

r e si d e nt s e nj o y w al ki n g t hr o u g h a n d s h o p pi n g  i n t h e d o w nt o w n ar e a a n d fr e q u e nti n g t h e p ar k s . 

H o w e v er, t h e N ort h a cr e l o c ati o n is n ot p e d e stri a n fri e n dl y. It is n ot wit hi n w al ki n g dist a n c e of t h e 

d o w nt o w n ar e a  or a n y s h o p pi n g . It is n ot cl o s e t o a n y p ar k s c o m p ar a bl e t o t h o s e i n t h e d o w nt o w n  ar e a. 

E v e n wit h t h e a p art m e nt c o m pl e x l o c at e d at L a k e si d e Dri v e a n d H ori z o n  a n d m u c h cl o s er t o t h e n e ar b y 

S af e w a y s h o p pi n g c o m pl e x t h a n t h e N ort h a cr e l o c ati o n, t h er e is al m o st  n o f o ot tr affi c . I n s h ort, a n y 

p ot e nti al r e si d e nts of t h e N ort h a cr es d e v el o p m e nt w o ul d b e v er y u nli k el y t o m o v e t h er e b e c a us e it is 

wit hi n w al ki n g dist a n c e of a n y s h o p pi n g  or  b usi n e ss of e m pl o y m e nt . T h er e is virt u all y n o f o ot tr affi c 

al o n g P att ers o n  Dri v e, H oriz o n Dri v e,  a n d 2 6 ½ r o a d e v e n  t h o u g h t h er e ar e a p art m e nt c o m pl e x e s 

s c att e r e d a b o ut t h e ar e a.  

As f or r e si d e nt s w a nti n g t o b e cl o s e t o s h o p pi n g, r e st a ur a nt s, a n d r et ail st or e s, w h at d o es t h at m e a n ? If 

y o u ar e dri vi n g, it m e a ns b ei n g a bl e t o g et ar o u n d i n 1 0 -1 5 mi n ut es. T h at o p e ns u p virt u all y a n y ar e a 

wit hi n t h e cit y. Gr a n d J u n ct i o n b usi n e ss es ar e  s pr e a d f or mil e s al o n g t h e H ori z o n Dri v e, P att ers o n Dri v e, 

N ort h A v e n u e, D o w nt o w n, a n d hi g h w a y 5 0 c orri d ors.  A n y f ut ur e r e si d e nt s of N ort h a cr e s w ill h a v e t o 

dri v e t o r e a c h t h e s e s c att er e d b usi n e ss a n d pl a c e s of e m pl o y m e nt. Gr a n d J u n cti o n b usi n e ss e s  ar e n ot 

c o n c e ntr at e d i n o n e s m all ar e a of t h e cit y  w hi c h u n d er mi n e s t h e r e as o ni n g a n d n e e d f or i nfilli n g an d 

i nt e nsifi c ati o n. T h e cit y Pl a n st at e s t h at “ r e si d e nt s h a v e s u g g e st e d a m u c h str o n g er f o c us o n i nfill  a n d 

r e d e v el o p m e nt or ‘ur b a n i nt e nsifi c ati o n ’ is n e e d e d.” D o e s t h e cit y h a v e d o c u m e nt ati o n t o s u p p ort t his 

st at e m e nt ? W as a s ur v e y d o n e ? H o w m a n y r e si d e nt s h a v e pr o vi d e d t his s u g g e sti o n a n d t o w hi c h ar e as 

of t h e cit y ar e t h e y r ef erri n g ?  

As f or t h e N ort h a cr e s pr o p ert y b ei n g cl os e t o s h o p pi n g, t h er e ar e m a n y p ot e nti al d e v el o p m e nt sit e s i n 

t h e cit y t h at ar e cl os er t o s h o p pi n g a n d b usi n e ss e s t h at w o ul d n ot dr asti c all y i m p a ct s urr o u n di n g 

n ei g h b or h o o ds . T h e pr o p ert y s p e c ul ati o n c or p or ati o n t h at p ur c h as e d t h e N ort h a cr e pr o p ert y p ur c h as e d 

it as an R -1 or R -2 pr o p ert y  a n d h as m a d e littl e eff ort t o s ell or d e v el o p it f or t h e l ast 2 0 y e ars. D o e s t h e 

cit y w a nt t o s et t h e pr e c e d e nt of r e w ar di n g c or p or ati o ns t h at h ol d v a c a nt i n v e nt or y wit h f a v or a bl e 

z o ni n g c h a n g e s ? W e w o ul d as k t h at t h e cit y c o nsi d er  t he i m p a ct of z o ni n g c h a n g es o n s urr o u n di n g cit y 

r e si d e nt s a n d pr e s er v e l o n g-st a n di n g z o ni n g d e si g n ati o ns of e st a blis h e d n ei g h b or h o o ds  t h at c o ntri b ut e 

s o m u c h t o t h e a p p e al a n d q u alit y of li vi n g i n o ur cit y. Pl e as e l et m e r eit er at e t h at w e ar e n ot a nti -
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d e v el o p m e nt. W D M C or p or ati o n h as e v er y ri g ht t o d e v el o p t h e l a n d as c urr e ntl y z o n e d. As a n R -2 

pr o p ert y , t h e d e v el o p er c o ul d b uil d fi v e h o m e s o n t h e N ort h a cr e pr o p ert y. T his w o ul d all o w a m o d er at e 

a m o u nt of i nfilli n g w hil e n ot dr asti c all y tr a nsf or mi n g a n e st a blis h e d n ei g h b or h o o d. As y o u c a n s e e i n t h e 

m a p b el o w, o ur n ei g h b or h o o d w as a ct u all y d e v el o p e d as R -1 pr o p ert y e v e n t h o u g h it is c urr e ntl y z o n e d 

as R -2.  

 

 

 

As o ur n ei g h b or h o o d r e si d e nt s dis c uss t h e s e i m p or t a nt iss u e s, w e as k t h at t h e cit y pl e as e pr o vi d e us 

m or e i nf or m a ti o n. C o ul d y o u pl e as e pr o vi d e i nf or m ati o n/ d o c u m e nt ati o n o n t h e f oll o wi n g: 

1.  W h e n is t h e n e xt s c h e d ul e d e v e nt w h er e w e c a n e n g a g e t h e cit y f urt h er o n t his pr o p o s al ?  

2.  O n e of o ur n ei g h b ors cl ai m e d h e r e vi e w e d a 2 0 2 0 dr aft of t h e C o m pr e h e nsi v e Pl a n. O ur 

n ei g h b or h o o d w as d e si g n at e d as “ r esi d e nti al l o w” i n t h e v ersi o n h e r e vi e w e d. C a n y o u pl e as e 

t ell m e w hi c h dr aft i ntr o d u c e d t h e N ort h a cr e s n ei g h b or h o o d as “ r e si d e nti al m e di u m.” C a n y o u 

pl e as e pr o vi d e t h e d at e t his c h a n g e w as  a d d e d t o t h e Pl a n ?  

3.  P a xt o n V all e y D e v el o p m e nt, L L C is t h e e ntit y t h at a p pli e d f or t h e c h a n g e fr o m R-2 t o R -1 2 i n t h e 

z o ni n g of t h e N ort h a cr e s pr o p ert y. P a xt o n V all e y D e v el o p m e nt, L L C in c or p or at e d D e c e m b er  8, 

2 0 2 0 w hi c h is o n e w e e k b ef or e t h e Gr a n d J u n cti o n  C o m pr e h e nsi v e Pl a n w as a d o pt e d 

( De c e m b er 1 6 , 2 0 2 0).  W h at c a n t h e cit y r e v e al r e g ar di n g t h is n e wl y f or m e d d e v el o p m e nt 

c o m p a n y ? D o es t h e cit y h a v e p u bli c l y a v ail a bl e i nf or m ati o n r e g ar di n g t h o s e t h at h a v e a fi n a n ci al 

i nt er e st i n t his n e w c o m p a n y ? 
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As y o u k n o w, R o b ert W. J o n e s II, P. E. of V ort e x e n gi n e eri n g a n d Ar c hit e ct ur e, I n c.  pr e p ar e d t h e P a xt o n 

V all e y r e z o n e a p pli c ati o n  “Pl a n N u m b er: R Z N -2 0 2 1 -1 8 3 . ” I w o ul d c o nt e n d t h at t h er e ar e s e v er al 

st at e m e n ts i n t h e a p pli c ati o n t h at n e e d cl arifi c ati o n. 

P a g e 4 of t h e G e n er al Pr oj e ct R e p ort:  

P oli c y 1 -C: H O U SI N G T Y P E S. Pr o m ot e a v ari et y of h o usi n g t y p e s t h at c a n pr o vi d e h o usi n g o pti o ns w hil e 

i n cr e asi n g d e nsit y i n b ot h n e w a n d e xisti n g n ei g h b or h o o ds, s u c h as d u pl e x e s, tri pl e x e s, m ulti pl e x e s, 

a p art m e nt s, t o w n h o m e s, a n d a c c e ss or y d w elli n g u nit s, w hil e m ai nt ai ni n g n ei g h b or h o o d c h ar a ct er.  

C o m m e nt: T h e d e v el o p er m e nti o n s d u pl e x e s, tri pl e x e s, m ulti pl e x e s,  e ct. p er h a p s wit h t h e i nt e nt of 

b uil di n g s u c h u nit s i n  or d er t o att ai n t h e m a xi m u m all o w a bl e o c c u p a n c y o n t h e pr o p ert y. A s m o st 

h o m e o w n er s p ur c h a s e si n gl e -f a mil y h o m e s, t h e s e u nit s will m o st li k el y b e r e nt al u nit s. It will n ot b e 

p o s si bl e t o m ai nt ai n t h e n ei g h b or h o o d c h ar a ct er b y i nfilli n g hi g h d e n sit y u nit s i n cl u di n g r e nt al u nit s.  

P a g e 5 of t h e G e n er al Pr oj e ct R e p ort:  

N ot e: E xisti n g z o ni n g is b as e d o n t h e pr e vi o us Gr o wt h Pl a n a n d t h e 2 0 1 0 C o m pr e h e nsi v e Pl a n F ut ur e 

L a n d Us e m a p. T h e m aj orit y ( b ut n ot all) of e xisti n g r esi d e nti al h o usi n g u nit s i n t h is ar e a w er e 

c o nstr u ct e d i n t h e mi d -1 9 8 0 s t o e arl y 1 9 9 0’s. Si n c e t h at ti m e, d e v el o p m e nt o n t h e P att ers o n R o a d a n d 

7t h Str e et c orri d ors h as i n cr e as e d s u bst a nti all y wit h e m pl o y m e nt c e nt ers, pr of e ssi o n al a n d p ers o n al 

s er vi c e s a n d m e di c al s er vi c e s. T h e e x p a nsi o n of t h e e m pl o y m e nt c e nt ers h as i n cr e as e d t h e d e m a n d f or 

h o usi n g i n t h e vi ci nit y of t h e a p pli c a nt’s pr o p ert y. Cr e ati n g h o usi n g t h at is wit hi n w al ki n g dist a n c e or a 

s h ort c o m m ut e t o e m pl o y m e nt a n d s er vi c e c e nt ers is c o nsist e nt wit h t h e visi o n a n d g o als of t h e 2 0 2 0 

C o m pr e h e nsi v e Pl a n.  

 

C o m m e nt: As st at e d i n t h e Pl a n, t h er e i s n o l a c k of a v ail a bl e s p a c e f or e x p a n si o n . W er e t h er e n ot 

ar e a s t o d e v el o p wit hi n t h e cit y, t h e li mit e d n u m b er of u nit s t h at t h e N ort h a cr es pr o p ert y c o ul d 

a c c o m m o d at e mi g ht b e n e e d e d. B ut, t h at i s n ot t h e c a s e. T hi s r e p ort w o ul d l e a d y o u t o c o n cl u d e t h at 

w al ki n g di st a n c e t o pr of e ssi o n al a n d p er s o n al s er vi c e s a n d m e di c al s er vi c es i s n e e d e d  a n d will b e 

pr o vi d e d b y d e v el o pi n g N ort h a cr e s i nt o hi g h d e n sit y h o u si n g. As e x pl ai n e d a b o v e,  t hi s i s mi sl e a di n g. 

T h er e i s virt u all y n o p e d e stri a n  tr affic t o st or e s, b u si n e s s e s, a n d e m pl o y m e nt c e nt er s n o w  e v e n 

t h o u g h t h er e ar e c urr e ntl y m ulti -u nit b uil di n g s al o n g t h e H ori z o n Dri v e c orri d or . R e si d e nts ar e n ot 

g oi n g t o w al k 1 -2 mil es t o a gr o c er y st or e a n d t h e n c arr y b a g s h o m e. As wit h t h e H ori z o n a p art m e nt s, 

r e si d e nt s i n t h e ar e a dri v e w h er e t h e y n e e d t o g o. O n c e i n y o ur c ar, y o u c a n dri v e al m o st a n y w h er e i n 

t h e cit y i n 1 0 mi n ut e s or l es s. H o u s i n g pri c e s a n d h o u si n g q u alit y ar e m u c h m or e i m port a nt t o cit y 

r e si d e nt s t h a n w al ki n g di st a n c e t o b u si n e ss e s . P art of t h e i ss u e wit h w al ki n g i s n ot o nl y t h e di st a n c e 

b ut al s o t h e tr affi c. It i s  n oi s y a n d u n pl e a s a nt w al ki n g al o n g a b u s y str e et i n cl u di n g H ori z o n Dri v e a n d 

P att er s o n Dri v e.  S e c o n dl y, m e di c al pr of e s si o n als a n d ot h er s w h o c a n aff or d a si n gl e f a mil y r esi d e n c e  

ar e n ot  g oi n g t o b e i nt er e st e d i n li vi n g i n a d u pl e x or m ulti -u nit b uil di n g.  W er e t h e pr o p ert y 

d e v el o p e d a s R - 2, fi v e si n gl e -f a mil y h o m e s c o ul d b e b uilt a n d w o ul d b e attr a cti v e t o m e di c al 

pr of e s si o n a l s or ot h er cit y r e si d e nt s w h o e nj o y t h e q u alit y h o u si n g a n d lif e st yl e a si n gl e -f a mil y h o m e 

pr o vi d e s.  

 

P a g e 8 of t h e G e n er al Pr oj e ct R e p ort:  
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A p pr o v al Crit eri a  

( 1) Crit eri o n  1 c a n o nl y b e m et  b y r e d e si g n ati n g N ort h a cr e s n ei g h b orh o o d as “r e si d e nti al m e di u m. ”  

( 2) Crit eri o n  2 c a n o nl y b e m et b y r e d e si g n ati n g N ort h a cr e s n ei g h b orh o o d as “r e si d e nti al m e di u m. ”  

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

pr o p o s e d; a n d/ or  

R e s p o ns e: T h er e ar e p u bli c a n d c o m m u nit y f a ciliti e s t o s er v e t h e f ut ur e d e v el o p m e nt of t h e s u bj e ct 

pr o p ert y. M e di c al, e d u c ati o n al, r et ail s al e s a n d p ers o n al s er vi c e s ar e all wit hi n w al ki n g dis t a n c e of t h e 

sit e; p e d e stri a n a n d bi c y cl e tr ails o n t h e n e ar b y c a n al a n d str e et s pr o vi d e e as y r e cr e ati o n o p p ort u niti es; 

gr o c er y st or e s a n d a d diti o n al r e st a ur a nts ar e wit hi n 1 -2 mil e s of t h e sit e. T h er e ar e m a n y s er vi c e s a n d 

f a ciliti e s t h at ar e wit hi n a w alk a bl e dist a n c e fr o m t h e s u bj e ct pr o p ert y.  

C o m m e nt:  

H a vi n g m e di c al, e d u c ati o n al, r et ail s al e s a n d p er s o n al s er vi c e s wit hi n w al ki n g di st a n c e i s  a mi sl e a di n g 

st at e m e nt. T h er e i s v er y littl e a v ail a bl e l o c all y t h at c a n b e a c c e ss e d b y w al ki n g. T h e P att er s o n a n d 

H ori z o n A v e ar e v er y n oi s y a n d u n pl e a s a nt f or w al ki n g. C urr e ntl y, t h er e i s v er y littl e p e d e stri a n tr a ffi c 

fr o m l o c al r e si d e nt s. Gr o c er y st or e s ar e t o o f ar f or c arryi n g gr o c eri es. T h er e ar e n o p ar k s wit hi n 

w al ki n g di st a n c e. T h e c a n al a c c e s s i s b arri c a d e d  wit h g at e s wit h n o tr e s p a ssi n g si g n s. C urr e nt 

r e si d e nt s of t h e n ei g h b or h o o d tr a v el b y c ar t o ot h er l o c ati o n s f or w al ki n g, s h o p pi n g, a n d a c c e ss t o 

bi k e p at h s  or p ar k s . T h e l o c ati o n i s b e y o n d w al ki n g di st a n c e fr o m C ol or a d o M e s a U ni v er sit y.   

( 4) Crit eri o n  4 c a n o nl y b e m et b y r e d e si g n ati n g N ort h a cr e s n ei g h b orh o o d as “r e si d e nti al m e di u m. ”   

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

pr o p o s e d a m e n d m e nt.  

R e s p o ns e: T h e c o m m u nit y will d eri v e t h e b e n efit of hi g h er d e nsit y r e si d e nti al d e v el o p m e nt t h at is i n 

cl o s e pr o xi mit y a n d w al ki n g dist a n c e t o e m pl o y m e nt c e nt ers s u c h as St. M ar y’s h o s pi t al, n u m er o us 

m e di c al offi c e s, o ut -p ati e nt s ur gi c al f a ciliti e s a n d ot h er s m all r et ail a n d p ers o n al s er vi c e e m pl o y ers a n d 

pl a c e s of b usi n e ss.  M or e c o m p a ct d e v el o p m e nt will pr o vi d e m or e h o usi n g v ari et y a n d effi ci e nt us e of 

e xisti n g i nfr astr u ct ur e, t h er e b y r e d u ci n g ur b a n s pr a wl a n d t h e c o st t o m ai nt ai n ur b a n i nfr astr u ct ur e 

w hi c h is a b e n efit t o t h e o v er all c o m m u nit y.  

T his crit eri o n h as b e e n m et.   

 

C o m m e nt:   

T h e b e n efit i s o v er -st at e d a n d t h e  di s a d v a nt a g e s w er e i g n or e d. I nfilli n g l o w d e n sit y n ei g h b or h o o d s 

wit h hi g h d e n sit y h o u si n g p er m a n e ntl y i m p a ct s t h e q u alit y of t h e e ntir e n ei g h b or h o o d . D e v el o pi n g 

t hi s pr o p ert y a s it w as ori gi n all y i nt e n d e d w o ul d pr o vi d e fi v e si n gl e-f a mil y h o m e s t h at w o ul d pr o vi d e 

a hi g h q u alit y li vi n g e n vir o n m e nt f or m e di c al pr of e s si o n al s  fr o m St. M ar y’s h o s pit al or ot h er 

pr of e s si o n al s  t h e d e v el o p er pr o p ort s as b ei n g f ut ur e p ot e nti al r esi d e nt s. It w o ul d a p p e al t o f a mil i es 

l o o ki n g t o e x p eri e n c e t h e q u alit y of li vi n g e n vir o n m e nt t h at i s u ni q u e i n Gr a n d J u n cti o n  a n d n ot f o u n d 

i n l ar g e ur b a n ar e a s. E x c essi v e i nfilli n g of t h e N ort h a cr e pr o p ert y will li k el y r es ult i n c o n str u cti o n of 

m ulti -u nit b uil di n g s t h at will n ot b e a p p e ali n g t o m e di c al pr of e s si o n al s or ot h er l o c al pr of e s si o n al s  

w h o m t h e d e v el o p er cl ai ms w o ul d fi n d t h e d e v el o p m e nt attr a cti v e. T h o s e pr of es si o n al s w o ul d f ar 

m or e li k el y  pr ef er , a s wit h m o st r esi d e nt s of t h e cit y , a si n gl e -f a mil y h o m e.  Wit h t h e pr o s p e ct of 

m ulti -u nit  b uil di n g s, it i s m o st li k el y t h at t h e u nit s will b e fill e d wit h r a n d o m r e si d e nt s t h at n eit h er 

w or k n or r e cr e at e n e ar b y . T h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt pl a n i s n ot i n t h e b e st i nt er e st of t h e cit y or t h e 

n ei g h b or h o o d s t h at will b e i m p a ct e d as a r es ult.  
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D e ar Mr. H o c h w alt,  

I h a v e h a d a c h a n c e t o r e vi e w t h e V ort e x a p pli c ati o n a n d j ustifi c ati o n f or r e z o ni n g t h e N ort h a cr es 

pr o p ert y. I h a v e pr o vi d e d a r g u m e nts t o s u p p ort w h y t his r e z o ni n g a p pli c ati o n s h o ul d b e d e ni e d a n d w h y 

it is i n t h e b est i nt er est s of t h e cit y t h at t his pr o p ert y r e m ai n as R-2.  

9. A p pr o v al Crit eri a  

S e cti o n 2 1. 0 2. 1 4 0( a), A p pr o v al Crit eri a, st at e s t h at i n or d er t o m ai nt ai n i nt er n al c o nsist e n c y b et w e e n 

t his c o d e a n d t h e z o ni n g m a ps, m a p a m e n d m e nts m ust o nl y o c c ur if:  

( 1) S u bs e qu e nt e v e nts h a v e i n v ali d at e d t h e ori gi n al pr e mis es a n d fi n di n gs; a n d/ or  

R es p o ns e: A d o pti o n of t h e 2 0 2 0 C o m pr e h e nsi v e Pl a n c h a n g e d t h e F ut ur e L a n d Us e cl assifi c ati o n of t h e 

s u bj e ct pr o p ert y a n d s u bst a nti all y i n cr e as e d t h e a nti ci p at e d d e nsit y of t h e ar e a i n r e s p o ns e t o t h e n e e d 

f or a v ari et y of h o usi n g t y p es i n t h e c o m m u nit y. T h e Pl a n r e c o g ni z es t h e n e e d f or m or e effi ci e nt 

d e v el o p m e nt t h at gr o ws i n w ar d a n d u p w ar d i n t h e c or e of t h e Cit y i n ar e as n e ar e m pl o y m e nt a n d 

s er vi c e c e nt ers s u c h as al o n g P att ers o n R o a d  a n d 7t h Str e et. T h e l a n d u s e cl assifi c ati o n of R esi d e nti al 

M e di u m is i m pl e m e nt e d b y t h e R 8 a n d R 1 2 z o n e di stri cts. I n or d er t o m e et t h e a nti ci p at e d d e nsit y of 

t h e n e w 2 0 2 0 C o m pr e h e nsi v e Pl a n, it will b e n e c ess ar y t o r e z o n e t h e s u bj e ct pr o p ert y.  

T his crit e ri o n h as b e e n m et. 

R e b utt al:  T h e l o c al r e si d e nt s q u e sti o n t h e r e a s o ni n g f or t h e c h a n g e of t h e N ort h a cr e s n ei g h b or h o o d 

fr o m “r esi d e nti al l o w ” t o “r e si d e nti al m e di u m. ” It s e e m s t h e c h a n g e w as d o n e s p e cifi c all y t o p a v e t h e 

w a y f or t h e 2. 5 a cr e N ort h a cr e pr o p e rt y t o b e r e z o n e d. All of t h e s urr o u n di n g pr o p erti e s ar e 

d e v el o p e d a s “r e si d e nti al l o w ” pr o p erti e 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 as c h a n g e d s u c h t h at t h e a m e n d m e nt is c o nsist e nt wit h 

t h e Pl a n; a n d/ or 

R es p o ns e: T h e i nt e nt of t h e 2 0 2 0 C o m pr e h e nsi v e Pl a n is t o e n c o ur a g e i nfill d e v el o p m e nt of v a c a nt a n d 

u n d er -utili z e d p ar c els wit hi n t h e Cit y, a n d t o i n cr e as e d e nsit y i n ar e as wit h e xisti n g i nfr astr u ct ur e f or 

m or e effi ci e nt d e v el o p m e nt. Alt h o u g h t his ar e a h as s e e n i n cr e as e d d e v el o p m e nt wit h c o nstr u cti o n of 

t h e L ut h er a n C h ur c h t o t h e n ort h a n d t h e C a p ell a Assist e d Li vi n g f a cilit y t o t h e e ast, t h e ar e a is b ett er 

c h ar a ct eri z e d as b ei n g i n tr a nsiti o n b et w e e n t h e l o w er d e nsit y si n gl e -f a mil y r esi d e nti al tr e n ds fr o m 

t w e nt y t o t hirt y y e ars a g o, t o t h e c urr e nt h o usi n g tr e n ds of i n cr e as e d d e nsit y ( or i nt e nsit y wit h 

n o nr esi d e nti al us es). T his r e z o n e r e q u est is c o nsist e nt wit h t h e r e c e ntl y a d o pt e d 2 0 2 0 C o m pr e h e nsi v e 

Pl a n t h at s e e k s a v ari et y of h o usi n g t y p es, e n c o ur a g e i nfill a n d effi ci e nt d e v el o p m e nt.  

T his  crit eri o n h as b e e n m et.  

R e b utt al: T hi s ar e a h a s alr e a d y b e e n d e v el o p e d a s a “r e si d e nti al l o w ” n ei g h b or h o o d e x c e pt f or t h e 2. 5 

a cr e pr o p ert y i n q u e sti o n. T h er e i s n o pr o s p e ct f or f urt h er d e v el o p m e nt wit hi n t hi s n ei g h b or h o o d 

o v er t h e n e xt 2 0 y e ar s. T h e pr o p ert y t o t h e E a st h a s b e e n d e v el o p e d. T h e n ei g h b or h o o d i s b or d er e d 

o n t h e W e st b y a c a n al. T h e pr o p ert y t o t h e N ort h w a s d e v el o p e d a s R -1  w h er e t h e L ut h er n c h ur c h i s 

l o c at e d. T h e S a g e C o urt pr o p erti e s t o t h e S o ut h w er e d e v el o p e d a s R -1 pr o p erti e s ( 6 si n gl e f a mil y 

h o m e s o n 8. 7 8 a cr es). W e d o n’t b eli e v e it i s i n t h e b est i nt er e st of t h e cit y t o i n di s cri mi n at el y i n s ert 

p o c k et s of hi g h d e n sit y h o u si n g wit hi n a l o w d e n sit y n ei g h b or h o o d  j u st f or t h e s a k e of i nfilli n g. S u c h 
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i n di s cri mi n at e i nfilli n g i m p a cts  t h e s urr o u n di n g  n ei g h b or h o o d a n d d etr a ct s fr o m w h at m o st cit y 

r e si d e nt s fi n d s o attr a cti v e a b o ut t h e cit y -- h o u si n g t h at d o e s n’t h a v e t h e c o n g e st e d f e el a n d tr affi c of 

l ar g er citi e s. A s t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n  h a s alr e a d y n ot e d, t h e pr ef er e n c e f or m o st cit y r e s i d e nts i s 

f or si n gl e-f a mil y h o m e s. T h er e m a y b e a s h ort a g e of m ulti -u nit h o u si n g i n t h e cit y b ut t h er e i s al s o a 

s h ort a g e of si n gl e -f a mil y r e si d e n c e s t h at ar e cl o s e t o all of t h e a m e niti es m e nti o n e d i n t h e 

C o m pr e h e n si v e Pl a n. If t h e 2. 5 a cr e pr o p ert y w er e d e v el o p e d a s c urr e ntl y z o n e d ( R -2), it w o ul d all o w 

f or 5 si n gl e f a mil y h o m e s. T hi s w o ul d m or e t h a n d o u bl e t h e d e n sit y c o m p ar e d t o  t h e s urr o u n di n g 

n ei g h b or h o o d a n d t h u s m e et t h e o bj e cti v e of d e n sifi c ati o n a s pr e s cri b e d b y t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n. 

At t h e s a m e  ti m e, it w o ul d m a k e a v ail a bl e m or e si n gl e-f a mil y h o m e s w hi c h m e di c al a n d ot h er l o c al 

pr of e s si o n al s w o ul d fi n d attr a cti v e. It s h o ul d al s o b e n ot e d t h at t h er e i s n ot a l a c k of v a c a nt pr o p ert y 

n e ar b y w h er e i nfilli n g wit h m ulti -u nit h o u si n g w o ul d n ot n e g ati v e l y i m p a ct e st a bli s he d  

n ei g h b or h o o d s. A s s e e n i n t h e m a p b el o w fr o m t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n, t h es e p ot e nti al sit e s ar e 

e v e n cl o s er t o a m e niti es ( S af e w a y s h o p pi n g c e nt er) t h a n t h e N ort h a cr es pr o p ert y ( v a c a nt pr o p ert y i s 

s h o w n i n gr a y c ol or).  

     

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

a n d/ or  

R es p o ns e: T h er e ar e p u bli c a n d c o m m u nit y f a ciliti es t o s er v e t h e f ut ur e d e v el o p m e nt of t h e s u bj e ct 

pr o p ert y. M e di c al, e d u c ati o n al, r et ail s al es a n d p ers o n al s er vi c es ar e all wit hi n w al ki n g dist a n c e of t h e 

sit e; p e d estri a n a n d bi c y cl e tr ails o n t h e n e ar b y c a n al a n d str e ets pr o vi d e e as y r e cr e ati o n o p p ort u niti es; 

gr o c er y st or es a n d a d diti o n al r est a ur a nts ar e wit hi n 1 -2 mil es of t h e sit e. T h er e ar e m a n y s er vi c e s a n d 

f a ciliti es t h at ar e wit hi n a w al k a bl e dist a n c e fr o m t h e s u bj e ct pr o p ert y. 

T his crit eri o n h as b e e n m et.  
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R e b utt al: A s m e nti o n e d a b o v e, t h er e ar e ot h er v a c a nt pr o p erti e s cl o s er t o H ori z o n Dri v e a n d 

P att er s o n Dri v e b u si n e ss es, gr o c er s, a n d r e st a ur a nt s t h at h a v e  a b ett er “ W al k S c or e. ” W al k S c or e 

m e a s ur e s t h e w al k a bilit y of a n y a d dr e s s usi n g a p at e nt e d s y st e m. F or e a c h a d dr e s s, W al k S c or e 

a n al y z e s h u n dr e d s of w al ki n g r o ut e s t o n e ar b y a m e niti e s. P oi nt s ar e a w ar d e d b a s e d o n t h e di st a n c e 

t o a m e niti es i n e a c h c at e g ory.  A v er y hi g h W al k S c or e ( 7 0 -8 9 ) m e a n s a l o c ati o n i s V er y W al k a bl e  a n d 

t h at mo st err a n d s c a n b e a c c o m pli s h e d o n f o ot.  A c c or di n g t o Zill o w, t h e W al k S c or e f or t h e a dj a c e nt 

pr o p ert y ( S a g e C o urt) i s o nl y 2 6  w hi c h m e a n s t h at  t h e l o c ati o n i s c ar d e p e n d e nt a n d t h at al m o st all 

err a n d s r e q uir e a c ar. T h e l o w W al k S c or e c a n e a sil y b e v ali d at e d b y m o nit ori n g t h e a m o u nt of 

p e d e stri a n tr affi c c urr e ntl y o b s er v e d a t n e ar -b y m ulti -u nit c o m pl e x e s al o n g t h e H ori z o n c orri d or.  

T h e V ort e x d o c u m e nt cl ai m s t h er e ar e p e d e stri a n a n d bi c y cl e p at h s al o n g t h e c a n al. H o w e v er, t hi s 

i nf or m ati o n i s i n a c c ur at e. T h e s e p at h s ar e bl o c k e d wit h g at es a n d ar e p o st e d wit h n o tr e s p a ssi n g 

si g ns.  

 

T h er e ar e bi k e p at hs o n 2 6 ½ r o a d b ut t h e tr affi c m o v e s f a st al o n g t h e c orri d or. A s a r e s ult, t h er e i s 

v er y littl e bi c y cl e tr affi c al o n g t h e s e p at h s a n d c ert ai nl y n o f a mil y or c hil dr e n w o ul d f e el s af e bi ki n g 

al o n g t h e r o a d. Bi ki n g f a mili es a n d a d ult s t y pi c all y dri v e t o est a bli s h e d a n d s af e bi k e p at h s i n or d er t o 

e nj o y b i ki n g a cti viti e s.  

T h e S a g e C o u rt n ei g h b or h o o d h a s a Tr a n sit s c or e of 2 2 w hi c h i n di c at es mi ni m al p u bli c tr a n s p ort ati o n 

a v ail a bilit y. F or r esi d e nt s t h at r el y o n p u bli c tr a n sit ( B R T), t h e y w o ul d t y pi c all y pr ef er li vi n g wit hi n 

cl o s e w al ki n g di st a n c e fr o m t h e tr a n sit li n e s. T h er e ar e n o st o p s cl o s e t o t h e N ort h a cr es l o c ati o n ( s e e 

t h e B R T m a p i n t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n). T h e P u bli c Tr a n sit m a p s h o w s t h at N ort h a cr es r e si d e nt s 

w o ul d n e e d t o w al k t o P att er s o n A v e n u e t o r e a c h p u bli c tr a n sit. T h e i nt ers e cti o n of P att e r s o n a n d 2 6 

½ r o a d i s c o n si d er e d pr o bl e m ati c or d a n g er o u s d u e t o t h e o c c urr e n c e of c ar, bi k e, a n d p e d e stri a n 

a c ci d e nt s at t hi s l o c ati o n a c c or di n g t h e Pr o bl e m ati c I nt er s e cti o n s m a p i n t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n.  

T h e P att er s o n a n d 2 6 ½ R o a d c orri d or s h a v e f ast m o vi n g tr affi c w hi c h n ot o nl y c o ntri b ut e s t o t h e 

d a n g er t o p e d e stri a n s  a n d bi c y cli st s, b ut it i s als o n oi s y a n d u n pl e a s a nt t o w al k al o n g t h o s e c orri d or s.  

( 4) A n i n a d e q u at e s u p pl y of s uit a bl y d esi g n at e d l a n d is a v ail a bl e i n t h e c o m m u nit y, as d efi n e d b y t h e 

pr esi di n g b o d y, t o a c c o m m o d at e t h e pr o p o s e d l a n d us e; a n d/ or  

R es p o ns e: A r e vi e w of t h e F ut ur e L a n d Us e m a p a n d t h e Cit y’s c urr e nt z o ni n g m a p i n di c at es t h at t h er e is 

v er y littl e m e di u m hi g h t o hi g h d e nsit y z o n e d l a n d wit hi n t h e Cit y; t h e  
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m aj ori t y of l a n d is z o n e d f or l o w er t o m e di u m d e nsit y. T h e c o m m u nit y a n d Cit y C o u n cil u n d ert o o k a 

m o nt hs -l o n g pr o c es s t o r e vi e w a n d dis c uss t h e h o usi n g n e e ds of t h e c o m m u nit y pri or t o a d o pti o n of t h e 

n e w Pl a n. T h e r e c e ntl y a d o pt e d 2 0 2 0 C o m pr e h e nsi v e Pl a n w hi c h c h a n g e d t h e l a n d us e cl assifi c ati o n f or 

t h e s u bj e ct pr o p ert y d e m o nstr at e s t h at m or e d e nsit y will b e n e e d e d if t h e Cit y is t o a c hi e v e its g o als f or 

a v ari et y of h o usi n g t y p es. R e z o ni n g t o t h e R 1 2 will s u p p ort t h e n e w C o m pr e h e nsi v e Pl a n a n d is 

c o nsist e nt wit h  m a n y of its g o al s a n d p oli ci e s i n cl u di n g Pri n ci pl e 5, P oli ci es 1 a n d 1 C s p e cifi c all y.  

T his crit eri o n h as b e e n m et.  

R e b utt al:  A s pr e vi o u sl y m e nti o n e d a n d a s s h o w n i n t h e m a p a b o v e, t h er e i s n o l a c k of a v ail a bl e v a c a nt 

l a n d t h at c o ul d b e d e v el o p e d f or m ulti-u nit c o m pl e x es. T h e m a p a b o v e j u st s h o w s v a c a nt l a n d al o n g a 

p art of t h e H oriz o n A v e c orri d or. T h er e ar e m a n y ot h er v a c a nt p r o p erti es a v ail a bl e t hr o u g h o ut t h e 

cit y t h at ar e alr e a d y z o n e d f or d e v el o p m e nt. T h e N ort h a cr e pr o p ert y w a s z o n e d t o all o w 

d e v el o p m e nt of a d diti o n al si n gl e -f a mil y r e si d e n c e s. T h e i n v e nt or y f or si n gl e-f a mil y r e si d e n c e s cl o s e t o 

t h e cit y c e nt er i s v er y l o w ( se e Zill o w. c o m). B uil di n g fi v e si n gl e -f a mil y h o m e s o n t h e N ort h a cr e 

pr o p ert y n ot o nl y a c c o m pli s h e s t h e g o al of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n t o i n cr e a s e h o m e d e n sit y 

c o m p ar e d t o t h e s urr o u n di n g n ei g h b or h o o d, it al s o w o ul d h el p i n cr e a s e t h e i n v e nt or y of si n gl e -f a mil y 

h o m e s w hi c h ar e i n s h ort s u p pl y. It i s i n t h e b e st i nt er e st of t h e cit y t o m ai nt ai n t h e N ort h a cr e 

pr o p ert y a s R -2.  

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

a m e n d m e nt.  

R es p o ns e: T h e c o m m u nit y will d eri v e t h e b e n efit of hi g h er d e nsit y r e si d e nti al d e v el o p m e nt t h at is i n 

cl o s e pr o xi mit y a n d w al ki n g dist a n c e t o e m pl o y m e nt c e nt er s s u c h as St. M ar y’s h o s pit al, n u m er o us 

m e di c al offi c es, o ut -p ati e nt s ur gi c al f a ciliti es a n d ot h er s m all r et ail a n d p ers o n al s er vi c e e m pl o y er s a n d 

pl a c es of b usi n ess.  

M or e c o m p a ct d e v el o p m e nt will pr o vi d e m or e h o usi n g v ari et y a n d effi ci e nt us e of e xisti n g 

i nfr astr u ct ur e, t h er e b y r e d u ci n g ur b a n s pr a wl a n d t h e c o st t o m ai nt ai n ur b a n i nfr astr u ct ur e w hi c h is a 

b e n efit t o t h e o v er all c o m m u nit y.  

T his crit eri o n h as b e e n m et.  

R e b utt al: A s st at e d e arli er, t h e W al k a bilit y S c or e, Tr a n sit s c or e, a n d bi ki n g pr o s p e ct s ar e p o or f or t h e 

N ort h a cr e s sit e. F urt h er m or e, t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n s h o w s t h at a c c es s t o cit y p ar k s i s b e y o n d 

w a l ki n g dist a n c e. T h e f a ct s s h o w t h at r e si d e nt s will n e e d a c ar f or al m o st all err a n d s w hi c h 

u n d er mi n e s t h e j u stifi c ati o n f or r e z o ni n g t hi s pr o p ert y.  W e f e el str o n gl y t h at it i s i n t h e b e st i nt er e st 

of t h e cit y t o all o w t hi s pr o p ert y t o b e d e v el o p e d a s R -2 wit h t h e p ot e nti al of d e v el o pi n g 5 si n gl e 

f a mil y r esi d e n c es. T hi s w o ul d pr o vi d e m o d er at e d e n sifi c ati o n r el ati v e t o t h e s urr o u n di n g 

n ei g h b or h o o d a n d h el p all e vi at e t h e d e m a n d f or si n gl e -f a mil y h o m e s w hi c h i s w h at m o st cit y 

r e si d e nt s pr ef er.  W e a gr e e t h at a v ari et y of h o u si n g o pti o n s ar e n e e d e d i n t h e cit y a n d t h at m or e 

m ulti -u nit pr o p erti e s w o ul d fill a n e e d f or a c ert ai n p er c e nt a g e of cit y r e si d e nt s. H o w e v er, t h er e ar e 

b ett er o pti o n s t h a n t h e N ort h a cr es pr o p ert y t h at h a v e m u c h b ett er w al k a bilit y s c or e s a n d  ar e cl o s er 

t o p ar k s, tr a n sit a n d ot h er a m e niti e s cit y r e si d e nt s pr ef er.  
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D e ar Mr. T h or nt o n  a n d Mr. H o c h w alt , 

I h a v e g o n e b a c k a n d r er e a d t h e e m ails y o u s e nt m e. T h a n k y o u f or t h e r e s p o ns es. I s h o ul d t ell y o u w h y m y  n ei g h b ors 

t h o u g ht o ur n ei g h b or h o o d s h o ul d h a v e r e m ai n e d “r esi d e nti al l o w. ” 

1.  W e ar e n ot al o n g t h e H ori z o n A v e n u e c orri d or. T h e Gr a n d J u n cti o n C o m pr e h e nsi v e Pl a n ( GJ C P) st at e s “ T h a n k s t o 

t h e Cit y’s p oli ci e s, r e d e v el o p m e nt a n d i nfill o c c ur, e s p e ci all y al o n g m aj or c orri d ors s u c h as N ort h  A v e n u e, 

P att ers o n R o a d, St at e Hi g h w a y 5 0 i n Or c h ar d  M es a, a n d al o n g H ori z o n Dri v e . ” T h e d e v el o p m e nts y o u s h o w e d 

o n y o ur m a p w e r e al m o st all o n t h e S o ut h si d e of H oriz o n Dri v e. C a p ell a is als o al o n g t h e H ori z o n c orri d or b ut o n 

th e N ort h si d e.  

2.  If t h e Cit y’s pri orit y w as t o i nfill i n ar e as t h at ar e cl o s er t o t h e Cit y c or e, b usi n e ss es, a n d r e st a ur a nt s, H ori z o n 

Dri v e a n d P att ers o n Dri v e , t h er e ar e m a n y m or e “ r e si d e nti al l o w” ar e as of t h e Cit y t h at ar e b ett er c a n di d at e s  f or 

c o n v ersi o n t o “ r e si d e nti al m e di u m” t h an t h e N ort h a cr e s n ei g h b or h o o d ( s e e m a p b el o w fr o m GJ C P P g. 5 8)

 
M a p 1.  

3.  All of t h e pr o p erti e s s urr o u n di n g t h e 2. 5 a cr e s ar e l o w d e nsit y i n cl u di n g t h e A m eri c a n L ut h er a n C h ur c h ( R -1)  as 

s h o w n i n t h e li g ht y ell o w c ol or b el o w . 

 
M a p 2.  

4.  T h e GJ C P ( P g. 6 0) st at es t h at t h e c h ar a ct eristi c s of “r esi d e nti al m e di u m ” ar e t h e f oll o wi n g:  “t y pi c all y l o c at e d i n 

ar e as wit hi n w al ki n g dist a n c e of s er vi c e s a n d a m e niti es a n d p u bli c tr a nsit. ” T h e N ort h a cr e s pr o p ert y h as a l o w 

w al k a bilit y s c or e ( 2 6; c ar is n e c e ss ar y f or al m o st all err a n ds), a l o w tr a nsit s c or e ( 2 2; n o p u bli c tr a ns p ort ati o n 
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wit hi n w al ki n g dist a n c e), p o or bi c y cl e a c c e ss ( o nl y p at hs ar e o n b us y str e et s a n d c orri d ors), t h e P att ers o n 

A v e n u e/ 2 6 ½ r o a d i nt ers e cti o n is a k n o w n pr o bl e m ati c i nt ers e cti o n ( GJ C P, p g. 1 0 0) wit h k n o w n bi c y cl e a n d 

p e d e stri a n a c ci d e nt s. T h er e ar e n o w al k a bl e p ar k s  ( GJ C P, p g. 1 0 6).  

5.  T h e ot h er c h ar a ct eristi c of “r e si d e nti al m e di u m ” pr o p ert y is t h at it is n e ar  c o m m er ci al  a n d e m pl o y m e nt ar e as.  

As s h o w n i n t h e m a p b el o w, t h er e ar e  v er y f e w c o m m er ci al ar e as n e ar t h e i nt ers e cti o n of P att ers o n a n d 2 6 ½ 

R o a d. As y o u k n o w, t h er e ar e n o c o m m er ci al ar e as al o n g t h e n e ar b y s e cti o n of H ori z o n Dri v e or f urt h er N ort h of 

t h e N ort h a cr e s n ei g h b or h o o d. T h er e ar e m a n y ot h er “r e si d e nti al l o w ” n ei g h b or h o o ds t h at ar e m u c h cl o s er t o 

c o m m er ci al ar e as ( s e e m a p 1 a b o v e). N ort h a cr es d o e s n’t m e et t his crit eri o n.  

 
 

6.  T h e pr o xi mit y of N ort h a cr es t o e m pl o y m e nt c o ul d b e a c o nsi d er ati o n f or s o m e r e si d e nt s. It w as n’t i m p ort a nt t o 

m e w h e n I m o v e d i nt o t h e n ei g h b or h o o d. Y e ars a g o, I li v e d i n a n ar e a w h er e t h e cl o s est h o usi n g I c o ul d aff or d 

w as 2 5 mil es fr o m m y w or k pl a c e. M y c o m m ut e e a c h d a y w as 3 -3. 5 h o urs t ot al. S o m e e m pl o y e e s at m y 

w or k pl a c e c o m m ut e d m or e t h a n 5 0 mil es. Pr o xi mit y t o e m pl o y m e nt w as a pr e mi u m i n t h at ar e a. It is n ot r e all y 

r el e v a nt i n Gr a n d J u n cti o n. Th e Cit y is s m all a n d v er y dri v e a bl e s u c h t h at t h e m aj orit y of Cit y distri ct s  c a n b e 

a c c e ss e d  b y c ar i n l ess t h a n 1 0 mi n ut e s ( GJ C P,  p g. 1 1 3). As e vi d e n c e, h o m e s i n t h e n e w Ar a b e s q u e d e v el o p m e nt 

ar e i n hi g h d e m a n d b e c a us e of aff or d a bilit y  a n d b e c a us e r e si d e nt s pr ef er si n gl e -f a mil y d et a c h e d h o m es t h at 

off er a d e gr e e of pri v a c y. It is n ot a d et err e nt t h at t h e Ar a b e s q u e  d e v el o p m e nt is n ot n e ar l ar g e ar e as of 

e m pl o y m e nt. It j ust is n’t a n i m p ort a nt c o nsi d er ati o n i n a s m all t o w n li k e Gr a n d J u n cti o n.  

 

I n s u m m ar y, f or t h e r e as o ns st at e d a b o v e, w e f elt c o nf us e d a b o ut t h e r e d e si g n ati o n of o ur n ei g h b or h o o d as “r e si d e nti al 

m e di u m. ”  T h at s ai d, I s h o ul d m a k e it cl e ar t h at w e ar e  s u p p orti v e of  m o d er at e i nfill t h at w o ul d still b e i n k e e pi n g wit h 

t h e g o als of t h e GJ C P  a n d t h e c h ar a ct er of t h e s urr o u n di n g n ei g h b or h o o d . W e r e ali z e t h at W D M C or p or ati o n w h o h as 

h el d  t h e pr o p ert y as a l o n g-t er m i n v est m e nt ( al m o st 3 0 y e ars), h as a ri g ht t o s ell it s l a n d a n d t h at a d e v el o p er h as a ri g ht 

t o d e v el o p a pr ofit a bl e pr oj e ct. A vi e w of t h e m a p b el o w s h o w s v ari o us n e ar b y d e v el o p m e nt s i n t h e “r e si d e nti al l o w ” 

ar e as t h at w er e d e v el o p e d as R -4 n ei g h b or h o o ds. If t h e N ort h a cr e s pr o p ert y  w er e r e z o n e d t o R -4 as i n t h e N ort hri d g e  

d e v el o p m e nt ( o n a dj a c e nt W e st si d e) or t h e L e vi C o urt d e v el o p m e nt o n t h e a dj a c e nt E ast si d e or e v e n t h e Ar a b e s q u e 

d e v el o p m e nt c urr e ntl y b ei n g c o nstr u ct e d o n t h e fri n g e s of t h e Cit y li mit, w e f e el t h e d e v el o p m e nt w o ul d pr o vi d e t h e 

“i nfill ” t h e p u bli c a n d Cit y e n visi o n e d a n d w o ul d pr o vi d e m u c h n e e d e d si n gl e -f a mil y h o usi n g t h at c o ul d b e s ol d u n d er 

t h e $ 4 0 0, 0 0 0 pri c e r a n g e si mil ar t o t h e Ar a b es q u e d e v el o p m e nt. S u c h h o usi n g is s c ar c e a n d a n e e d e d h o usi n g t y p e as 

st at e d i n t h e C o m pr e h e nsi v e Pl a n ( GJ C P, p g. 5 3). T h e Pl a n als o r e c o g ni z e s t h at m o st Cit y r e si d e nts pr ef er si n gl e-f a mil y 

P a c k et P a g e 1 7 4



h o m e s. T h e i n v e nt or y of s u c h h o m e s is s c ar c e, p arti c ul arl y i n t h e gr e at er N ort h a cr e s ar e a ( s e e Zill o w).  A r e z o n e of t h e 

N ort h a cr es pr o p ert y as R -4  w o ul d h a v e c o m pli e d wit h t h e f oll o wi n g st at e m e nt y o u i n cl u d e d i n y o ur l ett er:  

“ A f e at ur e of t h e 2 0 2 0 C o m pr e h e nsi v e Pl a n is t h e eli mi n ati o n of utili zi n g z o n e distri cts t h at ar e l ess i nt e nsi v e a n d 

d e ns e f or r e z o n es i n l a n d us e d e cisi o ns a n d gr o wt h.  F or e x a m pl e t h e 2 0 2 0 C o m pr e h e nsi v e Pl a n d o es n ot i n cl u d e 

R- 2, R -1 a n d R esi d e nti al Est at e ( R E) as z o n e distri cts t h at i m pl e m e nt t h e R esi d e nti al L o w L a n d Us e C at e g or y. ” 

  

 

S o w h y ar e t h e N ort h a cr e n ei g h b ors f e eli n g dis e nfr a n c his e d ? O n M ar c h 1, 2 0 2 1, t h e Cit y h el d a n ei g h b or h o o d z o o m 

m e eti n g t o i nf or m us t h at a d e v el o p er w as pl a n ni n g t o d e v el o p t h e N ort h a cr es pr o p ert y as R -1 2. O ur n ei g h b or h o o d w as 

s h o c k e d at t h e a n n o u n c e m e nt. W e w er e i nf or m e d t h at t his w as all m a d e p o ssi bl e b e c a us e t h e n e wl y a d o pt e d GJ C P h a d 

c h a n g e d t h e d e si g n ati o n of o ur n ei g h b or h o o d  fr o m “r e si d e nti al l o w ” t o “r esi d e nti al m e di u m. ” Is t h e GJ C P c o nsi d er e d 

t h e fi n al w or d o n d e v el o p m e nt m att ers or c a n t h e p u bli c h a v e i n p ut  still ?  Yo u st at e d i n y o ur e m ail, t h e Cit y h a d a :  

“ … … 2 y e ar  pl a n ni n g pr o c ess t h at i n cl u d e d i n p er s o n c o m m u nit y m e eti n gs, virt u al m e eti n gs as w ell as o nli n e 

q u esti o n n air es a n d v ari o us o p p ort u niti es f or p u bli c i n p ut. ”  

W h at is b e c o mi n g a p p ar e nt is t h at t h e  Cit y o utr e a c h eff ort s w er e i n a d e q u at e  f or o ur n ei g h b or h o o d. H o w m a n y 

r e si d e nt s k n e w w h at t h e L a n d Us e M a p w as a n d h o w i m p ort a nt it w o ul d b e t o t h e f ut ur e d e v el o p m e nt of t h eir 

n ei g h b or h o o d ? I h a d t h e misf ort u n e of b u yi n g i nt o t h e n ei g h b or h o o d t w o d a y s b ef or e t h e n e w GJ C P w as a d o pt e d s o I 

h a d n o o p p ort u nit y t o gi v e i n p ut. Ot h ers i n o ur n ei g h b or h o o d w er e st u d yi n g a z o ni n g m a p w hi c h s h o w e d n o c h a n g e s t o 

o ur n ei g h b or h o o d. T h e y di d n’t r e ali z e t h at t h e z o ni n g m a p w as irr el e v a nt. B ett er n ei g h b or h o o d o utr e a c h c o ul d  h a v e 

h el p e d t h e n ei g h b or h o o d f e el m or e e n g a g e d a n d i nf or m e d of w h at w as at st a k e. A  n ei g h b or h o o d m e eti n g s u c h as t h e 

o n e t h at o c c urr e d M ar c h 1, 2 0 2 0 w o ul d h a v e b e e n v er y h el pf ul if it h a d o c c urr e d d uri n g t h e GJ C P  pl a n ni n g pr o c e ss  s o 

t h at n ei g h b ors c o ul d h a v e pr o vi d e d f e e d b a c k b ef or e it t h e GJ C P w as a d o pt e d.  

Cit y r e c or ds d o n ot s h o w t h at a n y N ort h a cr e n ei g h b or h o o d o utr e a c h m e eti n gs o c c urr e d  d uri n g t h e 2 y e ar GJ C P pl a n ni n g 

pr o c e ss .  H o w e v er, Cit y r e c or ds d o s h o w t h er e w er e m e eti n gs s c h e d ul e d wit h r e alt ors a n d/ or d e v el o p ers a n d  Cit y 

offi ci als t o dis c uss r e z o ni n g t h e N ort h a cr es pr o p ert y b ef or e t h e GJ C P w as a d o pt e d o n D e c e m b er 1 6, 2 0 2 0. F urt h er m or e, 

t h er e is o n e pr o mi n e nt Cit y offi ci al t h at h a d a fi n a n ci al i nt er e st i n t h e dis p o siti o n of t h e N ort h a cr e s pr o p ert y 

( d o c u m e nt ati o n a v aila bl e). W h at t his s h o w s is t h at t h er e r e all y w er e n’t a n y Cit y offi ci als l o o ki n g o ut f or t h e i nt er e st s of 

t h e N ort h a cr e s n ei g h b or h o o d r e si d e nt s. T h es e ar e t h e s orts of a cti o ns t h at m a k e r e si d e nt s f e el “ st e a m r oll e d ” a n d 
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dis e nfr a n c his e d.  T his c o ul d all h a v e b e e n a v oi d e d b y h a vi n g gr e at er o utr e a c h a n d c o m m u ni c ati o n t hr o u g h o ut t h e 

pr o c e ss r at h er t h a n h a vi n g a n ei g h b or h o o d m e eti n g aft er t h e f a ct.  

S o w h at ar e o ur c urr e nt o pti o ns ? As y o u st at e d i n y o ur l ett er,  

“ T h e … ….. e xisti n g z o ni n g of t h e fi v e e xisti n g o n e a cr e l ots i n N ort h A cr es r e m ai ns i nt a ct. ”   

Y e s, b ut t h at j ust r ei nf or c es t h at t h e o nl y r e as o n o ur n ei g h b or h o o d w as c h a n g e d t o “r esi d e nti al m e di u m ” w as t o t ar g et 

t h e 2. 5 a cr e p ar c el t h e d e v el o p ers n o w w a nt  r e z o n e d.   

“ T h e R esi d e nti al M e di u m L a n d Us e C at e g or y i n t h e 2 0 2 0 O n e Gr a n d J u n cti o n C o m pr e h e nsi v e Pl a n est a blis h es 

d e nsiti es b et w e e n 5. 5 d w elli n gs u nits p er a cr e t o 1 2 d w elli n g u nits p er a cr e.  Z o ni n g wit h l ess t h a n t h os e d e nsiti es 

ar e still v ali d a n d n ot a ut o m ati c all y c h a n g e d. ” 

O pti o n 1. T h e c urr e nt R -2 z o ni n g of t h e N ort h a cr e s v a c a nt p ar c els is still v ali d. If t h e c urr e nt r e z o n e a p pli c ati o n  w er e 

r ej e ct e d, t h e d e v el o p er c o ul d b uil d u p t o fi v e u nit s o n t h e pr o p ert y as R - 2. 

O pti o n 2. R e z o n e t h e pr o p ert y as R -4. T his o pti o n is n’t a v ail a bl e i n t h e “ r e si d e nti al m e di u m” d e si g n ati o n  of t h e GJ C P. 

H o w e v er, m y u n d erst a n di n g is t h at t h e GJ C P is si m pl y a g ui d e a n d n ot a ri gi d, stri ct d o c u m e nt t h at di ct at e s all cit y z o ni n g  

d e cisi o ns.  In o u r o pi ni o n, t h e r e z o n e t o R-4 is still t h e b e st o pti o n. It will all o w m o d er at e i nfill w hil e n ot c o m pl et el y 

tr a nsf or mi n g t h e n ei g h b or h o o d a n d it is c o nsist e nt wit h t h e L e vi C o urt a n d N ort hri d g e n ei g h b or h o o d s. 

O pti o n 3. R e z o n e t h e pr o p ert y as R -8 a n d d e v el o p 5. 5 t o 8 u nit s p er a cr e. Is it t h e d e v el o p er’s pr er o g ati v e t o s el e ct 

d e v el o p m e nt  at 5. 5 or 8 u nit s/ A cr e  or c a n it b e sti p ul at e d t h at o nl y t h e 5. 5 u nit s/ a cr e is all o w e d ? 

 “ It als o d o es n’t m e a n t h at o nl y a r e z o n e t o R-1 2 is a p pr o pri at e f or a gi v e n pr o p ert y .  T h e L a n d Us e c at e g or y 

est a blis h es a r a n g e, t h er ef or e t h e R -8 ( 5. 5 t o 8 d w elli n g u nits p er a cr e) z o n e distri ct w o ul d als o b e s u p p ort e d b y 

t h e 2 0 2 0 C o m pr e h e nsi v e Pl an’s “ R esi d e nti al M e di u m ” L a n d Us e c at e g or y. ” 

O pti o n 4. R e z o n e t h e pr o p ert y as R -8 wit h 8 u nit s p er a cr e  

O pti o n 5. R e z o n e t o R -1 2  ( c o m pl et e disr e g ar d t o n ei g h b or h o o d i n p ut).  

I b eli e v e t h e fi v e o pti o ns list e d a b o v e c o v er all p o ssi biliti e s. I als o b eli e v e t h e b e st o pti o n is t h e r e z o n e fr o m R-2 t o R -4 

w hi c h will pr o vi d e m o d er at e i nfill w hil e m ai nt ai ni n g t h e c h ar a ct er of t h e n ei g h b or h o o d.  

R e s p e ctf ull y,  

 

Gr e g Gl e n n  
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T o: Gr a n d J u n cti o n Pl a n ni n g C o m missi o n 
Fr o m: Bill Gr a h a m, 3 0 2 5 Cl o v er d al e C o urt, Cit y 

R E: P r o p os al t o r e z o n e p r o p e rt y d es c ri b e d as “ P a xt o n V all e y ”, ( R Z N- 2 0 2 1- 1 8 3) 

As a r esi d e nt h o m e o w n er i n t h e n ei g h b or h o o d a dj a c e nt ( N ort hri d g e S u b di visi o n) t o t h e pr o p erti es i n 
q u esti o n ( “ P a xt o n Vall e y ”), I o p p os e t h e c h a n g e i n z o ni n g of t h os e l ots fr o m t h e c urr e nt R- 2, t o R- 1 2. I 
h a v e a n u m b er of o bj e cti o ns t o t h e r e q u est. 

T h es e l ots ( P a xt o n Vall e y) ar e all s urr o u n d e d b y h o us es i n s m all n ei g h b or h o o ds z o n e d as R- 1, or R- 2, or 
R- 4. T h e l ots i n q u esti o n ar e t h e ms el v es c urr e ntl y z o n e d R- 2. W h y w o ul d t h e cit y w a nt t o dr o p t his hi g h er 
d e nsit y i nt o t h e mi d dl e of l o n g- est a blis h e d n ei g h b or h o o ds a n d e ss e nti all y disr u pt t h e e xisti n g us es i n t h e 
ar e a ?  

T h e ar e a d o es n’t e v e n r e m ot el y m e et t h e C o m pr e h e nsi v e Pl a n’s crit eri a f or “I nfill. ” I n t h e Pl a n, t h e 
p ur p os e of i nfill is t o s atisf y t h e “ d esir e f or h o m es t h at ar e  l o c at e d cl os e t o l o c al s h o p pi n g, di ni n g, a n d 
ot h er a m e niti es a n d t h at ar e w al k a bl e. ” I d ar e s a y n o o n e o n t h e C o m missi o n or i n t h e Pl a n ni n g 
D e p art m e nt h as att e m pt e d t o w al k t o a n y of t h es e “s er vi c es ”  fr o m “ P a xt o n Vall e y. ” C ert ai nl y n o o n e i n a 
f ut ur e “ P a xt o n Vall e y ” will b e w al ki n g t o t h e gr o c er y st or e, or w al ki n g t o di ni n g. 2 6 1/ 2 r o a d is a m aj or 
c oll e ct or r o a d t h at t h e cit y pl a ns t o t hr e e-l a n e i n t h e n e a r f ut ur e. It l e a ds s o ut h t o P att ers o n R o a d a n d o n e 
of t h e m ost d a n g er o us p e d estri a n i nt ers e cti o ns i n t h e cit y! T o t h e n ort h, it l e a ds o nl y  i nt o a n ar e a of R- 1, 
R- 2, a n d R- 4 r esi d e nti al ar e as wit h a bs ol ut el y n o n e of t h e gl o w i n gl y e xt oll e d a m e niti es t h at t h e Pl a n cit es 
as k e y crit eri a f or i nfill. T h er e is n o e xit w est o ut off of N ort h a cr es Dri v e  a n d a n y f ut ur e w est e xit w o ul d 
r e q uir e bri d gi n g a c a n al, c o nstr u cti n g a r o a d t o c o n n e ct wit h Nort hri d g e Dri v e, a n d si g nifi c a ntl y 
i m pr o vi n g N ort hri d g e Dri v e all t h e w a y t o 2 6 R o a d- n ot t o m e ntio n t h at s u c h a r o a d w o ul d d estr o y a n ot h er 
si n gl e f a mil y r esi d e nti al n ei g h b or h o o d b y cr e ati n g a t hr o u g h w a y b et w e e n 2 6 1/ 2 a n d 2 6.  I n cr e asi n g t h e 
d e nsit y wit h t his pr o p os e d r e z o n e will l e a d o nl y t o m or e tr affi c b ei n g d u m p e d o nt o 2 6 1/ 2. 

T h e “I nfill ” d esi g n ati o n is i nt e n d e d i n t h e pl a n t o f ost er “ ur b a n i nt e nsifi c ati o n ” i n t h e c e nt er cit y a n d c or e 
D o w nt o w n ar e as w h er e t h e a bilit y t o w al k t o w or k, di ni n g, s er vi c es, a n d r e cr e ati o n e xists. “ P a xt o n 
Vall e y ” is n ot i n t h e c e nt er cit y as d efi n e d i n t h e C o m pr e h e nsi v e Pl a n. It is i n o n e of t h e ol d er “s u b ur b a n ” 
ar e as of t h e cit y. It is, i n f a ct, i n a n ar e a t ot all y d e v oi d of t h e a m e niti es t h at t h e Pl a n d efi n es as ess e nti al 
f e at ur es of a n ar e a t o m a k e it s uit a bl e f or i nfill. 

M y str o n g est o bj e cti o n t o t h e r e z o n e r el at es t o t h e w h ol e t wist e d us e of t h e C o m pr e h e nsi v e Pl a n’s c o n c e pt 
of “I nfill ” t o b e c o m e a t o ol t o ess e nti all y pr e- a p pr o v e z o ni n g c h a n g es wit h o ut g oi n g t hr o u g h t h e n or m al 
pr o c ess of n otifi c ati o n t o a dj a c e nt pr o p ert y o w n ers (t h os e wit hi n 5 0 0 f e et) of pl a ns t o c h a n g e z o ni n g i n 
o ur n ei g h b or h o o ds. ( F or cl arifi c ati o n, t h e C o m pr e h e nsi v e Pl a n a ls o c h a n g es t h e “ us e ” o n a s u bst a nti al 
a m o u nt of l a n d a dj a c e nt t o m y h o m e t o “I nfill. ” T h at pr o p ert y b ei n g t h e l a n d n o w o c c u pi e d b y t h e J u ni p er 
Ri d g e C o m m u nit y S c h o ol a n d o w n e d b y S c h o ol Distri ct 5 1.) W hil e t h e C o m pr e h e nsi v e Pl a n h a d 
o p p ort u niti es f or p u bli c i n p ut, t h at “i n p ut ” w as l ar g el y c oll e ct e d i n g e n er al m e eti n gs f o c usi n g o n l ar g e 
ar e as or i n m e eti n gs wit h cit y-s el e ct e d “ c o m m u nit y r e pr es e nt ati v es. ” T h er e w as n o eff ort t o m e et dir e ctl y 
wit h n ei g h b ors w h os e pr o p ert y is n e ar est t o ar e as b ei n g ess e nti all y t ar g et e d f or hi g h er d e nsit y. T h e 
r es ulti n g “i nfill ” d esi g n ati o n t h e n b e c o m es a gr e e n li g ht t o o wn ers a n d d e v el o p ers a n d a r e d li g ht t o 
n e ar b y n ei g h b ors b e c a us e t h e b ur d e n t o m a k e t h e c as e f or gr e at e r d e nsit y s hifts fr o m o w n ers/ d e v el o p ers 
t o a b ur d e n o n a dj a c e nt pr o p ert y o w n ers t o m a k e t h e c as e f or pr es er vi n g e xisti n g d e nsiti es a n d us e 
p att er ns! C h a n gi n g t h e e xisti n g z o ni n g o n t h es e l ots is si m pl y s p ot z o ni n g t o b e n efit t h e o w n er of t h e 
pr o p erti es t o t h e d etri m e nt of e v er y o n e i n t h e i m m e di at e a n d n e ar b y n ei g h b or h o o ds. 
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D e ar M e m b ers of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n Pl a n ni n g C o m missi o n,  
 
W e ar e writi n g as o w n ers/r esi d e nts of S a g e C o urt, r e g ar di n g t h e r e c e nt r e q u est b y P a xt o n V all e y 
D e v el o p m e nt t o c h a n g e t h e z o ni n g of t h e a dj a c e nt pr o p ert y ( N ort h a cr es S u b di visi o n) fr o m R -2 t o R -
1 2.   W hil e l o n g r e c o g ni zi n g t h at t his p ar c el will b e d e v el o p e d, a n d, t h at it is p art of t h e Cit y of Gr a n d 
J u n cti o n's pl a n t o i n cr e as e d e nsit y i n t his c orri d or, I r es p e ctf ull y as k t h at y o u c o nsi d er t h e f oll o wi n g as 
y o u m o v e t o w ar ds a d e cisi o n o n t his m att er:  

•  T h e c urr e nt n ei g h b or h o o d pr ofil e of f a mili es o n l ar g er l ots a n d pr o p ert y v al u es t h at will l ar g el y 
d e cr e as e if t h e d e v el o p m e nt g o es t o f ull R -1 2 . 

•  T h e i n cr e as e of d e nsit y  alr e a d y i n m oti o n f or t his str et c h of 7t h str e et wit h J u ni p er Ri d g e a n d 
t h e s o o n t o b e s e ni or t o w n h o m e c o m pl e x n ort h of S ol aris . 

•  T h e i m p a ct of t h at l e v el  of d e nsit y o n irri g ati o n, utiliti es a n d ot h er i nfr astr u ct ur e t h at will h a v e 
t o b e b uilt t o a c c o m m o d at e . 

 
As s o m e o n e w h o w or ks wit h n o n pr ofits a n d k n o ws t h e crisis of aff or d a bl e a n d a v ail a bl e h o usi n g f or o ur 
c o m m u nit y, I r e c o g ni z e t h e Cit y's r es p o nsi bilit y a n d r es p o ns e i n s u p p orti n g i n cr e as e d h o usi n g f or o ur 
r esi d e nts.  I b eli e v e all of t h e n ei g h b ors u n d erst a n d t his iss u e a n d ar e n ot as ki n g f or t h e z o ni n g t o 
r e m ai n R-2 b ut f or t h e Pl a n ni n g C o m missi o n t o c o nsi d er s o m et hi n g i n b et w e e n t h at m ai nt ai ns s o m e of 
t he c h ar a ct er of o urs a n d t h e s urr o u n di n g n ei g h b or h o o ds w hil e still i n cr e asi n g m or e u nits p er a cr e.   I 
k n o w t his s a m e iss u e w as r es ol v e d i n a si mil ar f as hi o n f or t h e 4 -Pi n es n ei g h b or h o o d j ust n ort h of 
N ort h a cr es.    
 
O ur   a d diti o n al c o n c er n is b ei n g o n e of t h e o nl y t w o r esi d e nts of S a g e C o urt t h at o w n t h e pr o p ert y ( 6 3 0) 
t h at r u ns a cr o ss t h e c urr e nt gr a v el r o a d a c c ess a n d a b uts t h e n e w d e v el o p m e nt.  I h a v e m aj or c o n c er ns 
a b o ut t h e c urr e nt r o a d b ei n g c o nsi d er e d f or d u al a c c ess t o t h e P a xt o n V all e y d e v el o p m e nt n o t o nl y f or 
t h e i m p a ct o n o ur pr o p ert y b ut f or w h at I will h a v e t o d o t o l e g all y u p h ol d t h e i nt e grit y of o ur a c c es s a n d 
pr o p ert y t h at will p ot e nti all y b e i n t h e mi d dl e t his c o nstr u cti o n, d e v el o p m e nt, a c c es s a n d d e nsit y.    
 
W e r es p e ctf ull y as k t h e m e m b ers of  t h e Pl a n ni n g C o m missi o n t o c o nsi d er t h e a b o v e a n d will l o o k 
f or w ar d t o a p o siti v e e n g a g e m e nt a n d r es ol uti o n t o t his m att er.  
 
 
K. T e di a n d J o s e p h Gill es pi e  
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T o:  J a c e H o c h w alt   
 J a c e h @ gj cit y. or g  
Cit y C o u n cil        
 c o u n cil @ gj cit y. or g  
 
A pril 3 0, 2 0 2 1  
 
R e:  R Z N 2 0 2 1 -1 8 3  
 P a xt o n V all e y D e v el o p m e nt  
 
At t hi s p oi nt i n t h e pr o c e s s, I b eli e v e t hi s l ett er c a n b e bri ef:  
 
T h e S a g e C o urt n ei g h b or h o o d of si x h o m e s, e a c h sitti n g o n o n e pl u s a cr e l ot s, v al u e d 
fr o m $ 4 7 5, 0 0 0 t o o v er $ 7 2 5, 0 0 0 ar e c u st o m b uilt a n d u ni q u e.  All b ut o n e ar e o v er 5 0 
y e ar s ol d.   
 
G oi n g fr o m r -1 t o r -2 t o r -1 2 r e nt al s m a k e s n o s e n s e.  W hil e it i s a fi n a n ci al wi n f or t h e 
s ell er a n d b u y er, it i s a c o m pl et e l o s s b ot h fi n a n ci all y a n d r e g ar di n g q u alit y of lif e f or all 
n ei g h b or h o o d s a dj oi ni n g t h e pr o p ert y.  T h e cit y at l ar g e, a n d c o n s e q u e ntl y t a x p a y er s, 
w o ul d l o s e.  2 6 a n d 1/ 2 w o ul d n e e d wi d e ni n g. a n d t h e bri d g e  “ n o b o d y w a nt s” i nt o 
N ort hri d g e w o ul d b e c o stl y.  
 
R e s i p s a l o q uit ur  - - t h e t hi n g s p e a k s f or it s elf.  C ol or c o d e a m a p of t h e ar e a b y 
z o ni n g a n d t h e “t hi n g” j u m p s o ut li k e a v er y s or e t h u m b.  
 
W e d o n ot b eli e v e it i s i n t h e cit y’ s b e st i nt er e st t o s w e et e n a l a n d d e al f or a b u y er a n d 
s ell er at t h e e x p e n s e of e xi sti n g h o m e o w n er s.  
 
R e s p e ctf ull y,  
H. K. W e b st er  
R ut h H. W e b st er  
S c ott H. W e b st er  
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Pl a n ni n g C o m mi s si o n : 
 
M y n a m e i s A n d r e w S c ott. I m o v e d t o G r a n d J u n cti o n wit h m y p a r e nt s i n 1 9 8 1 a n d 
h a v e c all e d G r a n d J u n cti o n m y h o m e e v e r si n c e . I g r e w u p n o rt h of t o w n n e a r 
p a r a di s e hill s a n d l e a r n e d t o l o v e t h e p e a c ef ul n e s s a n d j o y t h at c o m e s wit h li vi n g i n 
t h e c o u nt r y. I a m c u r r e ntl y a p r a cti ci n g d e nti st wit hi n w al ki n g di st a n c e of m y offi c e. 
M y f a mil y li v e s o n S a g e ct a n d I a m w riti n g y o u t o ex p r e s s m y c o n c e r n wit h t h e 
m e di u m d e n sit y d e si g n ati o n of t h e N o rt h a c r e s v a c a nt l a n d.  
 I p u r c h a s e d o u r c u r r e nt h o m e o n S a g e ct 4 y e a r s a g o wit h t h e i d e a of r ai si n g m y 
y o u n g f a mil y h e r e. W h e n I p u r c h a s e d o u r h o u s e t h e  d e si g n ati o n w a s l o w d e n sit y. 
O u r  n ei g h b o r h o o d i s v e r y s m all ( 5 h o u s e s) wit h e a c h h o u s e sitti n g o n a littl e m o r e 
t h a n 1 a c r e. O u r cl o s e nit n ei g h b o r h o o d h a s a c o m m o n s p a c e w h e r e I f e el 
c o mf o rt a bl e all o wi n g m y y o u n g c hil d r e n t o pl a y.  O u r n ei g h b o r h o o d i s w h at I l o v e 
a b o ut G r a n d J u n cti o n. W e a r e a bl e t o li v e cl o s e t o t h e a m e niti e s t h at w e d e si r e b ut 
still h a v e t h e b e n efit s of a m o r e r u r al r e si d e n c e.  
 
T h e p r o p o s al t o d e si g n at e  t hi s a r e a t o m e di u m d e n sit y( R -8 o r R -1 2) i s n ot i n li n e 
wit h t h e v al u e s of t h e a dj a c e nt s u b di vi si o n s. T h e s u r r o u n di n g s u b di vi si o n s 
( P a r a di s e Hill s, S a g e Ct. a n d F o u r Pi n e s) will all b e  n e g ati v el y i m p a ct e d b y z o ni n g  
t h e N ort h a c r e s p r o p e rt y at m e di u m d e n sit y.  
 
T h e i n c r e a s e i n t r affi c t h at w o ul d c o m e wit h a m e di u m d e n sit y d e v el o p m e nt i n t hi s 
a r e a i s t h e l a r g e st c o n c e r n. J u ni p e r Ri d ge s c h o ol w a s b uilt o nl y 1 8 m o nt h s a g o. T hi s 
s c h o ol sit s a dj a c e nt t o M e s a Vi e w r eti r e m e nt h o m e. T h e a m o u nt of t r affi c f r o m t h e 
s c h o ol a n d r eti r e m e nt h o m e i s o v e r w h el mi n g. B e c a u s e t h e y e xit o nt o H o ri z o n d ri v e 
t h e r e a r e b e c o mi n g l a r g e t r affi c b a c k u p s at 2 6 ½ r d a n d H o ri z o n a n d 2 6 ½ r d a n d 
P att e r s o n. Wit hi n t h e l a st t w o y e a r s t h e C a p p ell a of G r a n d J u n cti o n h a s al s o o p e n e d 
j u st n o rt h of 2 6 ½ r d a n d H o ri z o n. T hi s h a s al s o a d d e d t o t r affi c c o n c e r n s. P a r a di s e 
Hill s a n d H ol y F a mil y C at h oli c S c h o ol a d d a n i n c r e di bl e a m o u nt of t r affi c a s w ell.  
 
Wit h a m e di u m d e n sit y d e si g n ati o n t h e N o rt h a c r e s p r o p e rt y c o ul d  h o u s e a r o u n d 3 0 
d w elli n g s. T hi s w o ul d f u rt h e r c o n g e st 2 6 ½  R d e s p e ci all y at H o ri z o n D ri v e  a n d 
P att e r s o n R o a d . It d o e s n ot f oll o w t h e v al u e s of c u r r e nt r e si d e nt s a n d i s n ot i n t h e 
citi e s b e st i nt e r e st. Z o ni n g of t h e  N o rt h a c r e s p r o p e rt y s h o ul d b e s et at l o w d e n sit y. 
T hi s w o ul d b e i n li n e wit h t h e a dj a c e nt s u b di vi si o n s a n d b ett e r c u rt ail t h e g r o wi n g 
t r affi c c o n c e r n s.  
 
Pl e a s e c o n si d e r  d e si g n ati n g t h e N o rt h a c r e s p r o p e rt y  a s l o w d e n sit y. It w o ul d l e s s o n 
t h e g r o wi n g c o n g e sti o n i n t h e a r e a a n d p r o vi d e f o r a s af e r c o m m u nit y. D oi n g s o 
w o ul d b e t h e ri g ht t hi n g f o r t h e s u r r o u n di n g s u b di vi si o n s a n d o v e r all c o m m u nit y.  
 
T h a n k y o u,  
A n d r e w S c ott  
9 7 0 -6 4 0 -4 0 7 6  
a n d r e w s c ott 2 @ h ot m ail. c o m  
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D e ar Pl a n ni n g C o m missi o n,  
 
 M y N a m e is K at y a S c ott a n d I li v e o n S a g e C o urt . T h er e is c urr e ntl y a pr o p os al t o all o w 
t h e a dj a c e nt v a c a nt l a n d ( N ort h A cr es) t o b e r e-z o n e d t o R -1 2. I a m writi n g t o c o n v e y m y 
c o n c er n s. I li v e i n o n e of fi v e h o u s es i n o ur n ei g h b or h o o d. I h a v e t w o c hil dr e n a n d a m a n urs e at 
St. M ar y’s M e di c al C e nt er. W h e n w e b o u g ht t his pr o p ert y, it s gr e at est attr a cti o n w as t h e 
n ei g h b or h o o d . All of o ur n ei g h b or s ar e g o o d fri e n d s a n d w e d e p e n d o n e a c h ot h er . I gr e w u p i n 
P alis a d e a n d l o v e d t h e s m all c o m m u nit y a n d k n o wi n g e a c h a n d e v er y o n e of m y n ei g h b or s . 
T o d a y, m y ki d d os pl a y i n t h e fr o nt y ar d wit h o ut c o n c er n of tr affi c a n d p ers o n al s af et y. T h e 
tr affi c fr o m 2 6 ½ r o a d is o n e of o ur gr e at est c o n c er n s. Alr e a d y wit h t h e i n cr e as e d tr affi c fr o m 
H ol y F a mil y C at h oli c S c h o ol a n d J u ni p er Ri d g e  S c h o ol , n ot hi n g h as b e e n a d dr e ss e d f or m t h e Cit y 
of Gr a n d J u n cti o n t o m e et t h e n e e d s of i n cr e as e d tr af fi c …l et al o n e fr o m a n e w d e v el o p m e nt 
t h at pr o p os e s i n cr e a s e d h o u si n g.  
 T his r e -z o ni n g is v er y c o n c er ni n g t o m e b e c a u s e of t h e hi g h d e n sit y pr o p os e d. I 
u n d er st a n d t h e i n cr e as e d n e e d f or h o u si n g i n Gr a n d J u n cti o n, b ut t h e pr o p os al is o v erl y 
a m biti o u s f or t h e s urr o u n di n g ar e a. T his pr o p os al c h a n g es t h e d y n a mi c of t h e s urr o u n di n g ar e a 
a n d is n ot a p pr o pri at e. T h a n k y o u f or y o ur ti m e a n d c o n si d er ati o n.  
  
Si n c er el y,  
K at y a S c ott  
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S u bj e ct: R e z o ni n g of N ort h a cr e s pr o p ert y f r o m R-2 t o R -1 2.  

1.  T h e n e e d f or i nfill.  

Cit y pl a n n ers i n l ar g e ur b a n c iti e s or m etr o pl e x ar e as tr y t o a d dr e ss iss u e s s u c h as tr affi c a n d 

s u b ur b a n s pr a wl t h at str ai n cit y r e s o ur c e s.  T h e y b e gi n t o t hi n k hi g h ris e s, ol d w ar e h o us e s 

r e p ur p o s e d i nt o l oft a p art m e nt s, a n d ot h er m ulti-f a mil y h o usi n g as a m e a ns t o a d dr e ss f ut ur e 

gr o wt h  (htt ps: // w w w. m y m etr ot e x. c o m/ 2 0 1 7 4 2 4 pr o s -a n d -c o ns -of -hi g h -d e nsit y -h o usi n g/ ). 

T h e s e l ar g e citi e s oft e n h a v e t o pr oj e ct gr o wt h i n t h e milli o ns.  A m o n g t h e m aj or dr a w b a c k s  t o 

hi g h d e nsit y i nfill ar e t h e i n cr e as e i n tr affi c a n d r e d u cti o n of o ut d o or s p a c e s t h at off er q u alit y of 

lif e t o r e si d e nt s. T h e s e dr a w b a c k s c a n b e a m eli or at e d t o s o m e d e gr e e b y i nfilli n g i n ar e as t h at 

ar e w al k a bl e a n d t h at ar e cl o s e t o s h o p pi n g, p ar k s, a n d e m pl o y m e nt.  

 

T h e b e n efit s of i nfill t o t h e cit y ar e:  

•  G e o gr a p hi c all y e asi er t o m a n a g e s c h o ol dis tri ct s. S pr a wli n g s c h o ol distri ct s ar e 

c o stli er t o m a n a g e.  

•  L o w er c o st t o m ai nt ai n i nfr astr u ct ur e f or g o v er n m e nts.  

•  S pr a wl d o es n’t p a y t h e bills.  L o w d e nsit y d e v el o p m e nts oft e n d o n ot pr o vi d e a 

l ar g e e n o u g h t a x b as e t o c o v er t h e c o st s of p u bli c s er vi c e s. 

•  G et s ri d of ur b a n bli g ht.  I nfill d e v el o p m e nt t o r e p ur p os e s u n us e d or a b a n d o n e d 

l ot s a n d b uil di n gs i nt o vi br a nt, t a x-p a yi n g a n d r e v e n u e -g e n er ati n g p arts of t h e 

c o m m u nit y.   

O ur cit y c a n c ert ai nl y b e n efit fr o m i nfill . H o w e v er, t h e t y p e of i nfill s h o ul d b e d o n e wit h c ar ef ul 

c o nsi d er ati o n. O n e of t h e r e as o ns Gr a n d J u n cti o n is attr a cti v e t o n e w c o m ers is t h at it d o e s n’t 

h a v e t h e c o n g e sti o n a n d cr o w d e d h o usi n g of l ar g e ur b a n ar e as. Gr a n d J u n cti o n is f ort u n at e t h at 

t h er e is “ n o l a c k of v a c a nt l a n d t o a c c o m m o d at e n e w gro wt h wit hi n t h e Cit y’s Ur b a n  

D e v el o p m e nt B o u n d ar y ” ( GJ C P, p g. 1 9). T h e hi g h e st d e m a n d f or h o usi n g is f or si n gl e -f a mil y 

d et a c h e d h o m e s. T h er e is als o a n e e d f or hi g h er d e nsit y m ulti -u nit c o m pl e x e s i n s o m e ar e as. 

“ R e si d e nt s c urr e ntl y e x pr ess a pr ef er e n c e f or  h o m es i n n ei g h b or h o o ds t h at ar e w al k a bl e a n d ar e 

l o c at e d n e ar a m e niti e s s u c h as s h o p pi n g a n d di ni n g or t h at h a v e a c c e ss t o p ar k s a n d tr ails ( P g. 

2 5 of GJ C P. ” T h e cit y h as pri oriti z e d i nfill “ ….  al o n g m aj or c orri d ors s u c h as N ort h  A v e n u e, 

P att ers o n R o a d, St at e Hi g h w a y 5 0 i n Or c h ar d  M es a, a n d al o n g H ori z o n Dri v e ” ( GJ C P, P g. 1 9). T h e 

N ort h a cr es pr o p ert y is n ot o n t h e H ori z o n Dri v e c orri d or. It h as a p o or w al k a bilit y s c or e, p o or 

p u bli c tr a nsit s c or e, n o w al k a bl e p ar k s, a n d n o w al k a bl e r e st a ur a nt s or s h o p pi n g ar e as. It is n ot a 

g o o d c a n di d at e f or R -1 2 m ulti -u nit h o usi n g. I nfill d o e s n’t n e c ess aril y m e a n R -1 2, m ulti -u nit 

h o usi n g. I nfill als o i n cl u d e s si n gl e -f a mil y d et a c h e d h o m e s s u c h as t h o s e of R-4 w hi c h w o ul d b e i n 

k e e pi n g wit hi n t h e c h ar a ct er o f t h e s urr o u n di n g n ei g h b or h o o d.   

 

2.  N ort h a cr e s c h a n g e fr o m “r e si d e nti al l o w ” t o “r esi d e nti al m e di u m ” all o w s r e z o n e t o R -1 2  

A n ei g h b or h o o d z o o m m e eti n g wit h Cit y S e ni or Pl a n n er a n d R o b ert J o n e s of V ort e x  o c c urr e d o n 

M ar c h 1, 2 0 2 1 . O ur n ei g h b or h o o d r esi d e nt s w er e i nf or m e d o ur n ei g h b or h o o d h a d b e e n 

c h a n g e d fr o m ” r e si d e nti al l o w ” t o “r e si d e nti al m e di u m ” i n t h e L a n d Us e Pl a n of t h e u p d at e d 

GJ C P t h at w as a d o pt e d o n D e c e m b er 1 6, 2 0 2 0. T h e c h a n g e t o “r e si d e nti al m e di u m ” m e a nt t h at 
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o ur n ei g h b or h o o d c o ul d b e r e z o n e d t o R -1 2 ( u p t o 1 2 u nit s p er a cr e).  T h e n ei g h b or h o o d 

r e si d e nt s w er e s h o c k e d a n d u n a w ar e t h at s u c h a hi g h-d e nsit y d e v el o p m e nt c o ul d b e b uilt i n a 

l o w-d e nsit y n ei g h b or h o o d. T h e cit y i nf or m e d t h e r esi d e nt s t h at t h e y h a d b e e n gi v e n a m pl e ti m e 

t o h a v e i n p ut o n t h e “ L a n d Us e Pl a n ” b ef or e it w as a d o pt e d. T h e GJ C P w as “ … … 2 y e ar pl a n ni n g 

pr o c e ss t h at i n cl u d e d i n p ers o n c o m m u nit y m e eti n gs, virt u al m e eti n gs as w ell as o nli n e 

q u e sti o n n air e s a n d v ari o us o p p ort u niti e s f or p u bli c i n p ut. ”  H o w e v er, t h er e ar e n o cit y r e c or ds 

i n di c ati n g t h at t h er e w er e a n y n ei g h b or h o o d m e eti n gs b ef or e M ar c h 1, 2 0 2 1 t o dis c uss pl a ns t o 

c h a n g e o ur n ei g h b or h o o d t o “r e si d e nti al m e di u m. ”  S o m e r e si d e nt s w er e c o nf us e d b y t h e 

diff er e nt m a ps i n t h e GJ C P. T h e GJ C P Z o ni n g Distri ct s m a p o n p a g e 9 7 s h o w s t h e N ort h a cr es 

n ei g h b or h o o d as R -2. R e si d e nt s t h o u g ht o ur n ei g h b or h o o d w as st a yi n g as a n R -2 n ei g h b or h o o d 

i n t h e u p d at e d GJ C P. T h e y di d n’t r e ali z e t h at t his m a p w as irr el e v a nt a n d t h at t h e L a n d Us e Pl a n 

w as t h e k e y m a p f or f ut ur e pr oj e cti o ns.   

 

 
 

Cit y r e c o r ds s h o w t h at th e gr o u p t h at w as v er y a cti v e b e hi n d t h e s c e n e s i n l e ar ni n g a b o ut t h e 

N ort h a cr es n ei g h b or h o o d a n d it s r e z o ni n g o pti o ns i n cl u d e d t h e r e alt ors (i n cl u di n g t h e s p o us e of 

a cit y offi ci al) a n d t h e d e v el o p ers.  

 

1 1/ 0 9/ 2 0 2 0 ( R e q u e st d at e. A ct u al m e eti n g wit h pl a n ni n g st aff 1 1/ 2 3/ 2 0 2 0). G e n er al M e eti n g 
M T G -2 0 2 0 -6 6 1 R e q u e st i nf or m ati o n a b o ut r e z o ni n g 0. 8 0 1 4 1 5 a cr e s i n a n R -2 ( R e si d e nti al 2 
d u/ a c) z o n e distri ct. S W c or n er of 2 6  1/ 2 R d & N ort h a cr e s R d. A p pli c a nt: Mi k e P ar k (r e pr e s e nt s 
t h e r e alt or).  

  
1 1/ 2 0/ 2 0 2 0 ( Cit y r e c or d: M T G -2 0 2 0 -6 6 1) R e q u e st i nf or m ati o n a b o ut r e z o ni n g 0. 8 0 1 4 1 5 a cr e s i n 
a n R -2 ( R e si d e nti al 2 d u/ a c) z o n e distri ct.  
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1 2/ 0 2/ 2 0 2 0 ( R e q u e st d at e. A ct u al m e eti n g wit h J a c e H o c h w alt: 1 2/ 1 4). G e n er al M e eti n g M T G -

2 0 2 0 -7 0 9 R e q u e st i nf or m ati o n a b o ut d e v el o pi n g t w o p ar c els t ot ali n g 1. 6 5 6 5 5 5 a cr e s i n a n R -2, 

( R e si d e nti al 2 d u/ a c) z o n e distri ct. S W c or n er of N ort h a cr e s Dr & 2 6 1/ 2 R d., A p pli c a nt: Eri c 

M o mi n.  

1 2/ 1 6/ 2 0 2 0 – U p d at e d Gr a n d J u n cti o n C o m pr e h e nsi v e Pl a n is a d o pt e d.  

 

 

N oti c e i n t his m a p t h at t h er e ar e “r e si d e nti al l o w ” pr o p erti e s ( y ell o w c ol or) still o n t h e H ori z o n 

Dri v e c orri d or a n d f urt h er d o w n i nt o t h e c or e of t h e cit y i n ar e as m u c h cl o s er t o p ar k s a n d 

s h o p pi n g a n d cit y a m e nit e s. Aft er s e v er al l ett ers t o t h e cit y, it h as b e c o m e a p p ar e nt w h y o ur 

n ei g h b or h o o d w as c h a n g e d t o “r esi d e nti al m e di u m. ” It w as t o s p e cifi c all y all o w t h e i nfilli n g of 

t h e 2. 5 a cr e N ort h a cr e pr o p ert y. W e w er e i nf or m e d t h at o ur pr o p erti e s w o ul d st a y R -2 a n d t h at 

o nl y t h e 2. 5 a cr e N ort h a cr e pr o p ert y w o ul d b e c h a n g e d t o R -1 2. C h a n gi n g o ur n ei g h b or h o o d o n 

t h e L a n d Us e Pl a n t o “r esi d e nti al m e di u m ” w as n e c e ss ar y t o all o w f or a n isl a n d of R -1 2 h o usi n g 

i n a n oth er wis e R -2 n ei g h b or h o o d.  

 

O n e of t h e k e y c h ar a ct eristi c s of a “r e si d e nti al m e di u m ” ar e a is t h at it is “ T y pi c all y l o c at e d i n 

ar e as wit hi n w al ki n g dist a n c e of s er vi c e s a n d a m e niti es a n d p u bli c tr a nsit ” ( GJ C P, P g. 6 0). T h e 

N ort h a cr es n ei g h b or h o o d h as a v er y  l o w w al k a bilit y s c or e, v er y l o w p u bli c tr a nsit s c or e, is n ot 

wit hi n w al ki n g dist a n c e of a n y p ar k s, is cl o s e t o a d a n g er o us ( pr o bl e m ati c) i nt ers e cti o n , h as bi k e 

p at hs o nl y al o n g b us y hi g h w a y s ( n ot c o n d u ci v e t o f a mil y bi ki n g) , a n d is n ot wit hi n w al ki n g 

dist a n c e of r est a ur a nt s a n d s h o p pi n g.  
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I n s u m m ar y, w e as k t h at t h e cit y r ej e ct t h e V ort e x a p pli c ati o n t o r e z o n e t h e N ort h a cr e pr o p ert y 

as R -1 2  a n d l et t h e pr o p ert y b e d e v el o p e d wit h m o d er at e i nfill  ( R-4) t h at is c h ar a ct eristi c of t h e 

s urr o u n di n g n ei g h b or h o o ds.  

 

R e g ar ds,  

 

Gr e g Gl e n n  
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1

J a c e H o c h w alt

F r o m: g ail w e st < q u e e n g g 1 @ g m ail. c o m >

S e nt: T u e s d a y, M a y 1 1, 2 0 2 1 8: 4 7 A M

T o: g ail w e st; J a c e H o c h w alt

S u bj e ct: S W c or n er of 2 6 1/ 2 R d & n ort h a cr e s R d

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

Fl a g St at u s: Fl a g g e d

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

 

R e g ar di n g r e z o ni n g :  
Hi g h er  d e nsit y  dr asti c all y  c h a n g e s t h e  d y n a mi cs  of  a  n ei g h b or h o o d.   M ost  of t h e r esi d e nts i n t h e  ar e a  aff e ct e d  ar e lif e 
l o n g  or l o n g ti m e r esi d e nts  w h o  n e v er  w o ul d  of i m a gi n e d  w h e n t he y  p ur c h as e d t h eir  h o m es t h at t his  p ar c el  w o ul d  b e 
c o nsi d er e d  f or r e z o ni n g t o s u c h  a s c al e  as  pr o p os e d  h er e. 
Wit h i n cr e as e d  p o p ul ati o n  c o m es i n cr e as e d tr affi c,  n ois e  a n d  cr i m e t hr e at e ni n g  o ur  p e a c e of  mi n d  a n d lif e  st yl e. 
Pl e as e  c o nsi d eri n g r e d u ci n g  c o nsi d er a bl y t h e  n u m b er  of  u nits  or   pr ef er a bl y si n gl e f a mil y r esi d e n c es. 
T h a n k  y o u 
J a m es  &  G ail  W est 
6 5 2  L e vi  Ct 
Gr a n d J u n cti o n  
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P a x t o n V all e y R e z o n e  
C o n si d e r a ti o n  

 

6 2 9 S a g e C o u r t  
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B a c k g r o u n d of 

N ei g h b o r h o o d  

K e n t a n d R u t h W e b s t e r …  

B o u g ht t h eir l ot fr o m t h e f a mil y d o ct or, P a ul W u b b e n  ( w h o o w n e d  t h e hist ori c V or b e c k 
r a n c h at 6 2 7), i n t h e l at e 6 0’s, d esi g n -b uil di n g t h eir h o m e i n 1 9 6 8  (I w as 2). T h e y still 
r e si d e t h er e a n d h a v e e v er y i nt e nt t o di e t h er e wit h o ut l osi n g t h at s u n s et vi e w of t h e 
B o o k cliffs t h at s u st ai n s t h e m d ail y  t o a 3-st or y a p art m e nt c o m pl e x t h at bl o c ks it a n d 
bri n g s n ois e .  
 
I n Fe br u ar y of t his y e ar , w e w er e n otifi e d b y V ort e x E n gi n e eri n g of a d e v el o p er’s r e z o n e 
r e q u e st fr o m t h e c urr e nt R 2 t o a n  R 1 2 , cl ai mi n g it w as “ c o n sist e nt wit h t h e n e w 
C o m pr e h e nsi v e Pl a n 2 0 2 0. ” W e c o nt e n d  t h at alt h o u g h t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n m a y 
all o w f or “ m e di u m d e nsit y ” , st arti n g at R 5 , t h e pr o p os e d R 1 2 is si m pl y t o o l ar g e a n d n ot  
c o n sist e nt wit h t h e n at ur e of t h e h o m es a n d n ei g h b or h o o d s i n t h e ar e a.  
A d diti o n all y, w e will c o m p ar e a g ai n st a si mil ar pr oj e ct at 2 7 1 1 G R d. u n d er d e v el o p m e nt 
n o w t h at w o ul d b e f ar  b ett er s uit e d at R 1 2 b ut h as i nst e a d m ai nt ai n e d R 5 z o n i n g. 
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A d dr ess  A cr e a g e  %  

6 2 9  1. 1    

6 2 7 1/ 2  1. 1 6    

6 2 7  1. 0 6    

6 2 8  0. 7    

6 3 0  1. 4    

   

6 2 9 1/ 2  3. 3    

 8. 7 2  7 8 %  

Pr o p o s e d R e z o n e  A cr e a g e  %  

R e z o n e L ot 1  0. 8 4    

R e z o n e L ot 2  0. 8 6    

R e z o n e L ot 3  0. 8    

 2. 5  2 2 %  

T ot al  1 1. 2 2   

 

 
 
A n a n al ysis of t h e h o m es i n t h e e xisti n g n ei g h b or h o o d a n d t h e pr o p os e d l ots s h o ws t h e 
pr o p orti o n of a cr e a g e of t h e c e nt ur y ol d n ei g h b or h o o d aff e ct e d t o b e 7 8 % a n d t h e 
pr o p o s e d d e v el o p m e nt at 2 2 %. T his d e m o n str at es t h at t h e n e w str u ct ur es w o ul d n ot b e 
c o n sist e nt wit h e xisti n g pr o p erti es , a n d if d e m o cr a c y w or ks, t h at m aj orit y r ul es. 
 
T h e s urr o u n di n g s u b di visi o ns of N ort h Ri d g e a n d F o ur Pi n es ar e R 4 a n d R 2 r es p e cti v el y. 
F o ur Pi n es is t h e m or e r e c e nt s u b di v isi o n a n d t h e y s u c c essf ull y p etiti o n e d t o h a v e t h e 
z o ni n g m ai nt ai n e d at R 2. I n a d diti o n, t h e y h a d si g nifi c a nt w at er t a bl e iss u es t h at 
r e q uir e d p u m p r e m e di ati o n. W e w o ul d r e q u est t h at d u e dili g e n c e b e d o n e o n t h e s oils 
a n d w at er t a bl e t o d et er mi n e w h et h er t h e pr o p ert y c a n s u p p ort t h e pr o p os e d u s e 
wit h o ut n e g ati v e c o ns e q u e n c es t o e xisti n g h o m es a n d t h eir irri g ati o n n e e ds.  M or e 
i m p ort a ntl y w o ul d b e t h e tr affi c st u di es a n d c osts, t a n gi bl e a n d n ot,  of bri n gi n g a bri d g e 
a cr o s s t h e c a n al . As a c hil d gr o wi n g u p w h e n t h e bri d g e  a n d tr estl e  w er e t h er e , a n d 
N ort h Ri d g e w as  n ot , I c a n ass ur e y o u t h at it will b e a l ar g e attr a cti o n t o a d v e nt ur o us 
J u ni p er Ri d g e st u d e nts alr e a d y e x pl ori n g e n vir o n s  i n t h eir n e w h o m e. 

A c r e a g e A n al y si s  

T a bl e 1  
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W h y i t d o e s n’ t w o r k  

 

( h)    R-1 2: R esi d e nti al –  1 2.  
( 1)    P ur p o s e. T o pr o vi d e f or hi g h d e n sit y 
d e v el o p m e nt all o wi n g s e v er al t y p es of r esi d e nti al 
u nits wit hi n s p e cifi e d d e n siti es. R -1 2 m a y s er v e a s 
a tr a n siti o n al distri ct b et w e e n si n gl e-f a mil y a n d 
tr a d e di stri cts. T his distri ct is i nt e n d e d t o all o w a 
mi x of  r esi d e nti al u nit t y p es a n d d e n siti es t o 
pr o vi d e a b al a n c e of h o u si n g o p p ort u niti es i n a 
n ei g h b or h o o d. T his z o n e m a y b e a p pr o pri at e a s a 
p art of a mi x e d u s e c e nt er . 
( 2)    P erf or m a n c e St a n d ar d s. 
(i)    F or p ur p o s e of c al c ul ati n g d e n sit y o n a n y 
p ar c el, o n e -h alf of t h e l a n d ar e a of all a dj oi ni n g 
ri g hts-of -w a y m a y b e i n cl u d e d i n t h e gr o s s l ot 
ar e a.  
(ii)    T h e cr e ati o n of a t w o-f a mil y d w elli n g vi a t h e 
c o n str u cti o n of a s e c o n d d w elli n g u nit att a c h e d 
t o a n e xisti n g si n gl e-f a mil y d w elli n g s h all r e q uir e 
t h at t h e co n str u cti o n m at eri als a n d r o of pit c h of 
t h e a d diti o n m at c h t h e c o n str u cti o n m at eri als 
a n d r o of pit c h of t h e e xisti n g d w elli n g a n d b e 
ar c hit e ct ur all y c o m p ati bl e wit h t h e e xisti n g 
d w elli n g.  
(iii)    R e p e al e d b y Or d. 4 8 9 0. 
(i v)    T h e fr o nt y ar d s et b a c k s h all b e a mi ni m u m 
of 2 0 f e et f or t h e g ar a g e p orti o n of a pri n ci p al 
str u ct ur e a n d 1 5 f e et f or t h e r e m ai n d er of t h e 
pri n ci p al str u ct ur e.  
 

E xi sti n g  i n ar e a 1 

p er a cr e, m a x 4  

Tr a d e / c o m m er ci al 

u p st e e p hill or ½ 

mil e a w a y  

N o p ar ks, 

di s a p p e ari n g 

o p e n 

s p a c e / h a bit at  

N o r o o m f or 

t hi s t y p e of 

str u ct ur e a n d 

p ar ki n g  

Tr affi c 

c o n g e sti o n 

i n cr e a s e, 

e s p e ci all y 

s c h o ol h o ur s  

P oli c y 1 -C: H O U SI N G T Y P E S . Pr o m ot e a 

v ari et y of h o u si n g t y p e s t h at c a n 

pr o vi d e h o u si n g o pti o n s w hil e 

i n cr e a si n g d e n sit y i n b ot h n e w a n d 

e xi sti n g n ei g h b or h o o d s, s u c h a s 

d u pl e x e s, tri pl e x e s, m ulti pl e x e s, 

a p art m e nt s, t o w n h o m e s, a n d 

a c c e s s or y d w elli n g u nit s, w hil e 

m ai nt ai ni n g n ei g h b or h o o d c h ar a ct er.  

N ot!  

Q u ot e d 

fr o m 

V ort e x 

Pr oj e ct 

R e p ort  

2 0 2 0 C o m pr e h e n si v e Pl a n  
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T his pr o p ert y is u n d er d e v el o p m e nt a n d is si mil arl y “ R esi d e nti al M e di u m ”, b ut wit h 

m or e a m e niti es i n cl u di n g a gr o c er y st or e, b us tr a ns p ort ati o n, m ot els a n d r est a ur a nts. 

T h e pr o p ert y is s urr o u n d e d b y n e wl y b uilt P D  a n d C 1, n ot hist ori c R 2 . If i nfill a n d 

r e mo vi n g bli g ht  w er e t h e g o al, t h e n t his l ot s h o ul d h a v e b e e n e q u all y c o n si d er e d f or 

r e z o ni n g t o l ar g er c a p a cit y. 

 

W h a t a b o u t t h e m?  

1. 6 3  A c  

S af e w a y  

I n c o n cl usi o n, w hil e w e u n d erst a n d w e miss e d o ur o p p ort u nit y f or i n p ut d uri n g t h e 

C o m pr e h e nsi v e Pl a n 2 0 2 0  p u bli c c o m m e nt  pr o c ess, w e als o k n o w t h at r e as o n a bl e 

r e q u ests f or r e dir e cti o n s h o ul d a n d c a n b e c o nsi d er e d , as n ot e d i n C h a pt er 5, p a g e 8 9 

of t h e O n e Gr a n d J u n cti o n C o m pr e h e n si v e Pl a n . Pl e as e all o w us t h e o p p ort u nit y t o li v e 

o ut t h e r e m ai n d er of o ur 9 1 a n d 9 5 y e ars i n t h e h o m e i n w hi c h w e i n v est e d o ur 

f a mil y’s f ut ur e, wit h o ut l o si n g o ur pri c el ess n ei g h b or h o o d c h ar a ct er a n d p ers p e cti v e. 

T h a n k y o u f or y o u r c o nsi d er ati o n. 

 

M ost si n c er el y  a n d r es p e ctf ull y , 

H. K. a n d R ut h W e b st er  

B y S us a n W e b st er  
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G r a n d J u n c ti o n S p e a k s

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

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

P a x t o n V all e y R e z o n e

O u r f a mil y m o v e d t o t h e N o r t h ri d g e s u b di vi si o n 2 0 y e a r s a g o a n d h a v e b e e n v e r y h a p p y t o

b e p a r t of t hi s n ei g h b o r h o o d. W e a r e c o n c e r n e d t h a t r e z o ni n g of n ei g h b o ri n g a r e a f r o m R 2

t o R 1 2 a n d/ o r e x t e n di n g N o r t h a c r e s R o a d w o ul d n e g a ti v el y aff e c t t h e s af e t y a n d i n t e g rit y of

o u r n ei g h b o r h o o d. I f e el t h a t i n t h e b e s t i n t e r e s t of t h e aff e c t e d p r o p e r t y o w n e r s, t h e r e

s h o ul d n o t b e a n y r e z o ni n g a n d/ o r e x t e n di n g of N o r t h a c r e s R o a d.

0 5/ 1 0/ 2 0 2 1 4: 2 6 p m

S u z a n n e S t e el

3 6 1 M u si c L a n e

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

H ell o- 

I a m o p p o s e d t o t h e P a x t o n V all e y R e z o n e a p pli c a ti o n. W e r e c e n tl y p u r c h a s e d o u r h o m e i n

N o r t h ri d g e E s t a t e s a n d o n e of t h e m o s t a p p e ali n g f e a t u r e s w a s t h e q ui e t, s m all, w ell k e p t

n ei g h b o r h o o d. T h e r e i s o nl y o n e w a y i n a n d o u t w hi c h k e e p s t r affi c d o w n. Li g h t t r affi c

all o w s o u r c hil d r e n a n d t h e o t h e r c hil d r e n i n t h e n ei g h b o r h o o d t o pl a y o u t si d e, t h e s m all

n u m b e r of n ei g h b o r s all o w s u s t o g e t t o k n o w e a c h o t h e r a n d f e el s af e l e t ti n g o u r c hil d r e n

g o o u t si d e. T h e n ei g h b o r h o o d i s w ell k e p t b e c a u s e p e o pl e l o v e it h e r e a n d t a k e p ri d e i n

o w ni n g a h o m e i n a c o v e t e d n ei g h b o r h o o d. A d di n g 3 0 ‘ aff o r d a bl e’ h o u si n g u nit s a n d a

b ri d g e t o t h e mi x will di mi ni s h t h e s e n s e of c o m m u nit y a n d s af e t y. T r affi c will s u r el y

i n c r e a s e wit hi n t h e n ei g h b o r h o o d a n d p u t m o r e s t r ai n o n a n al r e a d y b u s y s e c ti o n of

P a t t e r s o n R d. O t h e r hi g h d e n sit y h o u si n g a n d c o m m e r ci al p r oj e c t s h a v e y e t t o b e

c o m pl e t e d al o n g P a t t e r s o n R d. A p p r o vi n g a n o t h e r m ulti u nit p r oj e c t b ef o r e t h e t r u e i m p a c t

of t h e p r oj e c t s i n p r o g r e s s i s m e a s u r e d i s p r e m a t u r e a n d c o ul d h a v e n e g a ti v e i m p a c t s o n

m o r e t h a n j u s t o u r s m all n ei g h b o r h o o d. Y e s, t h e d e m a n d f o r h o u si n g i s hi g h ri g h t n o w, b u t

t h e r e a r e b e t t e r pl a c e s i n G r a n d J u n c ti o n f o r m ulti u nit h o u si n g, a n d t h e r e a r e o t h e r w a y s f o r

t h e d e v el o p e r a n d t h e Cit y t o m a k e m o n e y o n t hi s 2. 5 a c r e s, s o I u r g e y o u t o d e n y t hi s

a p pli c a ti o n. T h a n k y o u.

0 5/ 1 0/ 2 0 2 1 4: 1 6 p m

T h o m a s W ri g h t

3 3 1 3 N o r t h ri d g e D ri v e

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

W e h a v e li v e d i n N o r t h ri d g e E s t a t e s f o r 4 5 y e a r s. W h e n w e m o v e d h e r e, t h e r e w a s n o m all;

P a t t e r s o n w a s 2-l a n e; t h e r e w e r e s t o p si g n s o n P a t t e r s o n a n d 1 s t a n d n o n e o n 1 s t S t r e e t;

a n d lit tl e t r affi c. I a m a p p all e d y o u w a n t t o c h a n g e t h e r e z o ni n g f r o m 2 t o 1 2. If a n y o n e o n

t h e pl a n ni n g c o m mi s si o n li v e d i n o u r a r e a, I mi g h t, m a y b e, p e r h a p s u n d e r s t a n d it; b u t I

t hi n k t h a t t hi s c o m e s d o w n t o d oll a r s. S u r e, t h e r e will b e d e v el o p m e n t f e e s, a n d t h e n af t e r it
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i s b uilt, w e a r e s t u c k wit h a h o r ri bl e i d e a a n d a h o r ri bl e b ri d g e t o r ui n o u r n ei g h b o r h o o d. 

Mi ri a m G r af e

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

Mi ri a m G r a f e

3 2 2 4 N o r t h ri d g e D ri v e

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

I a m a g ai n s t a p p r o vi n g t h e r e z o n e a p pli c a ti o n f o r R- 1 2. I h a v e a t t a c h e d a d e t ail e d P D F fil e

wit h t h e r e a s o ni n g.

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

   A t t a c h m e n t s

G r e g o r y M. Gl e n n

6 2 7 S a g e C o u r t

G R A N D J U N C TI O N, 8 1 5 0 6

D u e t o all t h e d e v el o p m e n t n o r t h of P a t t e r s o n, t h e 1 s t S t r e e t i n t e r s e c ti o n i s e x t r e m el y

diffi c ult t o g o s o u t h e a s t o r w e s t o n P a t t e r s o n R o a d. T hi s b a c k u p i s t h e w o r s t i n t h e 7: 3 0 t o

8: 3 0 a. m. ti m ef r a m e b y a d di n g a n o t h e r b ri d g e a n d a c c e s s t o N o r t h ri d g e D ri v e will

e x a s p e r a t e t h e sit u a ti o n. Pl e a s e r e c o n si d e r P a x t o n V all e y a s it will i s ol a t e S a g e c o u r t a n d

will p u t a h o r ri bl e b u r d e n o n N o r t h ri d g e E s t a t e s. T h a n k y o u.

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

J a y e S a r a p a t a

3 0 3 7 Cl o v e r D al e C o u r t

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

W e a r e a g ai n s t t h e hi g h d e n sit y i n t hi s a r e a o u r t r affi c i s al r e a d y h o r ri bl e t hi s i s n o t a

w al k a bl e n ei g h b o r h o o d n o w. I w o r k e d a t S ai n t M a r y' s f o r 2 0 y e a r s y o u c a n't w al k t h e r e f r o m

h e r e. If t hi s i s a p p r o v e d o v e r t h e r e o n 7 t h s t r e e t t h e y s h o ul d e n t e r a n d e xit o n 7 t h S t r e e t

t h e r e i s n o r e a s o n t o e v e r p u t a b ri d g e a c r o s s t hi s c a n al t o t h e N o r t h ri d g e a r e a. O u r w h ol e

N o r t h ri d g e s u b di vi si o n of 1 6 0 h o m e s h a s o nl y o n e e xit i n t h e w h ol e s u b di vi si o n; y o u m a y b e

c o nf u s e d a b o u t t hi s b e c a u s e o n a G r a n d J u n c ti o n Cit y M a p it d o e s s h o w t h a t t h e r e i s

a n o t h e r e xit o u t of t hi s s u b di vi si o n n e a r t h e c a n al a n d F 1/ 2 R o a d t h a t w a s n e v e r d o n e t h a t

i s n o w p ri v a t e l a n d t h e r e i s s till o nl y o n e w a y o u t. S o, if y o u p u t a b ri d g e a c r o s s p e o pl e a r e

g oi n g t o t r y t o c o m e t h r o u g h h e r e w a n d e r u p a n d d o w n t h r o u g h t h e hill s, t h r o u g h t h e

s u b di vi si o n a n d e xit o nl y a t t h e o nl y e xit w hi c h i s al m o s t a t P a t t e r s o n R o a d o n 1 s t a n d

o p p o sit e a s u r g e r y c e n t e r, mi n d y o u, s o t h e t r affi c i s al m o s t i m p o s si bl e t o g e t o u t of h e r e

n o w. S o, pl e a s e d o n o t p u t a b ri d g e a c r o s s h e r e a n d h a v e p e o pl e w a n d e ri n g a r o u n d t h r o u g h

h e r e. T hi s i s al r e a d y a h u g e hi g h t r affi c a r e a a s y o u k n o w if P a t t e r s o n t h a t e v e r y t hi n g i s

e xiti n g o n t h e P a t t e r s o n, a n d it' s v e r y v e r y c r o w d e d y o u' r e t r yi n g t o d o s o m e t hi n g a b o u t t h e

t r affi c t h e r e n o w. Y o u c a n' t wi d e n t h e r o a d s o t r y n o t t o d o r e all y hi g h d e n sit y h o u si n g j u s t

t hi n k a b o u t it a n d t h e f u t u r e of G r a n d J u n c ti o n. T h a n k y o u.

0 5/ 1 0/ 2 0 2 1 1 1: 0 2 a m

N a n c y P s e n ci k

3 1 4 N o r t h ri d g e D ri v e
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G r a n d J u n c ti o n C ol o r a d o, 8 1 5 0 6

I a m a P e r s o n al R e p r e s e n t a ti v e f o r a p r o p e r t y o n N o r t h ri d g e D ri v e. I b eli e v e t h a t r e z o ni n g

t h e a r e a t o a hi g h e r d e n sit y af t e r a l o w e r d e n sit y h a s b e e n t h e m a k e u p of t h e s e p r o p e r ti e s

t h a t a r e e xi s ti n g i n t h e a r e a i s a v e r y b a d d e ci si o n. T h e p e o pl e t h a t h a v e t r u s t e d y o u w h e n

t h e y v o t e d t o l o o k o u t f o r t h ei r b e s t i n t e r e s t s will b e l o o ki n g a t t h ei r p r o p e r t y v al u e s

d r o p pi n g. T hi s al s o all o w s f o r t r affi c p r o bl e m s a n d I a m n o t s u r e a p r o p e r t r affi c s t u d y h a s

b e e n d o n e, a s it a p p e a r s t h a t p r o p e r t y w o ul d b e l a n d l o c k e d a n d o t h e r w a y s of r eli e vi n g t h e

t r affi c i s s u e w o ul d c r e a t e c o n g e s ti o n f o r o t h e r p r o p e r ti e s al r e a d y i n e xi s t e n c e. N o t s u r e t h a t

all a r e a s of pl a n ni n g h a v e b e e n l o o k e d a t a s t o i nf r a s t r u c t u r e a n d h o w t h e y will p r o vi d e f o r

s u c h a d e n sit y p r o bl e m. T h a n k y o u.

0 5/ 1 0/ 2 0 2 1 1 1: 0 2 a m

L o n ni e G r o s s ni c kl e

3 4 2 1 N O R T H RI D G E D R

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

A c c e p ti n g t h e c h a n g e i n z o ni n g f o r t hi s p r o p e r t y f r o m R 2 t o R 1 2 w o ul d g r e a tl y di mi ni s h t h e

v e r y n a t u r e a n d l o n g t e r m s u c c e s s of t h e s u r r o u n di n g a r e a s a n d n ei g h b o r h o o d s a dj a c e n t t o

t h e s e t h r e e l o t s. W e m o v e d t o N o r t h ri d g e E s t a t e s, f r o m d o w n t o w n, l a s t f all f o r t h e v e r y

r e a s o n t hi s i s a s af e, q ui e t, l o w d e v el o p m e n t z o n e wit h o n e e n t r a n c e/ e xit f r o m t h e

n ei g h b o r h o o d w h e r e ki d s c a n pl a y f r e el y. T h e a m o u n t of a c ti vit y a n d s af e t y e nj o y e d i n t h e

n ei g h b o r h o o d b y all a g e s w o ul d b e g r e a tl y aff e c t e d b y o p e ni n g t h e s e l o t s t o r 1 2

d e v el o p m e n t. T h e j u s tifi c a ti o n b y cit y d e v el o p m e n t f o r "I nfill " a r e i n a p p r o p ri a t e f o r t hi s

p a r ti c ul a r a r e a. W e a r e n o t t h e cit y c e n t e r n o r w o ul d it b e c o n d u ci v e t o w al k t o a n y of t h e

m e n ti o n e d a m e niti e s o r b u si n e s s e s. Ulti m a t el y t hi s w o ul d b e d e t ri m e n t al t o t h e i n t e g rit y of

s u r r o u n di n g n ei g h b o r h o o d s b y i n c r e a si n g t r affi c, s p e e d of t r affi c, lit t e r, n oi s e, a n d a c c e s s.

W e a r e g r o wi n g a n d h o u si n g i s n e e d e d. I a g r e e. A p p r o p ri a t e h o u si n g i s n e e d e d b u t R 1 2 i s

n o t a p p r o p ri a t e f o r t hi s a r e a. L a n d i s n o t a s li mit e d a t cit y pl a n ni n g m a k e s it s o u n d. D ri v e

a r o u n d t hi s t o w n. M a n y a r e a s a r e m o r e a p p r o p ri a t e f o r R 1 2 z o ni n g. All o wi n g d e v el o p m e n t of

R 2 l e v el s o n t h e s e p a r c el s a r e s till a n a s s e t t o t h e d e v el o p e r, t h e f u t u r e h o m e o w n e r s, a n d

t h e c u r r e n t h o m e o w n e r s w h o h a v e c h o s e n t o li v e h e r e b e c a u s e of t h e l o w z o ni n g l e v el s a n d

t h e lif e s t yl e t h a t c o m e s al o n g wit h t h o s e z o ni n g l e v el s.

0 5/ 1 0/ 2 0 2 1 1 0: 5 0 a m

Ni c ol e B u r k e y

3 3 1 3 N o r t h ri d g e D ri v e

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

I' d li k e t o c o m m e n t o n t hi s hi g h d e n sit y R- 1 2 z o ni n g o n t h e a p a r t m e n t s u p t h e r e b y S a g e. I

t hi n k it' s l u di c r o u s t h a t t h e y' r e g oi n g t o p u t m o r e t r affi c t h a t w o ul d p u t m o r e t r affi c o n b o t h

7 t h S t r e e t w hi c h i s t w o l a n e, a n d o n 1 s t S t r e e t b e c a u s e if y o u a c t u all y p u t a b ri d g e o v e r t h e

c a n al a n d r u n s o m e of t h a t t r affi c t o N o r t h ri d g e t h e r e' s o nl y o n e e xit o u t of N o r t h ri d g e a n d

Will o w b r o o k, it' s a t w o l a n e, t h e s t r e e t s a r e v e r y n a r r o w i n N o r t h ri d g e g oi n g t o h a v e a l o t of

t r affi c p r o bl e m s t h e r e pl u s s o m e d a y s it' s v e r y h a r d t o g e t o n 1 s t S t r e e t f r o m t h e t r affi c

t h a t' s t h e r e n o w if y o u i n c r e a s e it' s g oi n g t o b e w o r s e, a n d I d o n't t hi n k t h a t t hi s i s t h e
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p r o p e r t hi n g f o r a 3 0 u nit m ulti p u r p o s e a p a r t m e n t h o u s e a n y w a y t h a t' s m y c o m m e n t I' m

d efi nit el y o p p o s e d. T h a n k y o u.

0 5/ 1 0/ 2 0 2 1 9: 4 5 a m

R o b e r t L C h e r v e n y

2 2 1 Will o w b r o o k R o a d

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

D e a r Pl a n ni n g C o m mi s si o n,

I a m w riti n g t o e x p r e s s m y s t r o n g o p p o siti o n t o t h e P a x t o n V all e y p r o p o s al a n d t h e M ai n

Li n e B ri d g e o v e r t h e G r a n d V all e y C a n al.  T h e p r o p o s e d r e z o ni n g of 2. 4 9 a c r e s j u s t s o u t h of

N o r t h A c r e s R o a d o n 2 6. 5 R o a d f r o m a n R- 2 d e si g n a ti o n t o R- 1 2. W hil e t h e l o c al c o m m u nit y

m a y b e u n a bl e t o p r e v e n t d e v el o p m e n t, t h a t i n it s elf will b e d e t ri m e n t al t o t h e a r e a, n e a rl y

all r e si d e n t s i n t h e N o r t h ri d g e E s t a t e s n ei g h b o r h o o d a r e c o m pl e t el y o p p o s e d t o t h e a d diti o n

of m ulti-f a mil y h o u si n g t h a t will d e s t r o y o u r n ei g h b o r h o o d s c o m m u nit y, c a u s e t r affi c a n d

s af e t y p r o bl e m s, a n d p o t e n ti all y l o w e r t h e p r o p e r t y v al u e s of t h e e xi s ti n g c o m m u nit y. 

T hi s pl a n will d e s t r o y o u r n ei g h b o r h o o d.  W e s p e cifi c all y b o u g h t o u r h o m e i n N o r t h ri d g e

E s t a t e s b e c a u s e it i s a q ui e t, s m all, f a mil y- s t yl e n ei g h b o r h o o d. O n e of t h e t hi n g s w e l o v e

a b o u t t hi s n ei g h b o r h o o d i s t h a t t h e r e i s o nl y o n e e n t r a n c e a n d e xit, w hi c h p r e v e n t s h e a v y

t r affi c a n d p e o pl e w h o a r e n o t f r o m o u r c o m m u nit y i n o u r n ei g h b o r h o o d. T h e M a r c h 1, 2 0 2 1

pl a n t o b uil d a b ri d g e o v e r t h e M ai n Li n e of t h e G r a n d V all e y C a n al t h a t w o ul d c o n n e c t N o r t h

A c r e s R o a d a n d N o r t h ri d g e D ri v e will d r a s ti c all y c h a n g e t h e fl o w of t r affi c i n o u r

n ei g h b o r h o o d al o n g wit h t h e s af e t y of o u r c o m m u nit y. T hi s i s a s m all n ei g h b o r h o o d w h e r e

e v e r y o n e k n o w s e a c h o t h e r a n d ki d s a r e c o n s t a n tl y a t pl a y o u t si d e. It i s t h e n ei g h b o r h o o d

t h a t s o m a n y of u s a r e n o s t al gi c a b o u t o r d r e a m of wit h t h e s u m m e r bl o c k p a r ti e s t o g e t

t o g e t h e r, e n dl e s s s u m m e r ni g h t s of ki d s pl a yi n g b a s e b all o r o t h e r n ei g h b o r h o o d g a m e s,

a n d i s a q ui e t, p e a c ef ul pl a c e i n t h e c e n t e r of G r a n d J u n c ti o n. Y o u r pl a n will d e s t r o y t hi s

n ei g h b o r h o o d b y i n c r e a si n g t h e v ol u m e of t r affi c a n d p e o pl e.

I n a d diti o n, I a m g r e a tl y c o n c e r n e d a b o u t  h o w t hi s p r o p o s al will i m p a c t t h e v al u e of

p r o p e r t y i n o u r c o m m u nit y.  R e c e n tl y,  t w o p r o mi n e n t r e alt o r s f r o m diff e r e n t c o m p a ni e s

s t a t e d t h a t a p r oj e c t a t t hi s d e n sit y n e x t t o o u r o n e- h o u s e- o n e a c r e n ei g h b o r h o o d s will

d e c r e a s e t h e v al u e of o u r h o m e s a n d p r o p e r t y.  T h e s e 3 0 + u nit s will b e c o m e i n v e s t m e n t

r e n t al p r o p e r ti e s, w hi c h will b ri n g i n c o n si s t e n c y t o o u r n ei g h b o r h o o d.  A g ai n, w e c h o s e  t o

li v e h e r e b e c a u s e it w a s a q ui e t, c hil d- c e n t e r, l o w d e n sit y n ei g h b o r h o o d wit h mi ni m al t r affi c.

Fi n all y, I a m v e r y u p s e t wit h t h e l a c k of t r a n s p a r e n c y a n d di r e c t c o m m u nit y o u t r e a c h

c o n c e r ni n g t h e M a r c h 1, 2 0 2 1 pl a n t o b uil d a b ri d g e o v e r t h e M ai n Li n e of t h e G r a n d V all e y

C a n al a s w ell a s t h e P a x t o n V all e y r e z o ni n g pl a n. I h a d t o fi n d o u t a b o u t b o t h of t h e s e pl a n s

t h r o u g h o u r H O A P r e si d e n t w hi c h i s i n e x c u s a bl e f r o m y o u r Cit y Pl a n n e r s t e a m.  Y o u r t e a m’ s

l a c k of c o m m u ni c a ti o n a n d o u t r e a c h s u g g e s t s y o u a r e m o r e m o ti v a t e d b y t h e d oll a r

a m o u n t s p r oj e c t e d b y d e v el o p e r s a n d t h a n t h e w ell- b ei n g of t h e c o m m u niti e s t h a t will b e

di r e c tl y i m p a c t e d b y t h e s e c h a n g e s.  W h y h a s t h e r e n o t b e e n l e t t e r s c o n si s t e n tl y s e n t o u t t o

o u r c o m m u niti e s di s cl o si n g t h e s e p r o p o s al s ?  H a v e y o u t o u r e d t h r o u g h o u r c o m m u nit y t o

t al k wit h u s a b o u t t h e c h a n g e t hi s w o ul d i nfli c t o n o u r c o m m u nit y ?  W o ul d y o u b e willi n g t o

h a v e t hi s h a p p e n t o y o u r n ei g h b o r h o o d ?

I u r g e y o u t o di s a p p r o v e t h e p r o p o s e d r e z o ni n g a n d b ri d g e d e v el o p m e n t f r o m h a p p e ni n g i n

o u r c o m m u nit y. I k n o w m y o pi ni o n s a r e s h a r e d b y m a n y w h o h a v e n o t m a n a g e d t o a t t e n d
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m e e ti n g s o r w rit e l e t t e r s a n d e m ail s f r o m m y r e c e n t m e e ti n g s a n d di s c u s si o n s wit h m y

n ei g h b o r s.

T h a n k y o u f o r y o u r c o n si d e r a ti o n a n d f o r s t a n di n g u p f o r t h e w ell- b ei n g of o u r c o m m u niti e s.

0 5/ 0 9/ 2 0 2 1 1 0: 1 3 p m

J e s si c a Mil e y

3 3 6 2 N o r t h ri d g e D ri v e

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

I h a v e b e e n a p r o p e r t y o w n e r a n d f ull ti m e r e si d e n t of N o r t h ri d g e s u b di vi si o n f o r o v e r

t w e n t y ei g h t y e a r s. I b eli e v e t h e p r o p o s al t o t o c h a n g e z o ni n g of t h e P a x t o n V all e y p r o p e r t y

a t N o r t h A c r e s R o a d t o a n R- 1 2 d e si g n a ti o n i s n o t c o n g r u e n t wit h t h e a r e a a n d I o p p o s e t h e

r e z o ni n g t o hi g h e r d e n sit y. F u r t h e r m o r e, I o p p o s e a b ri d e b ei n g b uilt o v e r G r a n d V all e y

C a n al t h a t w o ul d c o n n e c t N o r t h A c r e s R o a d a n d N o r t h ri d g e D ri v e. N o r t h ri d g e D ri v e i s a

r e si d e n ti al s t r e e t a n d t h e li k el y i n c r e a s e d t r affi c t h r o u g h a r e si d e n ti al n ei g h b o r h o o d i s

u n d e si r a bl e.

0 5/ 0 9/ 2 0 2 1 8: 4 1 p m

Willi a m F e el y

2 3 7 M u si c L a n e

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

M y c o n c e r n s t o t h e P a x t o n V all e y R e z o n e h a s t o d o wit h t h e f u t u r e d e v el o p m e n t of t h e 2. 5

a c r e s l o c a t e d a t t h e s o u t h w e s t c o r n e r of 2 6 1/ 2 R o a d a n d N o r t h a c r e s R o a d. Si n c e t h e

A p pli c a n t p r o vi d e d n o p r o p o s e d d e v el o p m e n t pl a n s f o r t h e s u bj e c t sit e, I h a v e t o a s s u m e d a

t o t al of 3 0 r e si d e n ti al u nit s c o ul d, a n d p r o b a bl y w o ul d b e b uilt i n t h e 2. 5 a c r e s i n

c o n si d e r a ti o n. E v e n t h o u g h t h e r e a r e a f e w hi g h e r d e n sit y sit e s i n t h e n e a r b y a r e a, s u c h a s

T h e C a p ell a A s si s t e d Li vi n g F a cilit y, S ol s ti c e S e ni o r Li vi n g C e n t e r, a n d t h e p r o p o s e d Vill a g e

C o- o p S e ni o r A p a r t m e n t s, t h e f u t u r e d e v el o p m e n t o n t hi s sit e w o ul d b e m u c h diff e r e n t. T h e

h o u si n g t y p e s t h a t c o ul d b e b uilt o n t h e s e 2. 5 a c r e s w o ul d c o n si s t of d u pl e x e s, t ri pl e x e s,

m ulti pl e x e s, a p a r t m e n t s, t o w n h o m e s, a n d a c c e s s o r y d w elli n g u nit s. T h e s e h o u si n g t y p e s

p r o vi d e diff e r e n t d y n a mi c s t o t h e e xi s ti n g n ei g h b o r h o o d s t h a n d o S e ni o r A s si s t e d Li vi n g

C e n t e r s o r S e ni o r A p a r t m e n t s. T h e s e h o u si n g t y p e s w o ul d n o t m ai n t ai n t h e c h a r a c t e r of t hi s

n ei g h b o r h o o d a s s t a t e d u n d e r it e m 5 of t h e A n al y si s s e c ti o n of t h e r e c o m m e n d a ti o n t o

a p p r o v e t h e r e z o ni n g f r o m R- 2 t o R- 1 2 t o t h e G r a n d J u n c ti o n Cit y C o u n cil b y S e ni o r Pl a n n e r

J a c e H o c h w alt. T hi s d o e s n o t e v e n a d d r e s s t h e f u t u r e p o s si biliti e s of i n c r e a s e d t r affi c fl o w

t h r o u g h t h e N o r t h ri d g e E s t a t e s S u b di vi si o n w h e r e I c u r r e n tl y li v e. B a s e d o n t h e s e c o n c e r n s I

r e q u e s t t h e P a x t o n V all e y R e z o n e n o t b e r e c o m m e n d e d f o r a p p r o v al t o t h e G r a n d J u n c ti o n

Cit y C o u n cil.

0 5/ 0 9/ 2 0 2 1 8: 4 0 p m

L e sli e W P e ri c h

3 6 2 M u si c L a n e

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

M a y 9, 2 0 2 1 

D e a r M e m b e r s of t h e M e s a C o u n t y Pl a n ni n g C o m mi s si o n a n d G r a n d J u n c ti o n Cit y C o u n cil, 
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W e h a v e p u r c h a s e d o u r h o m e a n d p a y p r o p e r t y t a x e s t o li v e i n a n a r e a t h a t i s n o t hi g h

d e n sit y b e c a u s e t hi s i s t h e m a n n e r of li vi n g t h a t w e d e si r e. O u r h o m e i s o u r pl a c e t o c o m e

t o w h e r e w e f e el b al a n c e d a n d s af e, a s w ell a s o u r lif e ti m e i n v e s t m e n t. O u r s u b di vi si o n a n d

t h e s u r r o u n di n g a r e a s a r e of n o n- hi g h d e n sit y li vi n g a n d t h e c h o s e n t r a n si e n t lif e s t yl e s t h a t

hi g h d e n sit y all o w s. O u r s u b di vi si o n a n d s u r r o u n di n g a r e a s d o n o t h a v e t h e i nf r a s t r u c t u r e t o

w ell-t ol e r a t e t h e t r affi c a n d i m p a c t t h a t hi g h d e n sit y b uil di n g w o ul d b ri n g. Pl e a s e d o n o t

all o w t h e P a x t o n V all e y R e z o n e p r oj e c t t o c o m e t o f r uiti o n i n t h e a r e a p r o p o s e d. Pl e a s e k n o w

t h a t I r e s p e c t a n d wi s h f o r o t h e r s t o e nj o y o u r v all e y a n d e nj o y t h ei r lif e s t yl e c h oi c e s, b u t

al s o pl e a s e u n d e r s t a n d t h a t c o n ti n uit y i n b uil di n g a n d r e si d e n ti al a r e a s a r e s o u g h t af t e r f o r

all of t h e r e a s o n s a b o v e. Pl e a s e h el p u s k e e p it t hi s w a y. 

Si n c e r el y, 

L o ri A. S o m m e r s 

H o m e O w n e r i n N o r t h ri d g e S u b di vi si o n.

0 5/ 0 9/ 2 0 2 1 6: 0 6 p m

L o ri A. S o m m e r s

2 3 7 M u si c L a n e

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

T o t h e GJ Pl a n ni n g C o m mi s si o n:

T h e P a x t o n V all e y R e z o n e i s a n u n n e c e s s a r y a n d u n w a n t e d p r o p o s al. C u r r e n tl y z o n e d f o r

l o w d e n sit y r e si d e n ti al, a s i s all t h e l a n d a r o u n d it, t h e r e i s n o n e e d t o c r e a t e a n i sl a n d of

hi g h d e n sit y h o u si n g, m o vi n g f r o m 1 r e si d e n c e p e r pl o t t o a s m a n y a s 1 2. T h e s e r e si d e n c e s

will al m o s t c e r t ai nl y b e c o m e r e n t al p r o p e r ti e s i n s h o r t o r d e r. H a vi n g p r e vi o u sl y li v e d i n a

n ei g h b o r h o o d w h e r e t h e p ri m a r y h o u si n g o c c u p a n t s c h a n g e d f r o m o w n e r s t o r e n t e r i n a

p e ri o d of o nl y a f e w y e a r s, I h a v e h a d p e r s o n al e x p e ri e n c e w a t c hi n g t h e a r e a q ui c kl y

c h a n g e f r o m u p b e a t, p e r s o n a bl e, a n d d e si r a bl e t o o v e r g r o w n, r u n- d o w n, v a n d ali z e d, a n d

u n w el c o mi n g. C r a m mi n g m ulti pl e x h o u si n g i n t o a n a r e a c u r r e n tl y d e si g n a t e d f o r si n gl e

f a mil y c h a n g e s t h e d y n a mi c of a n a r e a a n d f r e q u e n tl y c r e a t e s si g nifi c a n t p r o bl e m s. It i s

u n s u r p ri si n g t h a t t h o s e w h o a r e p u s hi n g f o r s u c h a c h a n g e a r e t h o s e w h o w o ul d b uil d t h e

h o u si n g c o m pl e x e s a n d r e a p t h e fi n a n ci al b e n efit s of s u c h c o n s t r u c ti o n, t h e n l e a v e wit h o u t

h a vi n g t o d e al wit h t h e c o n s e q u e n c e s f oi s t e d u p o n t h e r e si d e n t s, s t u d e n t s, a n d

p r of e s si o n al s w h o c u r r e n tl y o c c u p y t h e a r e a. T h e l a n d c a n a n d s h o ul d b e d e v el o p e d,

c e r t ai nl y, b u t a s it i s c u r r e n tl y z o n e d a n d a s it w a s i n t e n d e d t o b e u s e d.

T h e r e i s n o n e e d f o r a b ri d g e f r o m 7 t h t h r o u g h t h e a r e a, eit h e r, w hi c h w o ul d t u r n t h e s af e t y

of N o r t h ri d g e S u b di vi si o n i n t o t h r o u g h t r affi c f o r a n y o n e l o o ki n g t o s ki p P a t t e r s o n a n d n o t

d ri v e t o G R o a d. T hi s w o ul d c o m p r o mi s e s af e t y f o r t h e r e si d e n t s, c hil d r e n, a n d p r o p e r ti e s.

T h e r e z o ni n g p r o p o s al, of c o u r s e, n o t e s all of t h e r o s e-ti n t e d p o s si bl e p o siti v e s wit h o u t

a d d r e s si n g t h e r e aliti e s of t h e sit u a ti o n. P e o pl e d o n o t w al k a c r o s s 7 t h o r P a t t e r s o n if t h e y

c a n h el p it. T h e r e a r e i n d e e d s o m e of t h e c o m m e r ci al sit e s a v ail a bl e t h a t w e r e m e n ti o n e d,

b u t t h e y a r e n o t i n n e e d of j a m mi n g 2 ½ d o z e n h o u s e s i n t o 3 a c r e s a h alf mil e a w a y. P a r ki n g

w o ul d b e a n o t h e r p r o bl e m f o r t h e h o u si n g, a s t h e r e i s i n s uffi ci e n t s p a c e f o r 3 0 h o u s e s pl u s

t h e p a r ki n g, a n d n o w h e r e t o o v e rfl o w t o wit h o u t a d diti o n al r e z o n e s a n d p u t ti n g t h e e n ti r e

a r e a i n di s r u p ti o n. T h e s c h o ol, c h u r c h, s e ni o r li vi n g, a n d m e m o r y c a r e c e n t e r s w o ul d b e a r

t h e b r u n t of t h e p a r ki n g p r o bl e m s u n til t h e n, a g ai n e n d a n g e ri n g s af e t y a n d s e c u rit y.

Pl e a s e c o n si d e r d e cli ni n g t h e r e z o ni n g p r o p o s al.
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T h a n k y o u, 

E ri c G u s t a v s o n M. S., N C C, L P C

0 5/ 0 9/ 2 0 2 1 3: 3 4 p m

E ri c G u s t a v s o n

3 1 1 1 C L O V E R D A L E C T

G R A N D J U N C TI O N, 8 1 5 0 6

D e a r GJ Pl a n ni n g C o m mi s si o n, 

T h e P a x t o n V all e y R e z o n e s o u t h of N o r t h A c r e s R o a d i s a h u g e c o n c e r n t o a r e a r e si d e n t s.

T h e 3 pl o t s t h a t a r e c u r r e n tl y t h e r e s h o ul d h ol d 3 r e si d e n c e s b y c u r r e n t z o ni n g. T hi s m a k e s

a l o t of s e n s e wit h s u r r o u n di n g n ei g h b o r h o o d s. It d o e s n o t m a k e s e n s e t o r e- z o n e it a s R- 1 2

a n d p u t i n 8- 1 2 u nit s p e r pl o t a n d p u t i n 3 0 u nit s. T h e i n c r e a s e d t r affi c t o 7 t h s t r e e t w o ul d

d e c r e a s e s af e t y f o r S t. M a r y' s H o s pit al e m pl o y e e s a n d s u r r o u n di n g b u si n e s s e s, a s w ell a s

J u ni p e r Ri d g e C o m m u nit y S c h o ol s t u d e n t s a n d f a mili e s. I u n d e r s t a n d t h a t G r a n d J u n c ti o n

pl a n n e r s w a n t t o g r o w a n d c o n ti n u e t o i n c r e a s e b u si n e s s t o o u r r e gi o n, h o w e v e r, t h e r e a r e

o t h e r t hi n g s t h a t o u r c o m m u nit y c o ul d u s e m o r e t h a n i n c r e a s e d r e si d e n t s a n d i n c r e a s e d

t r affi c. Pl e a s e c o n si d e r a d di n g m o r e r e c r e a ti o n o p p o r t u niti e s s u c h a s mi ni- g olf, a n i c e ri n k,

s u p p o r ti n g p u bli c p o ol s, a n d o t h e r s p o r t s o p p o r t u niti e s i n a d diti o n t o t h e p a r k s a n d t r ail s

h e r e. A si d e f r o m B a n a n a s a n d G e t Ai r, t h e r e a r e n o t m a n y c h a n c e s f o r o u r y o u t h t o b e

a c ti v e. T h e 3 0 u nit s w o ul d p r o b a bl y b e c o m e r e n t al p r o p e r ti e s o v e r ti m e a n d t hi s w o ul d

b ri n g a d diti o n al p r o bl e m s t o t h e c o m m u nit y a s it r e d u c e s p r o p e r t y v al u e s a n d i n c r e a s e s

c ri m e. 

Pl e a s e c o n si d e r t hi s r e q u e s t t o k e e p t h e z o ni n g a s-i s a n d m ai n t ai n t h e r e si d e n ti al

c o m m u nit y t h a t h a s al r e a d y e xi s t e d h e r e f o r o v e r 3 0 y e a r s. 

B e s t r e g a r d s, 

A m y G u s t a v s o n, M. A. C C C- S L P

0 5/ 0 9/ 2 0 2 1 3: 0 3 p m

A m y G u s t a v s o n

3 1 1 1 Cl o v e r d al e C o u r t

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

I' m c alli n g a b o u t t h e P a x t o n V all e y R e z o n e. I h a v e li v e d i n N o r t h ri d g e si n c e 1 9 8 5 a n d I a m

t o t all y a g ai n s t t h e r e z o ni n g. I w o ul d li k e t o m a k e t h a t a n o t e t h a t I a m n o t f o r it; t o t all y

a g ai n s t it. T h a n k y o u.

0 5/ 0 9/ 2 0 2 1 2: 3 0 p m

J uli e J u s s el

3 0 3 7 N o r t h ri d g e D ri v e

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

I w o ul d li k e t o a d d m y i n p u t t o t hi s m a t t e r. T hi s i s a si mil a r i s s u e t h a t h a s c o m e u p ti m e a n d

ti m e a g ai n f r o m m y h o m e t o w n of S a n t a B a r b a r a, C alif o r ni a. T h e n e e d f o r d e si r a bl e h o u si n g

t o a c c o m m o d a t e t h e n e e d f o r w o r k e r s i n n ei g h b o ri n g a r e a s i s i m p o r t a n t, b u t t h a t s h o ul d n o t

c o m p r o mi s e t h e q u alit y of t h o s e a r e a s o r n ei g h b o ri n g a r e a s. O v e r t h e y e a r s m y h o m e t o w n

w e n t f r o m w h a t w a s c all e d t h e Ri v e ri a of t h e W e s t C o a s t t o a n o v e r p o p ul a t e d a r e a d u e t o
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p o o r cit y pl a n ni n g a n d i s n o w l e s s d e si r a bl e t o li v e i n t h a n t h e s u r r o u n di n g citi e s. It a p p e a r s

t h a t t hi s r e z o ni n g c a u s e s m o r e h a r m t o t h e v al u e of t h e aff e c t e d a r e a s t h a n it b e n efit s t h e

n e e d f o r a d diti o n al h o u si n g. I n t hi s i n s t a n c e, I w o ul d t hi n k t h e r e m u s t b e a b e t t e r alt e r n a ti v e

t o r e s ol v e t h e n e e d f o r a d diti o n al h o u si n g a s t h e r e a r e c u r r e n tl y m ulti pl e p r oj e c t s i n t h e

w o r k s t o i n c r e a s e t h e h o u si n g a v ail a bilit y f o r t h e cit y. W e m o v e d t o g r a n d j u n c ti o n 3 y e a r s

a g o s o m y t wi n b o y s c o ul d h a v e t h e t y p e of t o w n t o g r o w u p i n a s I di d b ef o r e S a n t a B a r b a r a

t u r n e d it t u r n e d i n t o a n o t h e r L o s A n g el e s. I w a n t t o s e e g r a n d j u n c ti o n g r o w a n d p r o s p e r,

b u t w o ul d h o p e m o r e t h o u g h t a n d c o n si d e r a ti o n i s t a k e n s o it d o e s n’t l o s e t h e f e eli n g i s h a s

a n d t h e i n t ri n si c v al u e t h a t m a k e t hi s t o w n d e si r a bl e t o c all h o m e.

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

D a vi d R o o z e e

3 4 1 0 N o r t h ri d g e D ri v e 

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

A s a n e a r b y p r o p e r t y o w n e r I a m g r e a tl y o p p o s e d t o t h e r e z o ni n g of t h e s ai d p r o p e r t y f r o m

R- 2 t o R- 1 2. T hi s w o ul d o nl y b e n efit t h e p o c k e t b o o k s of a s el e c t e d f e w a n d n o t i m p a c t i n a

p o siti v e m a n n e r t h e s u r r o u n di n g n ei g h b o r h o o d. T h e p r o p o s e d d e n sit y of R- 1 2 d o e s n o t

r efl e c t t h e a r e a a n d w o ul d o nl y d e v al u e t h e e xi s ti n g h o m e o w n e r' s i n v e s t m e n t s. A m o r e

r e a s o n a bl e p r o p o s al w o ul d b e t o l e a v e it a s i s a n d b uil d b e a u tif ul h o m e s wit h s af e a r e a s f o r

f a mili e s o r a t b e s t R- 4 z o ni n g.

Ali ci a Gl e a s o n M o r rill

0 5/ 0 7/ 2 0 2 1 7: 0 9 p m

Ali ci a Gl e a s o n M o r rill

4 1 2 N o r t h ri d g e D r

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

Hi, I w o ul d li k e t o l e a v e a c o m m e n t r e g a r di n g t h e P a x t o n z o ni n g. I t hi n k 2 2 u nit s p e r a c r e i s

i n a p p r o p ri a t e f o r t h e s u b di vi si o n wit h t h e si n gl e h o u s e s t h a t li v e s o u t h a n d w e s t of t h a t, a n d

I t hi n k t h a t t h a t D u k e W o r t m a n n b ei n g o n t h e cit y c o u n cil a n d hi s wif e b ei n g t h e r e alt o r f o r

t h a t p r o p e r t y i s i n a p p r o p ri a t e. I t hi n k y o u n e e d t o k e e p t h e c h a r a c t e r i n t h e v al u e of t hi s

p a r t of t h e v all e y a n d mi xi n g a n d all t h a t hi g h d e n sit y wit h r e all y m o r e r u r al o n e a c r e l o t s

t h a t a r e i n t h o s e a r e a s i n a p p r o p ri a t e m o r e a p p r o p ri a t e w o ul d b e a t t h e m o s t 4 u nit s p e r

a c r e. T h a n k y o u.

0 5/ 0 4/ 2 0 2 1 9: 2 1 a m

M a r g a r e t Pil c h e r

6 4 5 2 6 R o a d

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

P a c k et P a g e 1 9 9



C o m m u nit y D e v el o p m e nt D e p art m e nt                          M a y 1 0, 2 0 2 1 

C h air m a n: G J Pl a n ni n g C o m mi s si o n 

S e ni or Pl a n n er: J a c e H o c h w alt 


R e: P a xt o n V all e y R e z o n e: R 2 t o R 1 2 


T h e r e z o n e r e q u e st i s q uit e v a g u e, f alli n g b a c k o n t h e r e c e ntl y c o m pl et e d 

Cit y C o m pr e h e n si v e Pl a n ( a p pr o v e d D e c. 2 0 2 0) a s r ati o n al e t o a p pr o v e. 

B a s e d o n t h e af or e m e nti o n e d v a g u e n e s s I o p p o s e t h e r e z o n e b a s e d o n 
t h e f oll o wi n g:


1. T hi s a p p e ar s t o b e a n i n fill pr oj e ct ( g oi n g fr o m 5 r e si d e nti al u nit s t o 3 0) 

      H a s a s p e ci fi c r e si d e nti al st u d y ( H o u si n g el e m e nt) b e e n c o m pl et e d ?


2.  Tr a ffi c i s s u e s:  H a s a s p e ci fi c tr a ffi c st u d y i n cl u di n g, p ar ki n g el e m e nt      

     B e e n dr aft e d ?


3.  Ti m e li n e s f or pr o p o s e d pr oj e ct s s e e m t o b e n o n- e xi st e nt; if a p pr o v e d ? 

     W h e n w o ul d t h e pr oj e ct b e gi n ? Sit e d e v el o p m e nt ? R o a d w a y c h a n g e s ?

     Ot h er n e c e s s ar y i nfr a str u ct ur e ?


4.  C o st i s al s o n ot d e fi n e d, t hi s c o ul d c ert ai nl y h a v e t a x p a y er li a bilit y. 

     W h o or w h at g o v er n m e nt al a g e n c y will b e r e s p o n si bl e f or st art u p ?


C o n cl u si o n:  T hi s r e z o n e r e q u e st s h o ul d n ot b e a p pr o v e d a s t h e 
i m pli c ati o n s f or t h e aff e ct e d n ei g h b or h o o d ar e gr e at.  D e n sit y, tr a ffi c, 
p ar ki n g, a n d t h e p ot e nti al f or d e v al ui n g e xi sti n g pr o p ert y. 


At b e st t h e r e q u e st s h o ul d b e c o nti n u e d u ntil s p e ci fi c i m pli c ati o n s c a n b e 

a d dr e s s e d. 


R e s p e ctf ull y s u b mitt e d, 


L y n n W. D e Fr e e c e 

3 3 3 3 M u si c L a n e 

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

5 3 0 5 2 6- 2 5 1 2 
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Pl a n ni n g  C o m mi s si o n  
M e eti n g  – M a y  1 1,  2 0 2 1
Cit y  C o u n cil  M e eti n g  –

J u n e 2,  2 0 2 1

G o o d  e v e ni n g  Mr.  C h air m a n  a n d  C o m missi o n ers,
M y  n a m e  is Gr e g  Gl e n n.  I a m  a  r esi d e nt of  6 2 7  S a g e  c o urt  w hi c h  is wit hi n  
t h e N ort h a cr es n ei g h b or h o o d.  I a m  r es p o n di n g t o t h e r ez o n e a p pli c ati o n  
t h e cit y  r e c ei v e d fr o m V ort e x  E n gi n e eri n g.  I a p pr e ci at e  t h e o p p ort u nit y  
t o pr o vi d e  p u bli c  f e e d b a c k r e g ar di n g t h e pr o p os e d  c h a n g es  t o o ur  
n ei g h b or h o o d.  
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As  I a m  s ur e  y o u  ar e  a w ar e,  R e alt ors  a n d  d e v el o p ers  o nl y  h a v e  a  fi n a n ci al st a k e  i n a  
pr o p ert y.  T h e  i m p a ct of  t h eir a cti o ns  o n  a  n ei g h b or h o o d  is of  littl e or  n o  
c o nsi d er ati o n  a s  l o n g as pr ofits  ar e  m a xi mi z e d.   I n c o ntr a st,  r esi d e nts h a v e  m u c h  
m or e  at  st a k e  i n w h at  h a p p e ns  i n t h eir n ei g h b or h o o d  b e c a us e  t h e y h a v e  c h os e n  t o 
m a k e  t h eir n ei g h b or h o o d  t h eir h o m e.  F or  m ost  r esi d e nts, t h e gr e at est  i n v est m e nt 
t h e y will  e v er  m a k e  is i n t h e p ur c h as e  of  a  h o m e  i n t h eir n ei g h b or h o o d.  M a n y  p a y  
m ort g a g es  f or 3 0  y e ars  a n d  s p e n d  c o u ntl es s  h o urs  o n  h o m e  m ai nt e n a n c e  a n d  
i m pr o v e m e nts. B e y o n d  t h e fi n a n ci al st a k e  t h e y h a v e  i n t h eir n ei g h b or h o o d,  it is t h e 
r es i d e nts t h at f or g e r el ati o ns hi ps wit h  t h eir n ei g h b ors  a n d  d e v el o p  t h e s e ns e  of  
c o m m u nit y  t h at h el ps  m a k e  o ur  cit y  a  w o n d erf ul  pl a c e  t o li v e. Wit h  e v er yt hi n g  cit y  
r esi d e nts h a v e  i n v est e d i n t h eir n ei g h b or h o o ds  fi n a n ci all y, e m oti o n all y,  a n d  s o ci all y,  
it is fitti n g a n d  a p pr e ci at e d  w h e n  cit y  offi ci als  t h o u g htf ull y c o n si d er  t h e i n p ut of  
r esi d e nts b ef or e  m a ki n g  d e cisi o ns  t h at will  p er m a n e ntl y  c h a n g e  t h eir 
n ei g h b or h o o d.  
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N ei g h b or h o o dN ei g h b or h o o d   M e eti n gM e eti n g   – M ar c h– M ar c h   1,1,   2 0 2 12 0 2 1

R esi d e nti al  L o w

R esi d e nti al
M e di u m

• N ei g h b or h o o d  “l a n d  us e ”  cl assifi c ati o n  c h a n g e d  fr o m “r esi d e nti al  
l o w ” t o “r esi d e nti al  m e di u m ”

• V ort e x  E n gi n e eri n g  w o ul d  b e  p urs ui n g  r ez o n e fr o m R ‐2  t o R ‐1 2

T h e  p ur p os e  of  t his pr es e nt ati o n  is t o s h ar e  o ur  c o n c er ns  a n d  p ers p e cti v e  o n  t h e pr o p os al  
t o r ez o n e t h e v a c a nt  p ar c els  l o c at e d i n t h e N ort h a cr es n ei g h b or h o o d.  O n  M ar c h  1,  2 0 2 1,  a  
n ei g h b or h o o d  z o o m  m e eti n g  w a s  h el d  t o i nf or m t h e r esi d e nts of  t h e i nt e nt of  V ort e x  
E n gi n e eri n g  t o a p pl y  f or a  r ez o n e of  t hr e e v a c a nt  p ar c els  of  l a n d l o cat e d  o n  t h e N ort h  
s e cti o n  of  o ur  n ei g h b or h o o d.  W e  w er e  i nf or m e d t h at a n  R ‐1 2  r ez o n e w a s  n o w  p ossi bl e  
b e c a us e  t h e “l a n d  us e ”  cl assifi c ati o n  of  o ur  n ei g h b or h o o d  h a d  b e e n  c h a n g e d  fr o m 
“r esi d e nti al  l o w ” t o “r esi d e nti al  m e di u m ”  i n t h e n e w  GJ C P.  T h e  bl u e  arr o w  is p oi nti n g  t o 
t h e N ort h a cr es n ei g h b or h o o d.  I will  pr es e nt  o ur  c a s e  f or w h y  t h e l a n d us e  cl assifi c ati o n  f or 
o ur  n ei g h b or h o o d  s h o ul d  h a v e  r e m ai n e d  “r esi d e nti al  l o w ” a n d  w h y  w e  b eli e v e  t h e v a c a nt  
p ar c els  s h o ul d  b e  d e v el o p e d  at  n o  hi g h er  t h a n R ‐4;  c o nsist e nt  wit h  t h e a dj a c e nt  
n ei g h b or h o o ds.   
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W h atW h at   ar ear e   t h et h e  crit eri acrit eri a   f orf or  “r esi d e nti al“r esi d e nti al   m e di u m ? ”m e di u m ? ”

1.   C o m pris e d  of  r esi d e nti al us es  wit h  a  r a n g e of  h o usi n g  t y p es 
a n d  d e nsiti es.  ( GJ C P p g.  6 0)  

2. T y pi c all y  l o c at e d i n ar e as  wit hi n  w al ki n g  di st a n c e  of  
s er vi c es  a n d  a m e niti es  a n d  p u bli c  tr a nsit. ( GJ C P p g.  6 0)

3. Pr o vi d es  h o usi n g  n e ar  c o m m er ci al  a n d  e m pl o y m e nt  
ar e as.( GJ C P  p g.  6 0)  

T hr e e  of  t h e crit eri a  t h at disti n g uis h  r esi d e nti al l o w fr o m r esi d e nti al m e di u m  ar e  s h o w n  
h er e.  

1. C o m pri s e d  of  r esi d e nti al us es  wit h  a  r a n g e of  h o usi n g  t y p es a n d  d e nsiti es.  
2. T y pi c all y  l o c at e d i n ar e a s  wit hi n  w al ki n g  dist a n c e  of  s er vi c es  a n d  a m e niti e s  

a n d  p u bli c  tr a nsit. 
3. Pr o vi d es  h o usi n g  n e ar  c o m m er ci al  a n d  e m pl o y m e nt  ar e a s.
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1.  C o m pris e d  of  
r e si d e nti al us es  
wit h  a  r a n g e of  
h o usi n g  t y p es 
a n d  d e nsiti es.  
( GJ C P p g.  6 0)  

Crit eri a  f or 
R e si d e nti al  

M e di u m  N ot  M et

L a n d  U s e  M a p,  GJ C P,  p g.  5 9

R e si d e nti al  M e di u m

R e si d e nti al  hi g h

H ori z o n  Dri v e

R e si d e nti al  l o w

T h e  first crit eri o n  f or R esi d e nti al  M e di u m  is t h at t h e ar e a  m ust  b e  c o m pris e d  of  r esi d e nti al 
us es  wit h  a  r a n g e of  h o usi n g  t y p es a n d  d e nsiti es.  I n t his m a p,  t h e li g ht y ell o w c ol or  
r e pr es e nts “r esi d e nti al  l o w a n d  t h e g ol d  c ol or  r e pr es e nts “r esi d e nti al  m e di u m.”  A s  s e e n  i n 
t his l a n d us e  m a p,  n e arl y  all  of t h e  mi x e d  a n d  m ulti ‐u nit  h o usi n g  i n t h e ar e a  is c o n c e ntr at e d  
S o ut h  of  H ori z o n  Dri v e  ( pl e as e s e e  t h e gr e e n  arr o w).  T h e  ar e a  N ort h  of  H ori z o n  Dri v e  i n o ur  
ar e a  is d esi g n at e d  “r esi d e nti al  l o w.” H ori z o n  Dri v e  s er v es  a s  a n  est a blis h e d  tr a nsiti o n 
b et w e e n  r esi d e nti al l o w a n d  hi g h er  d e nsit y  h o usi n g  t o t h e S o ut h.  T h e  bl u e  arr o w  s h o ws  
o ur  n ei g h b or h o o d  w hi c h  w a s  c h a n g e d  t o r esi d e nti al m e di u m.  T h er e  is n ot  a  “r a n g e  of  
h o usi n g  t y p es ” N ort h  of  H ori z o n  Dri v e.
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C urr e ntC urr e nt   L a n dL a n d   Us eUs e   M a pM a p   ( GJ C P,( GJ C P,  P g.P g.   9 6)9 6)

T h e  l a c k of  a  r a n g e of  h o usi n g  t y p es is als o  s h o w n  o n  t h e C urr e nt  L a n d  Us e  M a p  ( p g. 9 6  
GJ C P).  S o ut h  of  H ori z o n  Dri v e,  t h er e ar e  c o n d os  ( bri g ht y ell o w)  a n d  m ulti ‐f a mil y u nits  
( br o w n). T h es e  h o usi n g  t y p es ar e  n ot  f o u n d N ort h  of  H ori z o n  Dri v e.  H ori z o n  Dri v e  is a  
n at ur al  tr a nsiti o n b et w e e n  mi x e d  h o usi n g  t y p es a n d  t h e al m o s t e x cl usi v e  si n gl e ‐f a mil y 
d et a c h e d  h o usi n g  N ort h  of  H ori z o n  Dri v e.  T h e  Gr e e n  ar e a  W est  a n d  S o ut h  of  N ort h a cr es is  
s c h o ol  pr o p ert y  a n d  is w h er e  J u ni p er Ri d g e  C o m m u nit y  S c h o ol  is l o c at e d. T h e  bl u e  s e cti o ns  
n e ar  N ort h a cr es ar e  t h e pr o p erti es  of  t hr e e diff er e nt  c h ur c h es.  
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S o sti c e S e ni or  Li vi n g   J u ni p er Ri d g e  C o m m u nit y  S c h o ol  

M ai n  Li n e  Gr a n d  V all e y  C a n al  wit h  its a c c ess  r o a d r u ns fr o m t h e e n d  of  H ori z o n  Dri v e  a n d  
al o n g  t h e S o ut h  a n d  W est  b or d er  of  N ort h a cr es n ei g h b or h o o d  pr o vi di n g  a  n at ur al  
tr a nsiti o n b et w e e n  m ult ‐u nit  h o usi n g  a n d  si n gl e ‐f a mil y h o usi n g.  
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N ort h a cr e s

Crit eri a  f or 
R e si d e nti al  

M e di u m  N ot  M et

T his  pi ct ur e  gi v es  a  “ bir d’s  e y e ”  s at ellit e  vi e w  of  t h e N ort h a cr es pr o p ert y  i n r el ati o n t o t h e 
s urr o u n di n g  ar e a s  of  t h e cit y.   T h e  y ell o w  arr o w  is p oi nti n g  t o t h e l o c ati o n of  t h e t hr e e 
v a c a nt  p ar c els  i n t h e N ort h a cr es n ei g h b or h o o d.  T h er e  is al m o st  n o  m ulti ‐u nit  h o usi n g  
N ort h  of  H ori z o n  Dri v e  wit h  t h e l o n e e x c e pti o n  b ei n g  t h e C a p p ell a  S e ni or  c o m pl e x.   All  
h o usi n g  N ort h  of  H ori z o n  is c o m pris e d  of  si n gl e ‐f a mil y d et a c h e d  h o m es.  T h e  ri g ht q u a dr a nt  
i n t h e p h ot o  als o  c o nt ai ns  m ulti ‐u nit  h o usi n g  b ut  t h at w a s n’t  hi g hli g ht e d  si n c e  it is n ot  
a dj a c e nt  t o N ort h a cr es.
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Crit eri a  f or R e si d e nti al  M e di u m  N ot  M et

T his  s at ellit e  i m a g e s h o ws  t h e N ort h a cr es n ei g h b or h o o d  wit hi n  t h e hi g hli g ht e d  y ell o w  li n es 
wit h  t h e v a c a nt  p ar c els  i nsi d e t h e y ell o w  r e ct a n gl e. T h e  s m all  y ell o w  s q u ar es  r e pr es e nt t h e 
3 0  h o usi n g  u nits  t h at c o ul d  b e  c o nstr u ct e d  if t h e cit y  gr a nts  a n  R ‐1 2  r ez o n e of  t his pr o p ert y.  
T h e  m ulti ‐u nit  h o usi n g  i n bl u e.  T h e  c h ur c h  pr o p erti es  ar e  s h o w n  i n pi n k  a n d  ar e  c o m m o n  i n 
“r esi d e nti al  l o w ” n ei g h b or h o o ds.  T h e  t w o gr e e n  s e cti o ns  hi g hli g ht  t w o n e ar b y  s e ni or  
c e nt ers  ( C a p ell a a n d  S olsti c e).  W e  m a k e  a  disti n cti o n  b et w e e n  s e ni or  li vi n g f a ciliti es a n d  
ot h er  mi x e d  h o usi n g  t y p es. W h y ?  B e c a us e  t h es e h o usi n g  t y p es ar e  u ni q u e  a n d  diff er e nt.  
T h eir  i m p a ct o n  a  n ei g h b or h o o d  is si mil ar  t o t h at of  a  c h ur c h.  S e ni or  c e nt ers  d o  n ot  
c o ntri b ut e  t o v e hi c ul ar  or  p e d estri a n  tr affi c. T h e y  c a n  b e  l o c at e d i n ar e as t h at ar e  n ot  
wit hi n  w al ki n g  dist a n c e  of  s h o p pi n g,  e m pl o y m e nt,  et c.  a n d  t h e y ar e  n ot  a v ail a bl e  f or 
p ur c h as e  or  r e nt b y  f a mili es or  t h e g e n er al  p u bli c.  T h e  Si n gl e ‐f a mil y h o m es  ar e  i n t h e r ed  
c ol or.  T h e  l a n d S o ut h  of  t h e N ort h a cr es n ei g h b or h o o d  is s c h o ol  pr o p ert y  a n d  is l o w d e nsit y.
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J u ni p er Ri d g e  
S c h o ol  ‐ 2 0 1 3

S ol sti c e
1 9 8 6

Gl e n  
1 9

C a p ell a  ‐2 0

A m eri c a n  
L ut h er a n
C h ur c h ‐2 0 0 7

E v a n g eli c al
C h ur c h ‐1 9 7 5

N ort h a cr e s
1 9 4 0 ‐1 9 8 4

N ort hri d g e
1 9 7 7 ‐1 9 8 1

F o ur  Pi n es   ‐ 2 0 0 3 ‐2 0 0 5 L e vi  Ct  
2 0 0 8 ‐2 0 1 1

2
6
 ½

 R
oa

d

C r

T h e  l o c al d e v el o p m e nt  o c c urr e d  at  diff er e nt  ti m es. T h e  N ort h a cr es h o m es  w er e  b uilt  o v er  a  
p eri o d  of  1 9 4 0  t o 1 9 8 4.  T h e  N ort hri d g e  d e v el o p m e nt  w a s  b uilt  fr o m 1 9 7 7  t o 1 9 8 1.  T h e  
E v a n g eli c al  C h ur c h  w a s  b uil d i n  1 9 7 5.  T h e  F o urs q u ar e  C h ur c h  w a s  b uilt  i n 1 9 7 8.  T h e  n e xt  
d e v el o p m e nt  w a s  t h e S olsti c e  S e ni or  f a cilit y b uilt  i n 1 9 8 6.  T h e  Gl e n  C o n d os  w er e  b uilt  i n 
1 9 9 8.  T h e  F o ur  Pi n es  r esi d e nti al d e v el o p m e nt  w a s  b uilt  i n 2 0 0 3  t o 2 0 0 5  a n d  e xt e n d  
a dj a c e nt  t o t h e v a c a nt  N ort h a cr e p ar c els.  T h e  L ut h er a n  c h ur c h  w a s  b ult  i n 2 0 0 7.  T h e  L e vi  
C o urt  d e v el o p m e nt  w a s  b uilt  i n 2 0 0 8  t o 2 0 1 1.  Fi v e  y e ars  l at er, t h e C a p ell a  S e ni or  Li vi n g  
c e nt er  w a s  b uilt.  A s  wit h  t h e S olsti c e  fa cilit y,  t h e C a p ell a  S e ni or  C e nt er  is n ot  a  t y pi c al 
m ulti ‐u nit  f a cilit y. T h es e  f a ciliti es d o  n ot  g e n er at e  v e hi c ul ar,  bi k e,  or  p e d estri a n  tr affi c. T h e y  
ar e  n ot  a  h o usi n g  t y p e t h at is a v ail a bl e  t o t h e g e n er al  p u bli c.  T h eir  i m p a ct o n  a  
n ei g h b or h o o d  is v er y  m u c h  di mi nis h e d.  
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2.  T y pi c all y  l o c at e d i n ar e as  wit hi n  w al ki n g  dist a n c e  of  
s er vi c es  a n d  a m e niti es  a n d  p u bli c  tr a nsit. ( GJ C P p g.  6 0)  

Crit eri a  f or R e si d e nti al  M e di u m  N ot  M et

N ort h a cr es n ei g h b or h o o d
W al k a bilit y  S c or e  =  2 0;  c ar  d e p e n d a nt
Tr a n sit  s c or e  =  2 1;  mi ni m al  tr a nsit
Bi k e  p at hs  o nl y  al o n g  b u s y  str e ets
Pr o bl e m ati c  I nt ers e cti o n ( P att ers o n a n d  2 6 1/ 2)
N o  w al k a bl e  p ar ks

T h e  N ort h a cr es n ei g h b or h o o d  h as  a  v er y  l o w w al k a bilit y  s c or e  ( Zill o w; 2 0 = dri vi n g  
n e c e s s ar y  f or al m ost  all  err a n ds),  l o w tr a nsit s c or e  ( e x c essi v e dist a n c e  t o r e a c h 
p u bli c  tr a nsit ( St. M ar y’s  p ar ki n g  l ot h as  cl os est  tr a nsit st o p)),  bi k e  p at hs  o nl y  al o n g  
b us y  str e ets  w hi c h  is n ot  a c c e pt a bl e  f or f a mili es. T h er e  ar e  n o  cit y  p ar ks  wit hi n  
w al ki n g  dist a n c e.  F urt h er m or e,  o n e  of  t h e m ost  pr o bl e m ati c  ( d a n g er o u s) 
i nt ers e cti o ns i n t h e cit y  is l o c at e d at  P att ers o n  a n d  7 t h. D u e  t o t h e l o w w al k a bilit y  
a n d  dist a n c e  fr o m p u bli c  tr a nsit, r esi d e nts will  n e e d  t o dri v e  w hi c h  c o ul d  
o v er w h el m  t h e n ei g h b or h o o d  wit h  v e hi cl es  a n d  tr affi c c o n g esti o n  j ust t o g et  i n a n d  
o ut  of  t h e n ei g h b or h o o d.  Si n c e  m ost  h o u s e h ol d s  h a v e  at  l e a st t w o w or ki n g  a d ult s,  
R ‐1 2  z o ni n g  c o ul d  r es ult i n 3 0  u nits  a n d  t h e li k eli h o o d of  at  l e a st 6 0  a d diti o n al  
v e hi cl es  i n t h e n ei g h b or h o o d.  
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N ort h a cr e s

Crit eri a  f or R e si d e n t
M e di u m  N ot  M et
L o w  W al k a bilit y  

T his  pi ct ur e  gi v es  a  “ bir d’s  e y e ”  vi e w  of  t h e N ort h a cr es pr o p ert y  i n r el ati o n t o t h e 
s urr o u n di n g  ar e a s  of  t h e cit y.   T h e  y ell o w  arr o w  is p oi nti n g  t o t h e l o c ati o n of  t h e t hr e e 
v a c a nt  p ar c els  i n t h e N ort h a cr es n ei g h b or h o o d.  T h e  y ell o w  r e gi o ns m ar k  t h e n e ar est  r et ail 
st or es  a n d  gr o c er y  s h o p pi n g.  T h e  y ell o w  ar e a  at  t h e t o p of  t h e p h ot o  m ar k s  t h e S af e w a y  
s h o p pi n g  c e nt er  wit h  a  f e w a dj a c e nt  r est a ur a nts a n d  b usi n ess es.  T h e  y ell o w  r e gi o n at  t h e 
b ott o m  m ar ks  t h e Cit y  M ar k et  st or e  a n d  a  n e ar b y  r est a ur a nts. T h e  r e d ar e a s  m ar k  t h e 
m e di c al  offi c es.  T h e  St.  M ar y’s  h os pit al  is t h e l o w er l eft ar e a  i n t h e p h ot o.  T h e  bl u e  ar e a s  
m ar k  t h e v a ri o us m ulti ‐u nit  h o usi n g  c o m pl e x es.  It will  b e  n e c ess ar y  f or N ort h a cr es
r esi d e nts t o dri v e  f or al m o st  all  err a n ds.  A s  m e nti o n e d  pr e vi o usl y,  a n  R ‐1 2  d e v el o p m e nt  
c o ul d  a d d  a s  m a n y  a s  6 0  v e hi cl es  t o o ur  n ei g h b or h o o d  w hi c h  w o ul d  n e g ati v el y  i m p a ct o ur  
n ei g h b or h o o d.  
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Crit eri a  f or R e si d e nti al  M e di u m  N ot  M et
Mi ni m al  P u bli c  Tr a nsit

P u bli c  Tr a nsit  M a p   GJ C P,  P g.  1 0 1

T his  m a p  s h o ws  t h at t h er e is mi ni m al  p u bli c  tr a nsit a v ail a bl e.  T h e  cl os est  p u bli c  tr a nsit 
w o ul d  b e  at  t h e i nt ers e cti o n of  P att ers o n  a n d  2 6 t h R o a d.
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Bi ki n g  o nl y  o n  
b us y  r o a ds

N o  p u bli c  a c c ess  f or 
w al ki n g  or  bi ki n g  o n  
t o c a n al  r o a ds

Crit eri a  f or R e si d e nti al  
M e di u m  N ot  M et

T his  pi ct ur e  s h o ws  St.  M ar y’s  i n t h e f ar dist a n c e.  R esi d e nts  w o ul d  h a v e  t o w al k  al m o st  t h at 
f ar t o r e a c h t h e b us  st o p  o n  P att ers o n  A v e n u e.  T h e  o nl y  bi k e  p at hs  ar e  al o n g  b us y  r o a ds. 
T his  w o ul d  n ot  b e  a d vis a bl e  f or f a mili es. T h er e  is n o  p u bli c  a c c ess  f or w al ki n g  or  bi ki n g  
al o n g  t h e c a n al  r oa ds.  T h es e  r oa ds  ar e  bl o c k e d  wit h  g at es  a n d  p ost e d  wit h  n o  tr es p assi n g 
si g ns.
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Crit eri a  f or R e si d e nti al  M e di u m  N ot  M et
Pr o bl e m ati c  I nt ers e cti o ns GJ C P,  P g.  1 0 0

H o w  s af e  is it f or p e d estri a ns  a n d  c y clists  i n t h e ar e a ?  T h e  i nt ers e cti o n at  2 6  ½  R d  a n d  
P att ers o n  R d  is pr o bl e m ati c  ( d a n g er o us). F urt h er m or e,  ot h er  ar e a s  al o n g  P att ers o n  R d  ar e  
a  c o n c er n  f or p e d estri a ns.  T h e  bl u e  cir cl es  i n di c at e bi c y cl e  a c ci d e nts.  T h e  gr e e n  cir cl es  
i n di c at e p e d estri a n  a c ci d e nts.  
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Crit eri a  f or R e si d e nti al  M e di u m  N ot  M et
N o  w al k a bl e  p ar ks  GJ C P,  P g.  1 0 5

T h e  p ar k  s er vi c e  ar e a  m a p  ( GJ C P P g.  1 0 5)  i n di c at es t h er e ar e  n o  w al k a bl e  p ar ks.  F a mil y  
a cti viti es  will  r e q uir e dri vi n g  w hi c h  will  cr e at e  a d diti o n al  v e hi c ul ar  tr affi c. 
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3.  Pr o vi d es  h o usi n g  n e ar  c o m m er ci al  a n d  
e m pl o y m e nt  ar e as. ( GJ C P p g.  6 0)  

Crit eri a  f or R e si d e nti al  M e di u m  N ot  M et

N ort h a cr es h as  n o  w al k a bl e  s h o p pi n g /r est a ur a nts.

T h e  t hir d crit eri o n  f or r esi d e nti al m e di u m  is t h at it pr o vi d es  h o usi n g  n e ar  
c o m m er ci al  a n d  e m pl o y m e nt  ar e a s.  As  s h o w n  pr e vi o usl y,  N ort h a cr es h as  n o  n e ar b y  
s h o p pi n g  c e nt ers  or  r est a ur a nts t h at ar e  w al k a bl e.  
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Crit eri a  f or R e si d e nti al  M e di u m  N ot  M et
N ot  w al k a bl e  t o w or k

T h e  dist a n c e  t o t h e m e di c al  offi c es  n e ar  St.  M ar y’s  ar e  t h e or eti c all y w al k a bl e  b ut  it is hi g hl y  
u nli k el y  t o o c c ur  a s  e vi d e n c e d  i n t h e e x a m pl e  o n  t h e n e xt  p a g e.
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N ort h a cr e s

Crit eri a  f or R e si d e n t
M e di u m  N ot  M e t

R et ail  b usi n ess es  s p ars

Gl e n  C o n d o  c o m pl e x  w hi c h  is o utli n e d  i n y ell o w  i n t his p h ot o  is m u c h  cl os er  t o St.  M ar y’s  
a n d  v ari o us  m e di c al  offi c es  t h a n t h e N ort h a cr e pr o p ert y.  It is als o  m u c h  l ar g er t h a n t h e 
pr o p os e d  N ort h a cr e d e v el o p m e nt  wit h  6 0  h o usi n g  u nits.  ( C o nti n u e d o n  n e xt  p a g e).  
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Crit eri a  f or R e si d e nti al  M e di u m  N ot  M et
N o  p e d estri a n  tr affi c fr o m Gl e n  C o n d os  t o w ar d s St.  M ar y’s

I m o nit or e d  t h e p e d estri a n  tr affi c o n  a  w e e k d a y  m or ni n g  fr o m 7 ‐9 a m  fr o m t h e i nt ers e cti o n 
of  P att ers o n  a n d  2 6  ½  R d.  T h er e  w a s  virt u all y  n o  p e d estri a n  tr affi c c o mi n g  fr o m t h e Gl e n  
C o n d o  d e v el o p m e nt.  All  of t h e  p e d estri a n  tr affi c e nt eri n g  St.  M ar y’s  w a s  c o mi n g  fr o m t h e 
St.  M ar y’s  p ar ki n g  ar e a.  A p p ar e ntl y,  b e c a us e  t h e cit y  is v er y  dri v a b l e, m o st  m e di c al  
pr of essi o n als  d o  n ot  mi n d  li vi n g b e y o n d  w al ki n g  dist a n c e  fr o m t h eir e m pl o y m e nt.  
C o m m ut e  ti m es ar e  v er y  s h ort s o  t h eir c h oi c e  of  h o m e  is li k el y d e ci d e d  o n  t h e s c h o ol  
distri ct,  pr o xi mit y  t o a m e niti es,  vi e ws,  q ui et  n ei g h b or h o o d  or  ot h er  crit eri a.   
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N ort h a cr e s s h o ul d  h a v e  m o d er at e  i nfill

1.    D o e s n’t  m e et  t h e crit eri a  f or “r e si d e nti al  m e di u m.”

2. R ‐4  w o ul d  b e  c o n si st e nt  wit h  n e ar b y  L e vi  Ct.  a n d  F o ur  Pi n es  d e v el o p m e nts

3. R ‐4  w o ul d  pr o vi d e  m o d er at e  i nfill a n d  still  m e et  t h e o bj e cti v es  of  t h e GJ C P

4. R ‐4  w o ul d  still  all o w  t h e l a n d o w n er t o d e v el o p  t h e l a n d at  a  hi g h er  d e n sit y  t h a n w h e n  it w a s  
ori gi n all y  p ur c h a s e d

5. R ‐4  w o ul d  all o w  d e v el o p m e nt  wit h o ut  dr a sti c all y  c h a n gi n g  t h e c h ar a ct er  of  t h e n ei g h b or h o o d,  
cr e ati n g  tr affi c c o n g esti o n

6. I nfilli n g  wit h  hi g h ‐d e n sit y  d e v el o p m e nts  i s u n n e c e s s ar y.  T h e  dri v a bilit y  of  t h e cit y  aff or d s  
r esi d e nts m or e  fl e xi bilit y i n c h o o si n g  a  h o m e  f art h er a w a y  fr o m e m pl o y m e nt  sit es.  M ost  
r esi d e nts, e s p e ci all y  f a mili e s,  pr ef er  si n gl e ‐f a mil y d e t a c h e d h o m e s  f or gr e at er  pri v a c y  a n d  
q u alit y  of  lif e ( GJ C P, p g 1 9).  H o m e  f e at ur es ar e  m or e  i m p ort a nt t h a n l o c ati n g n e ar  e m pl o y m e nt  
w h e n  c o m m ut e  ti m es ar e  mi ni m al.  

7. B uil di n g  R ‐4  h o u si n g  n e ar  t h e cit y  c or e  ar e as  will  pr o vi d e  i n v e nt ori e s i n t h e cit y  c or e  a n d  l e s s e n 
t h e  d e m a n d  a n d  s pr a wl  of  n e w  si n gl e ‐f a mil y d e v el o p m e nts  o n  t h e cit y  e x teri or.

W e  b eli e v e  t h at m o d er at e  i nfill s u c h  a s  R ‐4  is m or e  a p pr o pri at e  f or 
N ort h a cr es.

1.    I n o ur  o pi ni o n,  N ort h a cr es d o es n’t  m e et  t h e crit eri a  f or “r esi d e nti al  
m e di u m.”

2. R ‐4  w o ul d  b e  c o nsist e nt  wit h  t h e m ost  r e c e nt d e v el o p m e nts;  L e vi  Ct.,  F o ur  
Pi n es.

3. R ‐4  w o ul d  pr o vi d e  m o d er at e  i nfill a n d  still  m e et  t h e o bj e cti v es  of  t h e GJ C P
4. R ‐4  w o ul d  still  all o w  t h e l a n d o w n er t o d e v el o p  t h e l a n d at  a  hi g h er  d e nsit y  

t h a n w h e n  it w a s  ori gi n all y  p ur c h as e d
5. R ‐4  w o ul d  all o w  d e v el o p m e nt  wit h o ut  dr as ti c all y c h a n gi n g  t h e c h ar a ct er  of  

t h e n ei g h b or h o o d  wit h  “ o v erfill ”  a n d   cr e ati n g  tr affi c c o n g esti o n
6. I nfilli n g  wit h  hi g h ‐d e nsit y  d e v el o p m e nts  is u n n e c e s s ar y.  T h e  dri v a bilit y  of  

t h e cit y  aff or ds  r esi d e nts m or e  fl e xi bilit y i n c h o osi n g  a  h o m e  f art h er a w a y  
fr o m e m pl o y m e nt  sit es.  M ost  r esi d e nts, es p e ci all y  f a mili es, pr ef er  si n gl e ‐
f a mil y d et a c h e d  h o m es  f or gr e at er  pri v a c y  a n d  q u alit y  of  life  ( GJ C P, p g 1 9).  
H o m e  f e at ur es ar e  m or e  i m p ort a nt t h a n l o c ati n g n e ar  e m pl o y m e nt  w h e n  
c o m m ut e  ti m es ar e  mi ni m al.  

7. B uil di n g  R ‐4  h o usi n g  n e ar  t h e cit y  c or e  ar e a s  will  pr o vi d e  i n v e nt ori es i n t h e 
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cit y  c or e  a n d  l ess e n t h e  d e m a n d  a n d  s pr a wl  of  n e w  si n gl e ‐f a mil y 
d e v el o p m e nts  o n  t h e cit y  e xt eri or.

2 1P a c k et P a g e 2 2 2



N ort h a cr e s s h o ul d  b e  d e v el o p e d  a s  R ‐4

1.   D o es n’t  m e et  t h e crit eri a  f or “r esi d e nti al  m e di u m.”

2. R ‐4  d e v el o p m e nt  w o ul d  b e  c o n si st e nt  wit h  n e ar b y  L e vi  Ct.  

T h e  n e ar b y  L e vi  C o urt  d e v el o p m e nt  pr o vi d es  a  r e c e nt e x a m pl e  of  t h e t y p e of  R ‐4  
d e v el o p m e nt  t h at c o ul d  b e  b uilt  o n  N ort h a cr es.
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Hi g hHi g h   D e nsit yD e nsit y   I nfillI nfill  R e all yR e all y   N e e d e d ?N e e d e d ?

Gr a n d  J u n cti o n is a  s m all  c o m m u nit y  t h at is v er y  dri v a bl e.  T h e  c o m m u nit y  li es i n a  
l ar g e v all e y  wit h  v a c a nt  s p a c e  t h at will  s u p p ort  gr o wt h  f or m a n y  d e c a d es  t o c o m e.  
Wit h  s o  m u c h  a v ail a bl e  s p a c e,  is it r e all y n e c e s s ar y t o  i nfill l o w d e nsit y  
n ei g h b or h o o ds  wit h  hi g h  d e nsit y  h o usi n g ?  O n e  of  t h e attr a cti v e  f e at ur es of  t h e cit y  
is its q u alit y  n ei g h b or h o o ds  t h at ar e  n ot  a v ail a bl e  i n l ar g e ur b a n  ar e a s  of  bi g  citi es.  
T h e  E xisit n g L a n d  U s e  M a p  ( GJ C P, p g.  9 6)  s h o ws  a  c o nsi d er a bl e  a m o u nt  of  v a c a nt  
l a n d al o n g  t h e H ori z o n  Dri v e  c orri d or  ( gr a y ar e a s).  P a g e  1 9  of  t h e GJ C P  st at es  t h at 
“ w hil e  t h er e is n o  l a c k of  v a c a nt  l a n d t o a c c o m m o d at e  n e w  gr o wt h  wit hi n  t h e Cit y’s  
Ur b a n  D e v el o p m e nt  B o u n d ar y,  t h er e is a  l a c k of  l a n d wit h  t h e e xisti n g  ur b a n  
i nfr astr u ct ur e r e q uir e d b y  t h e Cit y.”  T h e  R ‐4  z o ni n g  of  t h e N ort h a cr es pr o p ert y  
w o ul d  pr o vi d e  a  b al a n c e  i n t h e n e e d  t o i nfill a n d  b ett er  utili z e  ur b a n  i nfr astr u ct ur e 
w hil e  n ot  s a crifi ci n g  t h e q u alit y  of  lif e of  its n ei g h b or h o o ds  wit h  “ e xtr e m e  i nfill.”  
Ulti m at el y,  a s  t h e cit y  gr o ws,  t h e cit y  will  h a v e  t o i n v est i n e x p a n di n g  ur b a n  
i nfr astr u ct ur e. M ai nt ai ni n g  q u alit y  n ei g h b or h o o ds  ( n ot o v erl y  cr o w d e d)  will  e ns ur e  
t h at r esi d e nts will  e nj o y  li vi n g n e ar  t h e cit y  c or e  r at h er t h a n mi gr ati n g  t o t h e cit y  
fri n g es. 
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Cit yCit y   R el ati o ns hi pR el ati o ns hi p   wit hwit h   O w n ers/ D e v el o p ers/ R esi d e ntsO w n ers/ D e v el o p ers/ R esi d e nts

B al a n c e  b et w e e n  c o m p eti n g  i nt er e sts

T h e  cit y  h as  t h e t a s k of  b al a n ci n g  t h e i nt er ests of  pr o p ert y  o w n ers  a n d  d e v el o p ers  w h o  
h a v e  a  fi n a n ci al st a k e  i n a  n e w  d e v el o p m e nt  wit h  t h e i nt er ests of  t h e cit y  r esi d e nts. If t h e 
cit y  “s ells  o ut ”  t h e r esi d e nts, t h e d e v el o p ers  will  si m pl y  b uil d  t h e m o st  pr ofit a bl e  
d e v el o p m e nt  wit h  n o  r e g ar d t o t h e r esi d e nts w h o  h a v e  t o li v e i n t h e n ei g h b or h o o d.  O n  t h e 
ot h er  h a n d,  if t h e cit y  “s ells  o ut ”  t h e d e v el o p er,  t h e y m a y  n ot  fi n d t h e pr oj e ct  pr ofit a bl e
a n d  t h e pr oj e ct  will  h alts.  T h e  cit y  h as  its o w n  o bj e cti v es  f or f ut ur e d e v el o p m e nt  a s  l ai d‐o ut  

i n t h e GJ C P.   T h e  C o m pr e h e nsi v e  Pl a n  i n cl u d e d a  “ … … 2  y e ar pl a n ni n g  pr o c ess  t h at 
i n cl u d e d i n p ers o n  c o m m u nit y  m e eti n gs,  virt u al  m e eti n gs  as  w ell  as  o nli n e  
q u esti o n n air es  a n d  v ari o us  o p p ort u niti es  f or p u bli c  i n p ut.”
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R ‐2

R ‐4

R ‐4

C urr e ntC urr e nt   Z o ni n gZ o ni n g   M a pM a p   ( GJ C P,( GJ C P,  P g.P g.   9 7)9 7)

I n s pit e  of s u c h  o utr e a c h  eff orts,  r esi d e nts i n o ur  n ei g h b or h o o d  w er e  n ot  a w ar e  of  
t h e c h a n g es  i n t h e GJ C P  a n d  t h e si g nifi c a n c e  of  t h e L a n d  U s e  Pl a n.  T h e y  w er e  
u n a w ar e  of  h o w  c h a n g es  i n t h e L a n d  U s e  Pl a n  c o ul d  i m p a ct t h eir n ei g h b or h o o d.  
S o m e  l o o k e d at  t h e Z o ni n g  Distri ct  m a p  w hi c h  s h o w e d  o ur  n ei g h b or h o o d  a s  R ‐2.  
T h e y  t h o u g ht w e  w o ul d  r e m ai n a n  R ‐2  n ei g h b or h o o d  u n d er  t h e u p d at e d  GJ C P.  
W h e n  t ol d l at er t h at o ur  n ei g h b or h o o d  h a d  c h a n g e d  t o r esi d e nti al m e di u m,  it 
di d n’t  s e e m  t o m a k e  s e ns e  w h e n  t h e c urr e nt  z o ni n g  m a p  ( GJ C P, P g.  9 7)  s h o w e d  o ur  
n ei g h b or h o o d  w a s  R ‐2;   l o w er t h a n t h e R ‐4  n ei g h b or h o o ds  o n  t h e E a st  a n d  W est.  W h y  w a s  
o ur  n ei g h b or h o o d  c h a n g e d  t o “ R esi d e nti al  M e di u m ”  w h e n  t h e s urr o u n di n g  n ei g h b or h o o ds  
w er e  n ot ?
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1 1/ 2 3/ 2 0 2 0).  G e n er al  M e eti n g  M T G ‐2 0 2 0 ‐6 6 1  R e q u e st  i nf or m ati o n a b o ut  r ez o ni n g 0. 8 0 1 4 1 5  a cr e s  i n a n  R ‐2  

( R e si d e nti al 2  d u/ a c)  z o n e  di stri ct.  S W  c or n er  of  2 6 1/ 2  R d  &  N ort h a cr e s R d.  A p pli c a nt:  Mi k e  P ar k  (r e pr e s e nt s 

t h e r e alt or). 

1 1/ 2 0/ 2 0 2 0  ( Cit y r e c or d: M T G ‐2 0 2 0 ‐6 6 1)  R e q u e st  i nf or m ati o n a b o ut  r ez o ni n g 0. 8 0 1 4 1 5  a cr e s  i n a n  R ‐2  

( R e si d e nti al 2  d u/ a c)  z o n e  di s tri ct.

1 2/ 0 2/ 2 0 2 0  ( R e q u e st d at e.  A ct u al  m e eti n g  wit h  J a c e H o c h w alt:  1 2/ 1 4).  G e n er al  M e eti n g  M T G ‐2 0 2 0 ‐7 0 9  

R e q u e st  i nf or m ati o n a b o ut  d e v el o pi n g  t w o p ar c el s  t ot ali n g 1. 6 5 6 5 5 5  a cr e s  i n a n  R ‐2,  ( R e si d e nti al 2  d u/ a c)  z o n e  

di stri ct.  S W  c or n er  of  N ort h a cr e s  Dr  &  2 6  1/ 2  R d.,  A p pli c a nt:  Eri c  M o mi n.  

1 2/ 0 8/ 2 0 2 0  – P a xt o n  V all e y  D e v el o p m e nt,  L L C  i n c or p ora t e d ( o n e w e e k  b ef or e  t h e u p d at e d  GJ C P  w a s  a d o pt e d).

1 2/ 1 6/ 2 0 2 0  –  U p d at e d  Gr a n d  J u n cti o n C o m pr e h e n si v e  Pl a n  is a d o pt e d.

W h o  Pr o vi d e d  t h e P u bli c  I n p ut ?

If t h e cit y  g ot  p u bli c  i n p ut o n  t h e pl a n ni n g  of  t h e GJ C P,  it w a s n’t  fr o m t h e r esi d e nt s. 
It is li k el y t h at t h e o nl y  p u bli c  i n p ut t h at w a s  pr o vi d e d  d uri n g  t h e pl a n ni n g  pr o c es s  
of  t h e GJ C P  c a m e  fr o m r e alt ors, t h e l a n d o w n er ( W D M  C or p.),  a n d  ot h er  a s s o ci at e d  
i n di vi d u al s t h at h a d  a  fi n a n ci al i n c e nti v e i n t h e s al e  a n d  d e v e l o p m e nt of  t h e v a c a nt  
N ort h a cr es p ar c els.  T h er e  w er e  n o  offi ci al  n ei g h b or h o o d  m e eti n gs  or g a ni z e d  t o 
bri n g  t o g et h er all  t h e st a k e h ol d ers  t o dis c uss  pl a ns  t o c h a n g e  t h e l a n d us e  
d esi g n ati o n  of  o ur  e ntir e  n ei g h b or h o o d.  T h e  o nl y  p u bli c  r e c or ds a v ail a bl e  w er e  f or 
cl os e d  m e eti n gs  b et w e e n  t h e cit y  a n d  p arti es  wit h  a  fi n a n ci al i nte r est i n r ez o ni n g 
t h e N ort h a cr es pr o p ert y  t o R ‐1 2.  
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R esi d e nti alR esi d e nti al   M e di u mM e di u m   ( GJ C P,( GJ C P,  p g.p g.   6 0)6 0)

• R a n g e of  D e n sit y ‐ B et w e e n  5. 5  a n d  1 2  d w elli n g  u nits  p er  a cr e

• W h at  t h e C o m pr e h e nsi v e  Pl a n  is: it is a  g ui d a n c e  d o c u m e nt  t h at 
d es cri b es  w h at  t h e c o m m u nit y  w o ul d  li k e t o b e c o m e  a n d  w h at  st e ps  
a n d  a cti o ns,  p art n ers hi ps,  a n d  p oli ci es  will  m o v e  t h e Cit y  f or w ar d t o 
a c hi e vi n g  its visi o n  ( GJ C P, P g.  7).

• W h at  t h e C o m pr e h e nsi v e  Pl a n  is n ot:  “It  is n ot  a  d e fi niti ve  c o urs e  of  
a cti o n  or  a  l e g all y bi n di n g  o bli g ati o n  of  w h at  m ust  b e  d o n e.  “  GJ C P,  
p g.  7

B as e d  o n  w h at e v er  i n p ut t h e y r e c ei v e d, t h e cit y  pl a n n ers  d e ci d e d  t o c h a n g e  o ur  
n ei g h b or h o o d  t o “r esi d e nti al  m e di u m.”  T his  l a n d us e  d esi g n ati o n  all o ws  f or a  r a n g e of  5. 5  
t o 1 2  d w elli n g  u nits  p er  a cr e.  T h e  l a n d o w n er/ d e v el o p er  ( P a xt o n V all e y  D e v el o p m e nt,  L L C)  
ar e  s e e ki n g  a  r ez o n e f or t h e m a xi m u m  d e nsit y  of  1 2  d w elli n gs/ a cr e.  T h e  q u esti o n  r esi d e nts 
a s k e d  at  t h e M ar c h  1 st n ei g h b or h o o d  m e eti n g  w a s  w h at  o pti o ns  w e  h a d  at  t his p oi nt  n o w  
t h at t h e n ei g h b or h o o d  w a s  cl assifi e d  a s  “r esi d e nti al  m e di u m.”  Aft er  l e ar ni n g m or e  a b o ut  
t h e C o m pr e h e nsi v e  Pl a n,  w e  l e ar n e d t h at it is n ot  “s et  i n st o n e.”  T h e  C o m pr e h e nsi v e  Pl a n  is 
a  g ui d a n c e  d o c u m e nt.  It is n ot  a  d efi niti v e  c o urs e  of  a cti o n  or  a  l e g all y bi n di n g  o bli g ati o n  of  
w h at  m ust  b e  d o n e.  
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S u m m ar yS u m m ar y

• T h e  r esi d e nts as k  t h e cit y  t o r ej e ct t h e V ort e x  a p pli c ati o n  t o r ez o n e 
t h e N ort h a cr es pr o p ert y  a s  R ‐1 2.

• T h e  r esi d e nts as k  t h e cit y  t o a p pr o v e  n o  m or e  t h a n a  r ez o n e of  R ‐4  
w hi c h  w o ul d  all o w  m o d er at e  i nfill w hil e  still  m e eti n g  t h e o bj e cti v es  of  
t h e GJ C P.

I n s u m m ar y,  T h e  r esi d e nts a s k  t h e cit y  t o r ej e ct t h e V ort e x  a p pli c ati o n  t o r ez o n e t h e 
N ort h a cr es pr o p ert y  t o R ‐1 2.  S u c h  a  d e v el o p m e nt  w o ul d  ess e nti all y  cr e at e  a n  isl a n d of  hi g h  
d e nsit y h o usi n g,  c a us e  tr affi c c o n g esti o n,  o v er ‐cr o w di n g,  a n d  c o m pl et el y  tr a nsf or m o ur  
n e g h b or h o o d.  T h e  r esi d e nts a s k  t h e cit y  c o nsi d er  t h e i m p a ct of  its d e cisi o n  o n  t h e 
N ort h a cr es n ei g h b or h o o d  a n d  o nl y  a p pr o v e  a  m o d er at e  i nfill l e v el s u c h  a s  at  t h e R ‐4  l e v el. 
S u c h  m o d er at e  i nfill w o ul d  pr o vi d e  a  b al a n c e d  c o m pr o mis e  f or all  st a k e h ol d ers  a n d  still  
h el p  t h e cit y  a c hi e v e  t h e o bj e cti v es  of  t h e GJ C P.  

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

Gr e g  Gl e n n
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Fr o m:  W alt er B er g m a n < w b er g m a n 2 2 @ g m ail. c o m >  
S e nt:  T u es d a y, M a y 2 5, 2 0 2 1 1 0: 2 7 A M  
T o:  A n n a St o ut < a n n as @ gj cit y. or g >  
S u bj e ct:  S a g e C o urt/ P a xt o n V all e y   
  

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

 

5/ 2 5/ 2 0 2 1  

I r e ali z e ti m es h a v e c h a n g ed a n d r e c e nt w or ks h o ps h a v e e m p h asi z e d hi g h d e n sit y att ai n a bl e h o usi n g 

a n d t h at I h a v e a b a d attit u d e t o s a y “ n ot i n m y n ei g h b or h o o d. ”   T h er e is a l e giti m at e r e as o n t o o p p o s e 

t hirt y u nits o n a s m all 2. 4 9 a cr e p ar c el i n m y n ei g h b or h o o d.  I h a v e b e e n t ol d b y e x p erts i n t h e fi el d t h at 

if t h e o nl y w a y t o a n d fr o m m y n ei g h b or h o o d is t hr o u g h a m u c h hi g h er d e nsit y pr oj e ct, t h e n y es, it will 

h a v e a n e g ati v e i m p a ct o n m y h o m e v al u e.   I a m s ur e y o u w o ul d h a v e t h e s a m e g ut wr e n c hi n g f e eli n g t o 

r e ali z e y o ur pr o p ert y v al u e w as a b o ut t o dr o p.  

Is t h er e a n y w a y w e c o ul d m ai nt ai n o ur c urr e nt dri v e w a y t h at h as e xist e d si n c e 1 9 3 8 a n d t h er ef or e n ot 

h a v e t o e nt er a n d e xit t hr o u g h t h e pr oj e ct ? Is t h er e a n y w a y y o u c o ul d r e d u c e t h e n u m b er of u nits s o 

w e ar e n ot t ot all y o v er w h el m e d b y s u c h a pr oj e ct ?  

  

W alt B er g m a n  

Citi z e n of Gr a n d J u n cti o n si n c e 1 9 5 1  

9 7 0 -2 1 6 -3 6 0 0  
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CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N, C O L O R A D O

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

A N O R DI N A N C E R E Z O NI N G  T H R E E P A R C E L S O F L A N D T O T A LI N G A P P R O XI M A T E L Y 
2. 4 9 A C R E S F R O M R- 2 ( R E SI D E N TI A L 2 U NI T S/ A C R E) T O R- 1 2 

( R E SI D E N TI A L 1 2 U NI T S/ A C R E) 

L O C A T E D A T T H E S O U T H W E S T C O R N E R O F 2 6 ½ R O A D A N D N O R T H A C R E S R O A D

R e cit al s:

W D M C or p or ati o n ( O w n er) o w n s t hr e e  p ar c el s t ot ali n g a p pr o xi m at el y 2. 4 9 a cr e s l o c at e d at 
t h e s o ut h w e st c or n er of 2 6 ½ R o a d a n d N ort h a cr e s R o a d (r ef err e d t o h er ei n a n d m or e f ull y 
d e s cri b e d b el o w a s t h e “ Pr o p ert y”). T h e Pr o p ert y i s d e si g n at e d b y t h e Cit y’ s C o m pr e h e n si v e 
Pl a n L a n d U s e M a p a s R e si d e nti al M e di u m .  T h e O w n er pr o p o s e s t h at t h e Pr o p ert y b e 
r e z o n e d fr o m R- 2 ( R e si d e nti al 2 u nit s/ a cr e) t o R- 1 2 ( R e si d e nti al 1 2 u nit s/ a cr e).

Aft er p u bli c n oti c e a n d p u bli c h e ari n g a s r e q uir e d b y t h e Gr a n d J u n cti o n Z o ni n g a n d 
D e v el o p m e nt C o d e, t h e Gr a n d J u n cti o n Pl a n ni n g C o m mi s si o n r e c o m m e n d e d a p pr o v al of 
z o ni n g t h e Pr o p ert y t o t h e R- 1 2 ( R e si d e nti al 1 2 u nit s/ a cr e) z o n e di stri ct, fi n di n g t h at it 
c o nf or m s t o a n d i s c o n si st e nt wit h t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n 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  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 t h at R- 1 2 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- 1 2 
( R e si d e nti al 1 2 u nit s/ a cr e) z o n e di stri ct i s i n c o nf or m a n c e wit h t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n a n d 
at l e a st o n e of t h e st at e d crit eri a of § 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 h a s b e e n m et.

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 Pr o p ert y, m or e p arti c ul arl y  d e s cri b e d a s f oll o w s i s a n d s h all b e z o n e d R- 1 2 ( R e si d e nti al 
1 2 u nit s/ a cr e):

L ot 1, L ot 2, a n d L ot 7 of N ort h a cr e s S u b di vi si o n, i n Gr a n d J u n cti o n, M e s a C o u nt y, 
C ol or a d o, a s r e c or d e d at R e c e pti o n # 9 2 2 1 3 3 i n t h e r e c or d s of t h e M e s a C o u nt y Cl er k 
a n d R e c or d er.

I ntr o d u c e d o n fir st r e a di n g t hi s 1 9t h d a y of M a y 2 0 2 1 a n d or d er e d p u bli s h e d i n p a m p hl et f or m.

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

A T T E S T:

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _
W a n d a Wi n k el m a n n                                              C . B. M c D a ni el   
Cit y Cl er k Pr e si d e nt of Cit y C o u n cil/ M a y or
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Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil

R e g ul ar S e s si o n
 

It e m # 5. a.ii.
 

M e eti n g D at e: J u n e 2,  2 0 2 1
 

Pr e s e nt e d B y: T a mr a All e n, C o m m u nit y  D e v el o p m e nt Dir e ct or
 

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

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

 

I nf or m ati o n
 

S U B J E C T:
 

A p p e al of C o m m u nit y D e v el o p m e nt Dir e ct or' s A d mi ni str ati v e D e ci si o n P ert ai ni n g t o 
A c c e pt a n c e of O p e n S p a c e F e e s i n Li e u of L a n d D e di c ati o n f or t h e L o w ell Vill a g e 
T o w n h o m e P h a s e 2 D e v el o p m e nt - C O N TI N U E D F R O M M A Y 1 9, 2 0 2 1
 

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

T h e P ar k s a n d R e cr e ati o n A d vi s or y B o ar d a s w ell a s St aff r e c o m m e n d u p h ol di n g t h e 
d e ci si o n of  t h e C o m m u nit y D e v el o p m e nt Dir e ct or t o a c c e pt f e e s i n li e u of o p e n s p a c e 
l a n d d e di c 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, R E G e n er ati o n L L C, i s i n t h e pr o c e s s of d e v el o pi n g t h e e a st erl y v a c a nt 
p orti o n of t h e bl o c k o n t h e s o ut h e a st c or n er of 7t h Str e et a n d Gr a n d A v e n u e i n t w o 
p h a s e s.  P h a s e 1 c o n si st e d of t h e f o ur u nit s t h at e xi st o n t h e n ort h w e st c or n er of W hit e 
A v e n u e a n d N ort h 8t h Str e et.  P h a s e 2 will c o n si st of t h e r e m ai ni n g ar e a of t h e bl o c k 
wit h t h e e x c e pti o n of t h e R- 5 s c h o ol sit e f or d e v el o p m e nt of a n a d diti o n al 3 2 u nit s.  

P er C o d e, t h e C o m m u nit y D e v el o p m e nt Dir e ct or s h all m a k e t h e d e ci si o n a s t o w h et h er 
t o a c c e pt c a s h e q u al t o t h e 1 0 p er c e nt of t h e v al u e of t h e u n d e v el o p e d l a n d or a c c e pt 
o p e n s p a c e l a n d d e di c ati o n.  I n t hi s i n st a n c e, t h e Dir e ct or m a d e t h e d e ci si o n t o a c c e pt 
c a s h i n li e u of l a n d d e di c ati o n.  T h e A p pli c a nt h a s a p p e al e d t h e d e ci si o n.
 

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

R E G e n er ati o n L L C i s i n t h e pr o c e s s of d e v el o pi n g t h e e a st erl y v a c a nt  p orti o n of t h e 
bl o c k o n t h e s o ut h e a st c or n er of 7t h Str e et a n d Gr a n d A v e n u e.  T h e pr oj e ct i s b ei n g 
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d e v el o p e d i n t w o p h a s e s:  P h a s e  1 c o n si st e d of t h e fir st f o ur u nit s t h at h a v e b e e n 
c o n str u ct e d o n t h e n ort h w e st c or n er of W hit e A v e n u e a n d 8t h Str e et.  P h a s e 2 will 
c o n si st of t h e r e m ai ni n g ar e a of t h e bl o c k wit h t h e e x c e pti o n of t h e f or m er R- 5 S c h o ol 
sit e o n t h e w e st er n si d e of t h e bl o c k wit h a t ot al of 3 2 m or e r e si d e nti al u nit s.

S e cti o n 2 1. 0 6. 0 2 0 ( a) of t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e st at e s:

( a)    O p e n S p a c e D e di c ati o n.

( 1)    T h e o w n er of a n y r e si d e nti al d e v el o p m e nt of 1 0 or m or e l ot s or d w elli n g u nit s 
s h all d e di c at e 1 0 p er c e nt of t h e gr o s s a cr e a g e of t h e pr o p ert y or t h e e q ui v al e nt of 1 0 
p er c e nt of t h e v al u e of t h e pr o p ert y. T h e d e ci si o n a s t o w h et h er t o a c c e pt m o n e y or 
l a n d a s r e q uir e d b y t hi s s e cti o n s h all b e m a d e b y t h e Dir e ct or. 

I n t hi s c a s e, t h e pr oj e ct will ulti m at el y c o n si st of 3 6 d w elli n g u nit s, t h u s i s s u bj e ct t o t h e 
r e q uir e m e nt f or O p e n S p a c e D e di c ati o n or t h e f e e i n li e u.  A s e arl y a s st aff c o m m e nt s 
r e g ar di n g t h e Pr e A p pli c ati o n s u b mitt al f or t h e pr oj e ct d at e d A pril 1 3, 2 0 1 7 t h e 
d e v el o p er w a s i nf or m e d t h at t h e Cit y w o ul d li k el y a c c e pt m o n e y i n li e u of l a n d.  T hi s 
w a s c o nfir m e d i n c o m m e nt s d at e d M ar c h 8, 2 0 1 8 o n t h e Pr eli mi n ar y Pl a n f or t h e 
pr oj e ct t h at t h e d e ci si o n h a d b e e n m a d e b y t h e Dir e ct or t h at m o n e y w o ul d b e a c c e pt e d 
i n li e u of l a n d d e di c ati o n f or t h e pr oj e ct.  T hi s s a m e i nf or m ati o n h a s b e e n c o n si st e ntl y 
r el a y e d t o t h e d e v el o p er n u m er o u s ti m e s si n c e t h e n.  

T h e C o d e f urt h er st at e s:

( 2)    F or a n y r e si d e nti al d e v el o p m e nt r e q uir e d t o pr o vi d e o p e n s p a c e, t h e o w n er s h all 
hir e a n M AI a p pr ai s er t o a p pr ai s e t h e pr o p ert y. F or p ur p o s e s of t hi s r e q uir e m e nt, t h e 
pr o p ert y s h all b e c o n si d er e d t h e t ot al a cr e a g e n ot wit h st a n di n g t h e f a ct t h at t h e o w n er 
m a y d e v el o p or pr o p o s e t o d e v el o p t h e pr o p ert y i n fili n g s or p h a s e s.

( 3)    T h e a p pr ai s er’ s r e p ort s h all b e s u b mitt e d t o t h e Cit y f or p ur p o s e s of d et er mi ni n g 
f air m ar k et v al u e a n d ot h er wi s e d et er mi ni n g c o m pli a n c e wit h t hi s s e cti o n. 

C o n s e q u e ntl y, wit h t h e fi n al a p pli c ati o n s f or b ot h P h a s e 1 a n d P h a s e 2, t h e d e v el o p er 
s u b mitt e d M AI a p pr ai s al s a c c or di n gl y.  B ot h h a v e b e e n r e vi e w e d a n d d et er mi n e d t o b e 
i n c o m pli a n c e wit h t h e C o d e.  T h e O p e n S p a c e F e e w a s p ai d b y t h e d e v el o p er f or t h e 
f o ur l ot s cr e at e d i n P h a s e 1 of t h e pr oj e ct.

T h e d e v el o p er i s n o w r e q u e sti n g t h at t h e Cit y c o n si d er a c c e pt a n c e of ar e a s wit hi n 
P h a s e 2 of t h e pr oj e ct i n li e u of p a y m e nt of t h e O p e n S p a c e F e e.  

T h e f oll o wi n g s u b s e cti o n of S e cti o n 2 1. 0 6. 0 2 0 ( a) of t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt 
C o d e q u alifi e s t h e t y p e of o p e n s p a c e a n d/ or r e cr e ati o n al ar e a t h at m a y b e a c c e pt a bl e 
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t o m e et t h e r e q uir e d l a n d d e di c ati o n:

(8) Pri v at e o p e n s p a c e  a n d/ or r e cr e ati o n al ar e a i n a n y d e v el o p m e nt, or o ut d o or li vi n g 
ar e a r e q uir e d i n a m ultif a mil y d e v el o p m e nt, s h all n ot b e a s u b stit ut e f or t h e r e q uir e d 
l a n d d e di c ati o n.

F urt h er, t h e D efi niti o n s c o nt ai n e d wit hi n t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e st at e:

O p e n s p a c e m e a n s a n y pr o p ert y or p orti o n wit h o ut a n y str u ct ur e or i m p er vi o u s s urf a c e 
a n d n ot d e si g n at e d a n d u s e d f or a s p e cifi c p ur p o s e.

Of t h e ar e a s r e m ai ni n g o n t h e sit e wit hi n P h a s e 2 of t h e d e v el o p m e nt, st aff h a s 
i d e ntifi e d t h e ar e a s s h o w n o n t h e dr a wi n g i n t h e att a c h m e nt s a s m e eti n g t hi s d efi niti o n 
– n ot d e si g n at e d a n d u s e d f or a s p e cifi c p ur p o s e.  T h e s e ar e a s ar e s c att er e d 
t hr o u g h o ut t h e P h a s e 2 sit e a n d t ot al a p pr o xi m at el y 3, 8 1 5 s q u ar e f e et.  Ot h er ar e a s 
s h o w n b y t h e a p pli c a nt d o n ot m e et t hi s d efi niti o n si n c e t h e y ar e eit h er off- sit e o n 
pr o p ert y n ot o w n e d b y t h e a p pli c a nt, ar e wit hi n t h e e xi sti n g Cit y str e et ri g ht- of- w a y or 
ar e d e si g n at e d f or ot h er p ur p o s e s s u c h a s f or fir e a c c e s s a n d t ur n ar o u n d or utilit y 
e a s e m e nt s.

F urt h er, o p e n s p a c e wit hi n a d e v el o p m e nt t h at i s o w n e d i n c o m m o n b y a h o m e o w n er s’ 
a s s o ci ati o n or i n t hi s c a s e a M etr o p olit a n Di stri ct, a s d efi n e d b y t h e C o d e s h o ul d b e 
d e si g n e d a n d i nt e n d e d f or t h e c o m m o n u s e or e nj o y m e nt of t h e r e si d e nt s or o c c u p a nt s 
of t h e d e v el o p m e nt. T h e d e si g n of t h e s p a c e s ( a s s h o w n o n t h e att a c h e d m a p) a p p e ar 
t o f u n cti o n m or e a s s m all p at h w a y s or l eft o v er s p a c e s b et w e e n b uil di n g s or ar e e xtr a 
wi dt h n e e d e d al o n g Gr o v e s L a n e f or t h e p ur p o s e of fir e a c c e s s a n d d o n ot a p p e ar t o 
b e c o n si st e nt wit h t h e i nt e nt of t h e C o d e.  P er h a p s m o st i m p ort a ntl y, a s i n ( 8) a b o v e, 
t h e s e s p a c e s ar e pri v at e o p e n s p a c e t h at c a n n ot s u b stit ut e f or t h e r e q uir e d l a n d 
d e di c ati o n.

T h e P ar k s a n d R e cr e ati o n A d vi s or y B o ar d ( P R A B) r e vi e w e d t h e d e v el o p er' s pr o p o s al 
at it s N o v e m b er 2 0 2 0 m e eti n g at w hi c h t h e a p pli c a nt pr o vi d e d a pr e s e nt ati o n a n d at 
t h e M a y 2 0 2 1 m e eti n g f or f urt h er di s c u s si o n a n d d e ci d e d t o s u p p ort t h e C o m m u nit y 
D e v el o p m e nt Dir e ct or' s d e ci si o n.  T h e Dir e ct or c o n si d er e d t h e i n p ut a n d di d n ot r e vi s e 
t h e r e c o m m e n d ati o n.  T h u s, t h e d e v el o p er h a s r e q u e st e d t h e a p p e al b e h e ar d b y Cit y 
C o u n cil.
 

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

U p h ol di n g t h e Dir e ct or' s D e ci si o n t o a c c e pt p a y m e nt of i n-li e u f e e s f or o p e n s p a c e l a n d 
d e di c ati o n w o ul d r e s ult i n r e v e n u e s of $ 7 0, 0 0 0 f or t h e p ur p o s e s of p u bli c o p e n s p a c e. 

O v ert ur ni n g t h e Dir e ct or' s D e ci si o n a n d a c c e pti n g l a n d d e di c ati o n w o ul d f or g o $ 7 0, 0 0 0 
i n r e v e n u e s a n d m a y/ m a y n ot r e s ult i n m ai nt e n a n c e o bli g ati o n s f or t h e Cit y. 
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S U G G E S T E D  M O TI O N:
 

I m o v e t o ( u p h ol d/ o v ert ur n) t h e Dir e ct or' s D e ci si o n a c c e pti n g i n-li e u f e e s f or o p e n 
s p a c e l a n d d e di c ati o n f or t h e L o w ell Vill a g e T o w n h o m e P h a s e 2 d e v el o p m e nt. 
 

Att a c h m e nt s
 

1. A p pli c ati o n - L o w ell Vill a g e T o w n h o m e s P h a s e 2 A p p e al of O p e n S p a c e D e ci si o n
2. St aff M a p s a n d I nf or m ati o n L V T H O p e n S p a c e A p p e al
3. A P P LI C A N T I N F O R M A TI O N L o w ell Vill a g e _ Ur b a n P u bli c O p e n S p a c e 

Pr o p o s al _ P R A B _ 2 0 2 0. 1 1. 0 5
4. P R A B Mi n ut e s - 2 0 2 1 - M a y 6
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S e pt e m b er 2 1, 2 0 2 0 
 
T a mr a All e n, Dir e ct or of C o m m u nit y D e v el o p m e nt 
Cit y of Gr a n d J u n cti o n 
2 5 0 N. 5 t h Str e et 
Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o 8 1 5 0 1 
 
B y e m ail t o: t a mr a a @ gj cit y. or g  
 
R E:   L o w ell Vill a g e T o w n h o m es 
         R e q u est f or R e c o nsi d er ati o n of Dir e ct or’s D e cisi o n 
         A p p e al of Dir e ct or’s D e cisi o n o n O p e n S p a c e D e di c ati o n 
 
D e ar Ms. All e n: 
 

B y t his l ett er I a m r e q u esti n g a r e c o nsi d er ati o n of t h e Dir e ct or’s d e cisi o n gi v e n i n t h e l ett er 
d at e d S e pt e m b er 7, 2 0 2 0 r e q uiri n g p a y m e nt of a 1 0 % o p e n s p a c e f e e i n li e u of a l a n d d e di c ati o n  
b e c a us e t h e Cit y i nt e n ds t o f urt h er d e v el o p a r e c or d f or t h e d e cisi o n at t h e P ar ks a n d R e cr e ati o n 
A d vis or y B o ar d m e eti n g o n S e pt e m b er 2 4, 2 0 2 0.   A r e c o m m e n d ati o n of t h e P ar ks a n d R e cr e ati o n 
A d vis or y  B o ar d  o n  a n  a p p e al  is  n ot  a ut h ori z e d  b y  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, 
n eit h er i n S e cti o n 2 1. 0 1. 1 3 0 ( a p p e al a ut h orit y) n or i n 2 1. 0 2. 2 1 0 ( a p p e al pr o c ess).   T h e A d vis or y 
B o ar d m e eti n g, a n d t h e i n p ut fr o m t h at B o ar d, will o nl y s er v e t o f urt h er d e v el o p a r e c or d f or t h e 
d e cisi o n, w hi c h b y d efi niti o n m ust o c c ur pri or t o a fi n al d e cisi o n.  T h er ef or e I as k t h at t h e Dir e ct or 
r e c o nsi d er  t h e  d e cisi o n,  t a ki n g  i nt o  a c c o u nt  t h e  i n p ut  a n d  r e c o m m e n d ati o n  fr o m  t h e  A d vis or y 
B o ar d, a n d all o w m e t o m a k e a pr es e nt ati o n o n t h e l a n d d e di c ati o n pr o p os al f or t h e B o ar d’s, a n d 
t h e Dir e ct or’s, c o nsi d er ati o n at t h at A d vis or y B o ar d m e eti n g. 
 

I n  t h e  e v e nt  t h e  Dir e ct or  d e cli n es  t o  r e c o nsi d er  t h e  o p e n  s p a c e  d e di c ati o n  d e cisi o n  as 
r e q u est e d  a b o v e,  pl e as e  a c c e pt  t his  as  D o w nt o w n  Gr a n d  J u n cti o n  R E g e n er ati o n  L L C’s 
( R E g e n er ati o n L L C) writt e n r e q u est f or a p p e al of t h e Dir e ct or’s d e cisi o n gi v e n i n y o ur l ett er d at e d 
S e pt e m b er 7, 2 0 2 0, p urs u a nt t o S e cti o n 2 1. 0 6. 0 2 0( c) of t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e ( “t h e 
C o d e ”), w hi c h pr o vi d es i n p erti n e nt p art as f oll o ws: 
 

(c)     A p p e al  of  Fi n al  A cti o n  o n  A d mi ni str ati v e  D e v el o p m e nt  P er mit s.  A n y  p er s o n,  i n cl u di n g 

a n y offi c er or a g e nt of t h e Cit y, a g gri e v e d or cl ai m e d t o b e a g gri e v e d b y a fi n al a cti o n of t h e Dir e ct or 

o n a n a d mi ni str ati v e d e v el o p m e nt p er mit, m a y r e q u e st a n a p p e al of t h e a cti o n i n a c c or d a n c e wit h 

G J M C  2 1. 0 1. 1 3 0( g)  a n d t hi s s u b s e cti o n ( c).  

R E g e n er ati o n  L L C  r e q u est e d  a  l a n d  d e di c ati o n  f or  P h as e  2  of  t h e  L o w ell  Vill a g e 

d e v el o p m e nt, a n d t h e Dir e ct or d e ni e d t h at r e q u est. R E g e n er ati o n L L C r e q u ests a r e v ers al of t h at 

d e cisi o n, all o wi n g t h e o p e n s p a c e e x a cti o n t o b e m et b y t h e d e di c ati o n of l a n d c o m prisi n g n ot l ess 

t h a n 1 0 p er c e nt of t h e ar e a of t h e pr o p ert y i n cl u d e d i n R E g e n er ati o n L L C’s Fi n al P h as e 2 Pl a n/ Pl at 

a p pli c ati o n s u b mitt e d 1 1/ 2 9/ 1 9 a n d c urr e ntl y u n d er r e vi e w b y Cit y’s C o m m u nit y D e v el o p m e nt 

D e p art m e nt,  i n  a c c or d a n c e  wit h  S e cti o n  2 1. 0 6. 0 2 0( a)( 4);  or,  i n  t h e  alt er n ati v e,  a  r e m a n d  wit h 
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i nstr u cti o ns  t h at  t h e  Dir e ct or  c o nsi d er  t h e  o p e n  s p a c e  d e di c ati o n  a n d  pl a n  pr o p os e d  b y  t h e 

a p pli c a nt a n d m a k e s p e cifi c fi n di n gs of f a ct, r el at e d t o t his  pr oj e ct, o n t h e m att er.   

A.   A p pli c a bl e L a w 

T his a p p e al h as b e e n ti m el y s u b mitt e d wit hi n t e n ( 1 0) b usi n ess  d a ys of t h e d e cisi o n a n d 

st at es t h e gr o u n ds f or a p p e al i n a c c or d a n c e wit h S e cti o n 2 1. 0 2. 2 1 0( c)( 3).  T h e Cit y C o u n cil, as 

t h e a p p ell at e b o d y, m ust eit h er affir m, r e v ers e or r e m a n d t h e d e cisi o n, a n d m ust d et er mi n e, b as e d 

o n t h e i nf or m ati o n i n t h e r e c or d, w h et h er t h e Dir e ct or:  

(i)    A ct e d i n a m a n n er i n c o n si st e nt wit h t h e pr o vi si o n s of t hi s c o d e or ot h er a p pli c a bl e 

l o c al, St at e of f e d er al l a w; or 

(ii)    M a d e err o n e o u s fi n di n g s of f a ct b a s e d o n t h e e vi d e n c e a n d t e sti m o n y o n t h e 

r e c or d; or 

(iii)    F ail e d t o f ull y c o n si d er miti g ati n g m e a s ur e s or r e vi si o n s off er e d  b y t h e a p pli c a nt 

t h at w o ul d h a v e br o u g ht t h e pr o p o s e d pr oj e ct i nt o c o m pli a n c e; or 

(i v)    A ct e d ar bitr aril y, or c a pri ci o u sl y.  

S e cti o n 2 1. 0 2. 2 1 0( c)( 1), ( 2) a n d ( 3). 

W hil e t h e a p p ell at e b o d y m a y n ot c o nsi d er n e w e vi d e n c e or t a k e f a ct u al t esti m o n y at t h e 
h e ari n g, it m ust c o nsi d er t h e gr o u n ds f or t h e a p p e al a n d all o w t h e a p pli c a nt t o m a k e a n ar g u m e nt 
f or its r e q u est t o o v ert ur n t h e Dir e ct or’s d e cisi o n.   
 
B.  Gr o u n ds f or A p p e al 
 

T h e Dir e ct or’s d e cisi o n t o r ef us e t h e o p e n s p a c e l a n d d e di c ati o n a n d t o d e m a n d a f e e- i n-
li e u of d e di c ati o n w as  c o ntr ar y t o a p pli c a bl e l a w, w as  n ot b as e d o n a p pr o pri at e fi n di n gs of f a ct, 
d i d  n ot  t a k e  i n  t o  a c c o u nt  miti g ati n g  m e as ur es  off er e d  b y  t h e  a p pli c a nt,  a n d  w as  ar bitr ar y  a n d 
c a pri ci o us. 
 

1.  T h e Dir e ct or’s d e cisi o n w as i n c o nsist e nt wit h a p pli c a bl e l a w. 
 

T h e  d e cisi o n  t o  e x a ct  a  f e e  of  $ 7 0, 0 0 0  l a c ks  a n y  d e m o nstr at e d  n e x us  or  r o u g h 
pr o p orti o n alit y  t o  t h e  pr oj e ct’s  i m p a cts.  E x a cti o ns  i m p os e d  as  c o n diti o ns  of  d e v el o p m e nt  m ust 
m e et t h e n e x us a n d r o u g h pr o p orti o n alit y r e q uir e m e nts of N oll a n v. C alif or ni a C o ast al C o m m’ n , 
4 8 3 U. S. 8 2 5 ( 1 9 8 7) a n d D ol a n v. Cit y of Ti g ar d , 5 1 2 U. S. 3 7 4 ( 1 9 9 4) (s e e K o o ntz v. St. J o h ns 
Ri v er W at er M a n a g e m e nt Distri ct , 5 6 8 U. S. 9 3 6 ( 2 0 1 3).   B e c a us e t h e f e e-i n-li e u is b as e d o n l a n d 
v al u e a n d n ot i nt e nsit y of r esi d e nti al us e, t h er e is n o n e x us n or r o u g h pr o p orti o n alit y b et w e e n t h e 
f e e e x a ct e d a n d t h e p ur p os e of t h e e x a cti o n. T h e p ur p os e is t o pr o vi d e o p e n s p a c e i n r el ati o n t o 
t h e d e v el o p m e nt i m p a cts; b ut t h e d e v el o p m e nt i m p a cts ar e n ot r el at e d t o t h e v al u e of t h e pr o p ert y, 
b ut r at h er t o t h e d e nsit y of t h e d e v el o p m e nt. T h er ef or e t h e e x a cti o n of $ 7 0, 0 0 0 d o es n ot b e ar t h e 
r e q uir e d  r el ati o ns hi p  t o  t h e  pr oj e ct e d  i m p a ct  of  t h e  pr o p os e d  d e v el o p m e nt.      Si mil arl y,  if  t h e 
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$ 7 0, 0 0 0 is c h ar a ct eri z e d b y t h e Cit y as a n i m p a ct f e e, t h e n a n i m p a ct st u d y is r e q uir e d t o f or m t h e 
b asis f or t h e f e e a m o u nt.  N o i m p a ct st u d y w as cit e d or pr o vi d e d s u p p orti n g t h e i m p ositi o n of t h e 
f e e.  T h e r el ati v el y s m all “ p ur c h asi n g p o w er ” of t h e r e q u est e d f e e als o d o es n ot r e as o n a bl y f urt h er 
t h e st at e d i nt e nt of t h e o p e n s p a c e r e q uir e m e nt i n t h e GJ M C.   

 
2.  T h e Dir e ct or m a d e n o s p e cifi c, pr oj e ct-r el at e d fi n di n gs of f a ct, a n d t h e fi n di n g t h e Dir e ct or 

di d m a k e w as err o n e o us.    
 

T h e Dir e ct or di d n ot m a k e a n y fi n di n gs of f a ct s u p p orti n g h er d e cisi o n t o r e q uir e f u n ds i n 
li e u of a n o p e n s p a c e d e di c ati o n t h at w er e s p e cifi c t o t h e pr oj e ct.   T h e Dir e ct or, i n v ari o us v er b al 
a n d writt e n c o m m u ni c ati o ns, m er el y o pi n e d a n d c o n cl u d e d, wit h o ut a n y f a ct u al b asis or r ef er e n c e 
t o t h e pr oj e ct s p e cifi cs, t h at a) t h e pr o p os al w o ul d pr o vi d e “ n o p u bli c b e n efit ”, b) s m all o p e n s p a c e 
ar e as h a v e n o v al u e, a n d c) t h e P h as e 2 l a n d ar e a pr o p os e d f or d e di c ati o n d o es n ot e q u al 1 0 % or 
m or e  of  t h e  P h as e  2  l a n d  ar e a  d es pit e  b ei n g  pr o vi d e d  wit h  c al c ul ati o ns  a n d  gr a p hi cs  s h o wi n g 
1 3. 7 % of t h e P h as e 2 l a n d ar e a as d e di c at e d t o o p e n s p a c e us e.  S h e di d n ot c o nsi d er t h e hist ori c 
v al u e, c e ntr al l o c ati o n, or pr o gr a m mi n g o p p ort u niti es f or p u bli c us e of t h e s p a c e.  A s m all o p e n 
s p a c e i n a n ur b a ni z e d ar e a h as a gr e at d e al of v al u e, ar g u a bl y m or e v al u e t h a n a l ar g e p ar k i n a n 
o utl yi n g ar e a, a n d t his p arti c ul ar o p e n s p a c e is m or e v al u a bl e b e c a us e of its l o c ati o n i n a n hist ori c 
ar e a of t h e D o w nt o w n.   
 

3.  T h e  Dir e ct or  f ail e d  t o  f ull y  c o nsi d er  miti g ati n g  m e as ur es  or  r e visi o ns  off er e d  b y  t h e 
a p pli c a nt t h at w o ul d h a v e br o u g ht t h e pr oj e ct i nt o c o m pli a n c e. 

 
T h e  Dir e ct or  f ail e d  t o  f ull y  c o nsi d er  t h e  a p pli c a nt’s  pr o p os al  f or  t h e  us e,  d e v el o p m e nt, 

m ai nt e n a n c e  a n d  pr o gr a m mi n g  of  t h e  s p a c e  f or  p u bli c  us e.    T h e  L o w ell  Vill a g e  M etr o p olit a n 
Distri ct w o ul d h ol d a n d m ai nt ai n t h e pr o p ert y a n d o p er at e t h e pr o gr a m mi n g o n t h e p u bli c p ar k 
ar e a,  r eli e vi n g  t h e  Cit y  of  m ai nt e n a n c e  a n d  pr o gr a m mi n g  c osts  a n d  o bli g ati o ns,  a n d  f urt h er 
e n h a n ci n g t h e v al u e of t h e l a n d d e di c ati o n.  T h e $ 7 0, 0 0 0 f e e i n li e u c o nf ers f ar l ess b e n efit t o t h e 
p u bli c  t h a n  t h e  a p pli c a nt’s  pr o p os e d  d e di c ati o n  of  o p e n  s p a c e;  it  w o ul d  n ot  b u y  w h at  t h e 
a p pli c a nt’s pr o p os e d d e di c ati o n w o ul d off er, a n d t h e Dir e ct or f ail e d t o t a k e t his i nt o a c c o u nt. As 
t o t h e o p e n s p a c e d e di c ati o n, t h e C o d e st at es t h at th e o w n er of a n y r esi d e nti al d e v el o p m e nt of 1 0 
or m or e l ots or d w elli n g u nits s h all d e di c at e 1 0 p er c e nt of t h e gr oss a cr e a g e of t h e pr o p ert y or t h e 
e q ui v al e nt of 1 0 p er c e nt of t h e v al u e of t h e pr o p ert y .  S e cti o n 2 1. 0 6. 0 2 0 ( a)( 1).  It f urt h er st at es 
t h at t h e Cit y C o u n cil m a y a c c e pt t h e d e di c ati o n of l a n d i n li e u of p a y m e nt s o l o n g as t h e f air m ar k et 
v al u e of t h e l a n d d e di c at e d t o t h e Cit y is n ot l ess t h a n 1 0 p er c e nt of t h e v al u e of t h e pr o p ert y .   T h e 
pr o p ert y h as b e e n a p pr ais e d; 1 0 % of t h e v al u e of t h e pr o p ert y is $ 7 0, 0 0 0.  T h e a p pli c a nt pr o p os es 
t o d e di c at e a p pr o xi m at el y 1 3. 7 % of t h e P h as e 2 l a n d ar e a or 4 3. 2 % aft er i n cl u di n g t h e hist ori c 
l a n ds c a p e i n fr o nt of L o w ell S c h o ol t o p u bli c us e, p er t h e t a bl e b el o w a n d att a c h e d gr a p hi c: 

 
T ot al P h as e 2 L a n d Ar e a                                                        7 2, 5 0 2 sf      1 0 0. 0 % 
T ot al P u bli c O p e n S p a c e D e di c ati o n                                      3 1, 2 9 9 sf         4 3. 2 % 

P h as e 2 O n - Sit e P u bli c O p e n S p a c e D e di c ati o n          9, 9 1 1 sf         1 3. 7 % 
L o w ell S c h o ol P u bli c O p e n S p a c e D e di c ati o n          2 1, 3 8 8 sf         2 9. 5 % 
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T h e a b o v e l a n d ar e as h a v e a n a p pr ais e d v al u e of $ 3 7 8, 9 0 0 ( $ 9 5, 9 0 0 f or 1 3. 7 % of t h e P h as e 
2 l a n d ar e a a n d $ 2 8 3, 0 0 0 f or t h e hist ori c l a n ds c a p e i n fr o nt of t h e L o w ell S c h o ol). 1   T h e d e di c ati o n 
is m a d e e v e n m or e v al u a bl e t o t h e Cit y b y t h e f a ct t h at 1) t h e M etr o p olit a n Distri ct w o ul d h ol d, 
m ai nt ai n, d e v el o p t h es e l a n d ar e as as p u bli c o p e n s p a c e i nt o p er p et uit y 2) t h e M etr o p olit a n Distri ct 
w o ul d m a n a g e p u bli c us e pr o gr a m mi n g o n t h es e l a n d ar e a a n d m a k e t h e s p a c e a v ail a bl e t o Cit y 
a n d  t h e  p u bli c,    a n d  3)  t h e  a p pli c a nt  h as  off er e d  t o  e nt er  i nt o  a  tr e e  pr es er v ati o n  a gr e e m e nt  t o 
pr ot e ct  t h e  m at ur e  tr e es  i n  fr o nt  of  L o w ell  S c h o ol  ( w hi c h  c urr e ntl y  h a v e  n o  l e g all y- bi n di n g 
pr ot e cti o ns), all at n o c ost t o t h e Cit y, a n d l o c at e d i n a c e ntr al, hi g hl y- visi bl e, a n d vit al ar e a of t h e 
Cit y.  T h e Dir e ct or’s d e cisi o n t o r e q uir e $ 7 0, 0 0 0 i nst e a d of a c c e pti n g t h e d e di c ati o n of p u bli c o p e n 
s p a c e t o M etr o p olit a n Distri ct d o es n ot t a k e i nt o a c c o u nt t h e f ull v al u e of t h e a p pli c a nt’s off er of 
l a n d  d e di c ati o n  w hi c h  cl e arl y  pr o vi d es  gr e at er  b e n efit  t o  t a x p a yi n g  p u bli c  t h a n  t h e  Cit y  c o ul d 
pr o vi d e wit h a $ 7 0, 0 0 0 f e e- i n-li e u p a y m e nt. 
 

4.  T h e Dir e ct or a ct e d ar bitr aril y a n d c a pri ci o us l y.  

Alt h o u g h  t h e  d e cisi o n  w h et h er  t o  a c c e pt  f u n ds  or  a  l a n d  d e di c ati o n  b el o n gs  wit h  t h e 

Dir e ct or, 2  t he d e cisi o n c a n n ot b e m a d e i n a n ar bitr ar y or c a pri ci o us m a n n er.  A n a d mi nistr ati v e 

d e cisi o n is ar bitr ar y or c a pri ci o us, a n d c o ns e q u e ntl y m ust b e o v ert ur n e d or r e m a n d e d f or f urt h er 

fi n di n gs,  w h er e  t h e  d e cisi o n  is  n ot  s u p p ort e d  b y  c o m p et e nt  e vi d e n c e.   B o ar d  of  C o u nt y 

C o m missi o n ers  of  J eff ers o n  C o u nt y  v.  Si m m o ns ,  1 7 7  C ol o.  3 4 7  ( C ol o.  1 9 7 2).    T h e  Dir e ct or’s 

c o n cl us or y bl a n k et st at e m e nt t h at t h er e is n o p u bli c b e n efit of t h e l a n d d e di c ati o n pr o p os al, t h at 

s m all o p e n s p a c es ar e u n us a bl e, a n d t h at t h e ar e a of t h e pr o p os e d l a n d d e di c ati o n ar e a is l ess t h a n 

1 0 % of t h e P h as e 2 l a n d ar e a is n ot s u p p ort e d b y a n y e vi d e n c e at all; it is si m pl y a b ar e o pi ni o n.   

T h er e is n o c o m p et e nt e vi d e n c e i n t h e r e c or d t h at t h e f e e- i n-li e u is pr ef er a bl e t o a n o p e n s p a c e 

d e di c ati o n as pr o p os e d b y R E g e n er ati o n L L C. 

P oi nt  of  f a ct,  t h e  pr o p os e d  l a n d  d e di c ati o n  ar e as  c al c ul at e d  a b o v e  m e et  t h e  offi ci al 

d efi niti o ns  of  o p e n  s p a c e  c o nt ai n e d  i n  t h e  GJ M C.   T h e  GJ M C  d efi niti o ns  of  o p e n  s p a c e  ar e 

pr o vi d e d b el o w f or r ef er e n c e: 
 

Cit y of Gr a n d J u n cti o n D e v el o p m e nt C o d e, C h a pt er 2 1. 1 0, D E FI NI TI O N S: 

“ O p e n s p a c e m e a ns a n y pr o p ert y or p orti o n wit h o ut a n y str u ct ur e or i m p er vi o us 
s urf a c e a n d n ot d esi g n at e d a n d us e d f or a s p e cifi c p ur p os e. ” 

“ O p e n s p a c e, c o m m o n m e a ns o p e n s p a c e wit hi n a d e v el o p m e nt t h at is o w n e d i n 
c o m m o n b y a h o m e o w n ers’ ass o ci ati o n a n d w hi c h is d esi g n e d a n d i nt e n d e d f or 
t h e c o m m o n us e or e nj o y m e nt of t h e r esi d e nts or o c c u p a nts of th e d e v el o p m e nt. 
C o m m o n o p e n s p a c e d o es n ot i n cl u d e ar e as us e d f or str e ets, all e ys, dri v e w a ys or 
off- str e et p ar ki n g or l o a di n g ar e as. H o w e v er, t h e ar e a of r e cr e ati o n al a cti viti es 
s u c h as s wi m mi n g p o ols, t e n nis c o urts a n d ot h er r e cr e ati o n f a ci liti es m a y b e 

c o u nt e d as c o m m o n o p e n s p a c e. ” 

 
1  S e e att a c h e d a p pr ais al of t h e hist ori c l a n ds c a p e i n fr o nt of t h e L o w ell S c h o ol d at e d 6/ 1 4/ 1 9.  
2  S e cti o n 2 1. 0 6. 0 2 0( a)( 1)  
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B as e d o n t h e GJ M C d efi niti o n of o p e n s p a c e a n d R E g e n er ati o n L L C’s c al c ul ati o ns of 
P h as e 2 ar e a d e di c at e d t o o n- sit e p u bli c o p e n s p a c e us es a n d b as e d o n t h e GJ M C d efi niti o n of 
o p e n s p a c e, it a p p e ars t h e l a n d d e di c ati o n pr o p os al m e et s b ot h t h e q u a ntit ati v e a n d q u alit ati v e 
st a n d ar ds i n t h e GJ M C.  

F urt h er m or e, R E g e n er ati o n L L C is n ot a w ar e of a n y o bj e cti v e st a n d ar d d efi n e d i n t h e 
GJ M C t h at w o ul d s er v e as a t e c h ni c al or l e g al b asis f or t h e Cit y t o m a k e a d et er mi n ati o n of t h e 
P h as e 2 l a n d b ei n g off er e d f or d e di c ati o n t o t h e Cit y f or p u bli c o p e n s p a c e as b ei n g “ n ot 
a c c e pt a bl e f or t his p ur p os e. ”  T h er ef or e, t his d et er mi n ati o n a p p e ars t o h a v e b e e n m a d e 
s u bj e cti v el y a n d wit h o ut a n y t e c h ni c al or l e g al b asis.  Cit y st aff h a v e m a d e pr e vi o us st at e m e nts 
t o R E g e n er ati o n L L C v er b all y or i n writi n g t h at “s m all o p e n s p a c es pr o vi d e n o p u bli c b e n efit ” 
a n d “s m all o p e n s p a c es ar e u n us a bl e ” t h at s u g g est t h at t h e Cit y is c o n c er n e d a b o ut t h e si z e of t h e 
o p e n s p a c es t h at w o ul d b e pr o d u c e d b y t h e pr o p os e d l a n d d e di c at i o n. H o w e v er, if t h e Cit y is 
c o n c er n e d a b o ut t h e si z e of t h e o p e n s p a c e b ei n g d e di c at e d, R E g e n er ati o n L L C w o ul d n ot e t h at 
i n a n ur b a n i nfill c o nt e xt, c urr e nt b est pr a cti c e t hi n ki n g is th at s m all er o p e n s p a c es ar e g e n er all y 
b ett er utili z e d b y p e o pl e a n d e asi er t o m a n a g e, w hil e l ar g e o p e n s p a c es ar e u n d er utili z e d a n d 
diffi c ult t o m a n a g e f or n uis a n c e us es ( e. g. t h e h o m el ess e n c a m p m e nts i n s o m e of t h e l ar g er p ar ks 
i n d o w nt o w n Gr a n d J u n cti o n).  B el o w ar e a f e w q u ot es t h at r ei nf or c e t h e c urr e nt b est pr a cti c e  
t hi n ki n g t h at t h e q ualit y of t h e o p e n s p a c e d esi g n, m a n a g e m e nt, a n d pr o gr a m mi n g m at t er m or e 
t h a n t h e si z e of t h e o p e n s p a c e i n ur b a n e n vir o n m e nts:  

“ T h e q u alit y of a p u bli c s p a c e is m or e i m p ort a nt t h a n its si z e. ”  

S o ur c e:  Ni n e El e m e nts of S u c c essf ul S m all P ar ks a n d Pl a z as.  M R S C L o c al 
G o v er n m e nt S u c c ess. A v ail a bl e at: htt p:// mrs c. or g/ H o m e/ St a y-I nf or m e d/ M R S C-
I nsi g ht/ O ct o b er/ 9- El e m e nts- of- S u c c essf ul-S m all - P ar ks- a n d- Pl a z as. as p x 
 

“ W h at attr a cts p e o pl e m ost, it w o ul d a p p e ar, is ot h er p e o pl e. It is diffi c ult t o d esi g n a 

s p a c e t h at will n ot attr a ct p e o pl e.  W h at is r e m ar k a bl e is h o w oft e n t his h as b e e n 
a c c o m plis h e d. ” 

S o ur c e:  T h e S o ci al Lif e of S m all Ur b a n S p a c es  A v ail a bl e at:  
htt ps:// w w w. p ps. or g/ pr o d u ct/t h e-s o ci al-lif e- of- s m all- ur b a n-s p a c es 

 
“ B ut w h e n it c o m es t o p ar ks, q u alit y is w a y m or e i m p ort a nt t h a n si z e. ”  
 

S o ur c e: T e n S m all P ar ks t h at Pr o v e Ti n y is T errifi c. Gr e at er Gr e at er W as hi n gt o n 
A v ail a bl e at:  htt ps:// g g w as h. or g/ vi e w/ 4 1 3 4 4/t e n- s m all- p ar ks-t h at- pr o v e-ti n y-is-
t errifi c 

 

C.  R e q u est f or R eli ef 

F or t h e f or e g oi n g r e as o ns, I r es p e ctf ull y r e q u est t h at t h e a p p e ll at e b o d y r e v ers e t h e 
Dir e ct or’s d e cisi o n t o r e q uir e a f e e- i n-li e u of l a n d d e di c ati o n a n d a gr e e t o a c c e pt a l a n d 
d e di c ati o n of a p u bli c o p e n s p a c e e as e m e nt t o t h e M etr o p olit a n Distri ct of l a n d ar e a c o nsisti n g of 
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n o l ess t h a n 1 0 % of t h e P h as e 2 l a n d ar e a a n d n o l ess t h a n 1 0 % of t h e v al u e of t h e P h as e 2 l a n d 
ar e a,, wit h b ot h t h e pr o p os e d o p e n s p a c e ar e a s d es cri b e d a b o v e t o b e o p er at e d a n d m ai nt ai n e d as 
o p e n s p a c e i nt o p er p et uit y b y t h e M etr o p olit a n Distri ct.  R E g e n er ati o n L L C w o ul d b e a m e n d a bl e 
t o e nf or c e m e nt of t he pr o p os e d p u bli c o p e n s p a c e l a n d d e di c ati o n  vi a a c o n diti o n of a p pr o v al i n 
t h e P h as e 2 A p pr o v al D e cisi o n L ett er a n d vi a t h e Cit y C o u n cil- a p pr o v e d a n d c urr e ntl y o p er ati v e 
I nt er g o v er n m e nt al A gr e e m e nt (I G A) b et w e e n  t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n a n d t h e M etr o p olit a n 
Distri ct a n d e x pli citl y a ut h ori z es t h e M etr o Distri ct t o b uil d, o p er at e, a n d m ai nt ai n o p e n s p a c e. 
R E g e n er ati o n L L C w o ul d f urt h er sti p ul at e t h at if t h e pr o p os e d o p e n s p a c e vi a l a n d d e di c ati o n t h e 
M etr o p olit a n Distri ct is n ot c o nstr u ct e d a n d o p er ati n g t o t h e s a m e st a n d ar ds as c o m p ar a bl e Cit y-
pr o vi d e d o p e n s p a c es i n t h e d o w nt o w n ar e a , t h e n t h e Cit y c o ul d r e q uir e p a y m e nt of t h e f e e-i n-
li e u at t h at ti m e. 

I n  t h e  alt er n ati v e,  I  r es p e ctf ull y  r e q u est  t h e  a p p ell at e  b o d y  t o  r e m a n d  t h e  d e cisi o n  f or 

s p e cifi c fi n di n gs of f a ct c o nsist e nt wit h a p pli c a bl e l a w a n d a c o nsi d er ati o n of t h e R E g e n er ati o n 

L L C’ o p e n s p a c e l a n d d e di c ati o n pr o p os al as d es cri b e d i n t h e pr e c e di n g p ar a gr a p h . 

W e b eli e v e t h at t h e l a n d d e di c ati o n pr o p os al f ulfills b ot h t h e l ett er a n d t h e s pirit of t h e 

Cit y’s  o p e n  s p a c e  e x a cti o n  r e q uir e m e nts,  c o nf or ms  t o  c urr e nt  b est  pr a cti c es  i n  o p e n  s p a c e 

pr o visi o n  a n d  pr o gr a m mi n g  i n  ur b a n/ d o w nt o w n  c o nt e xts,  will  pr ot e ct  t h e  hist ori c  l a n ds c a p e  i n 

fr o nt of t h e L o w ell S c h o ol, a n d pr o vi d es si g nifi c a ntl y gr e at er p u bli c b e n efit t h a n t h e p a y m e nt of 

t h e f e e-i n-li e u, all at n o c ost t o t h e cit y.  I n a d diti o n, t h e l a n d d e di c ati o n pr o p os al d o es n’t cr e at e a 

pr e c e d e nt f or t h e Cit y, as t h e L o w ell Vill a g e T o w n h o m es pr oj e ct is u ni q u e i n t h at: 1) t h e pr oj e ct 

is l o c at e d i n t h e d o w nt o w n c or e w h er e it’s diffi c ult a n d e x p e nsi v e f or t h e Cit y t o pr o vi d e n e w 

p u bli c o p e n s p a c e a n d 2) t h e p u bli c o p e n s p a c e will b e d e di c at e d t o t h e M etr o p olit a n Distri ct w hi c h 

pr o vi d es  t h e  Cit y  wit h  a n  a c c o u nt a bilit y  a n d  e nf or c e m e nt  m e c h a nis m  vi a  t h e  Cit y  C o u n cil-

a p pr o v e d a n d c urr e ntl y o p er ati v e I G A. 

W e u n d erst a n d t h at it w o ul d b e si m pl er f or us t o si m pl y a c q ui es c e t o t h e Dir e ct or’s d e cisi o n 

a n d writ e a c h e c k f or t h e o p e n s p a c e f e e.  H o w e v er, w e d o n’t t hi n k t h at s u c h a “ c h e c k t h e b o x ” 

a p pr o a c h  w o ul d  yi el d  t h e  b est  r es ult  f or  o ur  d e v el o p m e nt  pr oj e ct  n or  f or  t h e  p u bli c  at  l ar g e.  

B e c a us e  w e  b eli e v e  o ur  pr o p os e d  a p pr o a c h  will  r es ult  i n  gr e at er  p u bli c  b e n efit,  w e  h a v e  s p e nt 

si g nifi c a nt ti m e a n d m o n e y d e v el o pi n g o ur l a n d d e di c ati o n pr o p os al.  W e b eli e v e t h at a r ati o n al e 

of  “ b e c a us e  t h at’s  t h e  w a y  w e’ v e  al w a ys  d o n e  it ”  is  n ot  a n  a p pr o pri at e  b as is  f or  p u bli c  p oli c y 

d e cisi o ns,  a n d  h u m bl y  i n vit e  t h e  Cit y  t o  p art n er  wit h  us  i n  t h e  s pirit  of  c oll a b or ati o n  wit h  t h e 

pri v at e-s e ct or t o i n n o v at e i n t h e d eli v er y of p u bli c s er vi c es a n d a m e niti es.   M y t e a m w o ul d b e 

h a p p y t o m e et wit h y o u at a n y ti m e t o dis c uss t his a p p e al. 

Si n c er el y, 

 

J er e m y N els o n, M a n a g er 

D o w nt o w n Gr a n d J u n cti o n R E g e n er ati o n L L C 
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O n - si t e p u bli c o p e n s p a c e d e di c a t e d t o a n d m ai n t ai n e d b y M e t r o Di s t ri c t
( p e r e x e c u t e d I G A a n d P h a s e 2 Fi n al Pl a t a p p p e n di n g a p p r o v al)
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L o t 5 p u bli c o p e n s p a c e t o b e d e di c a t e d t o & m ai n t ai n e d b y M e t r o Di s t ri c t
( c o n ti n g e n t o n a p pli c a n t’ s p e n di n g o w n e r s hi p of L o t 5, i n cl u si o n of L o t 5 i n t o M e t r o Di s t ri c t, a n d 

a r e c o r d e d o p e n s p a c e e a s e m e n t / t r e e p r e s e r v a ti o n a g r e e m e n t )
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P u bli c o p e n s p a c e/l a n d s c a pi n g t o b e b uil t & m ai n t ai n e d b y M e t r o Di s t ri c t
( p e r e x e c u t e d I G A a n d R e v o c a bl e P e r mi t s p e n di n g a p p r o v al)
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T o t al o n - si t e p u bli c o p e n s p a c e /l a n d s c a pi n g e n h a n c e m e n t s 
t o b e d e di c a t e d t o a n d/ o r m ai n t ai n e d b y M e t r o Di s t ri c t a t n o c o s t t o Ci t y
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P A R T O F L O T 5, R- 5 B L O C K S U B DI VI SI O N, A M E N D E D 
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Ni sl e y & A s s o ci at e s, I n c. 
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P. O. B o x 4 4 6 
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J O H N W. NI S L E Y, M AI, S R AJ O H N W. NI S L E Y, M AI, S R A  
r e a l e s t a t e a p p r ai s e r & c o n s u l t a n t 

2 7 6 4 C o m p a s s Dri v e, S uit e 2 3 8 - P O S T O F FI C E B O X 4 4 6 
G R A N D J U N C TI O N, C O L O R A D O 8 1 5 0 2- 0 4 4 6 

P H O N E ( 9 7 0) 2 4 2- 8 0 7 6  
 

 

NI S L E Y & A S S O CI A T E S, I N C.                                                                                                      R E A L E S T A T E A P P R AI S A L S 

                                                                  J u n e 1 4, 2 0 1 9 
 

 
Mr. J er e m y N el s o n, D o w nt o w n Gr a n d J u n cti o n R E g e n er ati o n, L L C 
C/ O R o b Br e e d e n, Pr e si d e nt  
N vi si o n D e si g n St u di o, I n c.  
6 7 7 2 5 R d.  
Gr a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 5  
 
D e a r M r. N el s o n:  
 
A s r e q u e st e d, I h a v e c o m pl et e d a n A p p r ai s al R e p o rt o n p a rt of L ot 5 of t h e R 5 Bl o c k S u b di vi si o n, 
a m e n d e d, l o c at e d o n t h e e a st si d e of 7 t h St r e et, b et w e e n G r a n d a n d W hit e A v e n u e s i n G r a n d 
J u n cti o n, C ol o r a d o. T h e p r o p e rt y w a s i n s p e ct e d o n J u n e 7, 2 0 1 9,  w hi c h i s t h e eff e cti v e d at e of v al u e. 
Att a c h e d h e r et o i s m y r e p o rt c o nt ai ni n g d at a g at h e r e d d u ri n g m y  i n v e sti g ati o n u p o n w hi c h, i n p a rt, 
m y o pi ni o n of v al u e i s b a s e d. 
 
B a s e d o n t h e d at a a n d a s s u m pti o n s c o nt ai n e d i n t h e r e p o rt, it w o ul d b e m y o pi ni o n t h at t h e M a r k et 
V al u e f o r t h e s u bj e ct p r o p e rt y w o ul d b e: 
 

T W O H U N D R E D EI G H T Y T H R E E T H O U S A N D D O L L A R S 
( $ 2 8 3, 0 0 0. 0 0 ) 

   
I n t hi s a p p r ai s al, t h e r e h a s b e e n n o i n v e sti g ati o n of a n y li e n s w hi c h m a y o r m a y n ot b e i n e xi st e n c e.  
M y w o r k h a s t o d o o nl y wit h t h e e sti m at e of v al u e.   
 
T h e v al u e s p r e s e nt e d wit hi n t hi s  a p p r ai s al r e p o rt a r e s u bj e ct to e xt r a o r di n a r y a s s u m pti o n s o r 
h y p ot h eti c al c o n diti o n s. T h e s e a r e i n cl u d e d o n p a g e 2 of t h e a p p r ai s al. T hi s l ett e r m u st r e m ai n 
att a c h e d t o t h e a p p r ai s al r e p o rt  i n o r d e r f o r t h e v al u e o pi ni o n s et f o rt h t o b e c o n si d e r e d v ali d. 
 
It i s e x p r e s sl y u n d e r st o o d t h at t h e s c o p e of m y st u d y a n d r e p o rt t h e r e o n d o e s n ot i n cl u d e t h e 
p o s si bl e i m p a ct of p ri c e c o nt r ol s, e n e r g y r e q ui r e m e nt s o r e n vi r o n m e nt al r e g ul ati o n s, li c e n si n g 
r e q ui r e m e nt s o r ot h e r  r e st ri cti o n s c o n c e r ni n g t h e p r o p e rt y e x c e pt w h e r e s u c h m att e r s h a v e b e e n 
b r o u g ht t o m y att e nti o n a n d a r e di s cl o s e d i n t h e r e p o rt.  

 
 
 

 
 R e s p e ctf ull y s u b mitt e d, 
 
 
 
 
 

J o h n W. Nisl e y, M AI, S R A ( A.I) 

C ertifi e d G e n er al A p pr ais er 

C ol or a d o - # C G O 1 3 1 3 4 5 3 

Li c e ns e E x pir ati o n - 1 2/ 3 1/ 1 9 
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I D E N T I F I C A T I O N O F T H E P R O P E R T Y 

T h e p r o p e rt y t o b e a p p r ai s e d i n t hi s r e p o rt c o n si st s of v a c a nt l a n d l o c at e d o n t h e e a st si d e of 7t h 

St r e et b et w e e n G r a n d a n d W hit e A v e n u e s i n G r a n d J u n cti o n, C ol o r a d o. T h e p r o p e rt y i s t h e l a w n 

a r e a l o c at e d t o t h e w e st of t h e e xi sti n g i m p r o v e m e nt s o n L ot 5, R 5 Bl o c k S u b di vi si o n, A m e n d e d, a n d 

t h e a p p r ai s al i s b ei n g c o m pl et e d o n a n “ a s i s” b a si s, a s v a c a nt  l a n d u n d e r it s B- 2 z o n e. T h e p r o p e rt y 

c o nt ai n s a t ot al of a n e sti m at e d  l a n d a r e a of 1 8, 8 6 0 s q u a r e f e et of l a n d. T h e p r o p e rt y i s c u r r e ntl y 

u n d e r t h e o w n e r s hi p of t h e G r a n d J u n cti o n D o w nt o w n D e v el o p m e nt A ut h o rit y, a c c o r di n g t o t h e 

M e s a C o u nt y A s s e s s o r’ s r e c o r d s. 

 

F o r t h e p u r p o s e of t hi s a p p r ai s a l, I a m m a ki n g t h e e xt r a o r di n a ry a s s u m pti o n t h at t h e Cit y of G r a n d 

J u n cti o n w o ul d all o w t h e s u bj e ct p r o p e rt y t o b e s ol d s e p a r at el y f o r d e v el o p m e nt p u r p o s e s f r o m t h e 

b al a n c e of L ot 5. A h y p ot h eti c al  c o n diti o n i s al s o e m pl o y e d, sin c e t hi s s e p a r ati o n d o e s n ot e xi st 

t o d a y, s o it i s c o nt r a r y t o f a ct.  

 

L E G A L D E S C R I P T I O N 

A c c o r di n g t o A s s e s s o r’ s r e c o r d s,  t h e l e g al d e s c ri pti o n f o r t h e e nti r e L ot 5 i s a s f oll o w s: 

 

 

T h e a r e a b ei n g v al u e d i s t h e w e s t e r n p o rti o n of t h e l ot, l o c at ed n o rt h a n d s o ut h of e xi sti n g 

si d e w al k s o n t h e l ot. T h e a r e a n o rt h of t h e c e nt e r e a st / w e st si d e w al k w a s m e a s u r e d i n a s s e s s o r’ s 

r e c o r d s at a p p r o xi m at el y 9, 5 7 0 s q u a r e f e et, wit h t h e s o ut h p o rt i o n b ei n g a p p r o xi m at el y 9, 2 9 0 

s q u a r e f e et. A c o p y of t h e m e a s u r e m e nt t o ol f r o m a s s e s s o r’ s r e c o r d s i s i n cl u d e d i n t h e a p p r ai s al.  

 

 

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

T h e t y p e of v al u e e sti m at e d i n t hi s a p p r ai s al i s t h e M a r k et V al u e of t h e s u bj e ct p r o p e rt y o n a n “ a s 

i s” b a si s.  F o r t h e p u r p o s e of t hi s r e p o rt, M a r k et V al u e i s d efi n e d a s f oll o w s: 
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“ T h e m ost p r o b a bl e p ri c e w hi c h a p r o p e rt y s h o ul d b ri n g i n a c o m p etiti v e a n d o p e n m a r k et u n d e r all 

c o n diti o ns r e q uisit e t o a f ai r s al e, t h e b u y e r a n d s ell e r, e a c h a cti n g p r u d e ntl y, k n o wl e d g e a bl y a n d 

ass u mi n g t h e p ri c e is n ot aff e ct e d b y u n d u e sti m ul us. 

I m pli cit i n t his d efi niti o n is c o ns u m m ati o n of a s al e as of a s p e cifi e d d at e a n d p assi n g of titl e f r o m 

s ell e r t o b u y e r u n d e r c o n diti o ns w h e r e b y: 

B u y e r a n d s ell e r a r e t y pi c all y m oti v at e d;  

B ot h p a rti es a r e w ell i nf o r m e d o r w ell a d vis e d a n d e a c h a cti n g i n w h at h e c o nsi d e rs his o w n 

b est i nt e r est; 

A r e as o n a bl e ti m e is all o w e d f o r e x p os u r e i n t h e o p e n m a r k et; 

P a y m e nt is m a d e i n t e r ms of c as h i n U. S. d o ll a rs o r i n t e r ms of fi n a n ci al a r r a n g e m e nts 

c o m p a r a bl e t h e r et o; a n d  

T h e p ri c e r e p r es e nts a n o r m al c o nsi d e r ati o n f o r t h e p r o p e rt y s ol d u n aff e ct e d b y s p e ci al o r 

c r e ati v e fi n a n ci n g o r s al es c o n c essi o ns g r a n t e d b y a n y o n e ass o ci at e d wit h t h e s al e." 

 

T hi s d efi niti o n i s f r o m r e g ul ati o n s p u bli s h e d b y t h e F e d e r al R e g ul at o r y A g e n ci e s p u r s u a nt t o Titl e 

XI of t h e Fi n a n ci al I n stit uti o n’ s R ef o r m, R e c o v e r y, a n d E nf o r c e m e nt A ct ( FI R R E A) of 1 9 8 9 b et w e e n 

J ul y 5, 1 9 9 0, a n d A u g u st 2 4, 1 9 9 0, b y t h e F e d e r al R e s e r v e S y st em ( F R S), N ati o n al C r e dit U ni o n 

A d mi ni st r ati o n ( N C U A), F e d e r al D e p o sit I n s u r a n c e C o r p o r ati o n ( F DI C), t h e Offi c e of T h rift 

S u p e r vi si o n ( O T S), a n d t h e Offi c e of C o m pt r oll e r of t h e C u r r e n c y ( O C C). T hi s d efi niti o n i s al s o 

r ef e r e n c e d i n r e g ul ati o n s j oi ntl y p u bli s h e d b y t h e O C C, O T S, F R S, a n d F DI C o n J u n e 7, 1 9 9 4, a n d i n 

t h e I nt e r a g e n c y A p p r ai s al a n d E v al u ati o n G ui d eli n e s, d at e d D e c e m b e r 2, 2 0 1 0.  

 

P R O P E R T Y R I G H T S A P P R A I S E D 

T h e p r o p e rt y ri g ht s a p p r ai s e d i n t hi s r e p o rt a r e t h e u n e n c u m b e r e d f e e si m pl e e st at e ri g ht s of 

o w n e r s hi p. A c c o r di n g t o t h e 6 t h e diti o n of t h e Di cti o n a r y of R e al E st at e A p p r ai s al, t h e f e e sim pl e 

e st at e i s d efi n e d a s t h e “ a bs ol ut e o w n e rs hi p u n e n c u m b e r e d b y a n y ot h e r i nt e r est o r est at e, s u bj e ct 

o nl y t o t h e li mit ati o ns i m p os e d b y t h e g o v e r n m e nt al p o w e rs of t a x ati o n, i m mi n e nt d o m ai n, p oli c e 

p o w e r, a n d es c h e at.”  
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E F F E C T I V E D A T E O F T H E A P P R A I S A L 

T h e d at e t h e a p p r ai s al a p pli e s i s  a s of J u n e 7, 20 1 9. T hi s w a s t h e d at e of i n s p e cti o n b y t h e a p p r ai s e r 

a n d t h e d at e t o w hi c h all o pi ni o n s of v al u e a p pl y. 

 

D A T E O F T H E R E P O R T 

T h e d at e of t h e r e p o rt  i s J u n e 1 4, 2 0 1 9. 

 

I N T E N D E D U S E A N D I N T E N D E D U S E R  

T h e cli e nt a n d i nt e n d e d u s e r of t h e r e p o rt i s J e r e m y N el s o n f o r D o w nt o w n G r a n d J u n cti o n 

R E g e n e r ati o n, L L C. Ot h e r u s e r s i n c o u r s e i n cl u d e t h e Cit y of G r a n d J u n cti o n Pl a n ni n g a n d 

C o m m u nit y D e v el o p m e nt D e p a rt m e nt . T h e i nt e n d e d u s e i s t o a s si st t h e cli e nt a n d ot h e r i nt e n d e d 

u s e r s i n t h e e sti m at e of m a r k et v al u e of t h e r e al p r o p e rt y f o r t h e p ot e nti al of u si n g t h e v al u e of t h e 

a r e a t o w a r d o p e n s p a c e f e e s r e q ui r e d of t h e cli e nt o n ot h e r l a n d i n t h e s a m e p r oj e ct. T hi s t r a ct i s 

n ot u n d e r t h e s a m e o w n e r s hi p, h o w e v e r, a n d t h e Cit y m a y r e q ui r e  L ot 5 t o r e m ai n “ a s i s” a s p a rt of 

it s d e v el o p m e nt r e q ui r e m e nt s o n t h e b al a n c e of t h e bl o c k, o r e v e n o n t h e ol d s c h o ol.  

 

S C O P E O F W O R K 

I n o r d e r t o c o m pl et e t hi s a p p r ai s al a s si g n m e nt, it w a s n e c e s s a ry t o c o m pl et e s e v e r a l st e p s t o o bt ai n 

d at a a n d i nf o r m ati o n r e g a r di n g t h e s u bj e ct p r o p e rt y, a s w ell a s  m a r k et d at a w hi c h r efl e ct t h e 

m oti v ati o n s a n d r e a cti o n s of a cti v e b u y e r s a n d s ell e r s i n t h e l o c al m a r k et pl a c e f o r t hi s t y p e of 

p r o p e rt y.  T h e st e p s i n t h e v al u ati o n p r o c e s s i n cl u d e: 

 

l) D efi ni n g t h e a p p r ai s al p r o bl em, i n cl u di n g i d e ntifi c ati o n of t h e p r o p e rt y t o b e a p p r ai s e d, 

a s w ell a s t h e p r o p e rt y ri g ht s a p p r ai s e d. T hi s st e p al s o i n cl u d e s i d e ntif yi n g t h e eff e cti v e 

d at e of a p p r ai s al a n d t h e p u r p o s e a n d u s e s of t h e a p p r ai s al. 
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2)  P r eli mi n a r y a n al y si s a n d d a t a s el e cti o n a n d c oll e cti o n, i n cl u di n g b ot h s p e cifi c a n d 

g e n e r al i nf o r m ati o n r e g a r di n g t h e s u bj e ct p r o p e rt y a n d c o m p a r a b l e m a r k et d at a, p ri m a ril y 

f r o m a n i n v e sti g ati o n of p u bli c r e c o r d s a n d d e e d s, a p h y si c al in s p e cti o n of t h e s u bj e ct 

p r o p e rt y, d ri v e- b y / e xt e ri o r i n s p e cti o n s of t h e c o m p a r a bl e s, a n d  c o nfi r m ati o n of t h e s al e s.  

P a r a m et e r s a n d e xt e nt of d at a r e s e a r c h a r e d et ail e d i n e a c h a p p li c a bl e s e cti o n of t h e a p-

p r ai s al r e p o rt. 

 

3)  Hi g h e st a n d B e st U s e a n al y si s, w hi c h u s u all y i n cl u d e s b ot h t h e st u d y of t h e sit e, a s 

t h o u g h v a c a nt a n d a v ail a bl e t o be u s e d at it s hi g h e st a n d b e st u s e, a n d a st u d y of t h e 

p r o p e rt y a s i m p r o v e d.   

 

4)  A n al y si s of t h e a p pli c a bilit y of t h e t h r e e a p p r o a c h e s t o v a l u e (t h e C o st A p p r o a c h, t h e 

M a r k et D at a / S al e s C o m p a ri s o n A p p r o a c h, a n d t h e I n c o m e A p p r o a c h)  t o t h e a p p r ai s al 

p r o bl e m f oll o w e d b y t h e v al u ati o n a n al y si s u si n g t h e a p p r o p ri at e t e c h ni q u e s.  All of t h e s e 

a p p r o a c h e s will b e di s c u s s e d i n t h e v al u ati o n of t h e s u bj e ct. T h e e xt e nt of t h e p r o c e s s of 

c oll e cti n g, c o nfi r mi n g a n d r e p o rt i n g d at a i n cl u d e s i nt e r vi e w s wit h r e alt o r s i n t h e a r e a, s al e s 

a n d i n c o m e d at a a v ail a bl e f r o m p u bli c r e c o r d s, a s w ell a s i nt e r vi e w s wit h p r o p e rt y o w n e r s 

a n d / o r t e n a nt s, d at a g at h e r e d f r o m t h e A s s e s s o r' s a n d T r e a s u r e r ' s offi c e s, a s w ell a s t h e 

Cl e r k a n d R e c o r d e r' s offi c e o r Titl e C o m p a n y.  W e h a v e t ri e d t o  c o nfi r m all m a r ket d at a u s e d 

i n t h e d e v el o p m e nt of t h e s e t h r e e a p p r o a c h e s t o v al u e wit h eit he r t h e b u y e r, s ell e r o r 

r e alt o r i n v ol v e d i n t h e t r a n s a cti o n. T hi s i s n ot al w a y s p o s si bl e, h o w e v e r.  A g o o d f ait h eff o rt 

h a s b e e n m a d e b y u s i n c oll e cti n g, c o nfi r mi n g a n d r e p o rti n g all  a v ail a bl e m a r k et d at a.  T h e 

o nl y li mit ati o n r e g a r di n g m a r k et d at a f o r t h e d e v el o p m e nt of a s u p p o rt e d i n di c ati o n of 

v al u e f o r t h e p r o p e rt y w o ul d b e t h e s c a r cit y of t hi s d at a wit hi n t h e m a r k et pl a c e. T h e r e h a v e 

b e e n n o li mit ati o n s pl a c e d o n u s  wit h r e g a r d t o t h e c oll e cti o n, c o nfi r m ati o n a n d r e p o rti n g of 

m a r k et d at a a v ail a bl e b y t h e cli e nt o r ot h e r p a rti e s.  

 

5)  R e c o n cili ati o n of t h e v al u e i n di c ati o n s, c o r r el ati n g t h e a p p r o a c h e s t o v al u e i n o r d e r t o 

a r ri v e at a fi n al v al u e e sti m at e. 

 

6)  T h e l a st st e p i s c o m m u ni c ati o n of t h e a n al y si s a n d c o n cl u si o n s, i n t hi s c a s e, t h e f o r m of a 

w ritt e n r e p o rt. 
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T h e a p p r ai s al r e p o rt i s n ot i nt e n d e d t o b e mi sl e a di n g i n a n y m a n n e r, a n d if t h e r e a r e a n y q u e sti o n s 

c o n c e r ni n g t h e a p p r ai s al r e p o rt, t h e s e q u e sti o n s s h o ul d b e di r e ct e d t o t h e a p p r ai s e r i n o r d e r t h at 

t h e r e p o rt n ot b e all ow e d t o b e mi sl e a di n g. 

 

T h e s u bj e ct p r o p e rt y c o n si st s of  v a c a nt l a n d l o cat e d o n t h e e a s t si d e of 7t h St r e et, b et w e e n G r a n d 

a n d W hit e A v e n u e s i n G r a n d J u n cti o n, C ol o r a d o. B e c a u s e t h e p r o p e rt y i s v a c a nt l a n d, o nl y t h e S al e s 

C o m p a ri s o n A p p r o a c h t o v al u e w o ul d b e a p pli c a bl e. I n a C o st A p p r o a c h, t h e S al e s C o m p a ri s o n 

A p p r o a c h w o ul d b e u s e d f o r v a c a nt l a n d, a n d t h e r e i s n ot e n o u g h  m e a ni n gf ul i nf o r m ati o n t o 

d et e r mi n e a n I n c o m e A p p r o a c h o n t h e p r o p e rt y.  

 

 

E X P O S U R E A N D M A R K E T I N G T I M E 

E x p o s u r e ti m e i s t h e c o n c e pt of t h e p e ri o d of ti m e i n t h e p a st t h at w o ul d b e a s s u m e d t h e s u bj e ct 

w o ul d h a v e b e e n li st e d p ri o r t o t h e d at e of v al u ati o n i n o r d e r t o s ell at t h e a p p r ai s e d p ri c e.  T hi s i s 

b a s e d o n e x p o s u r e i n t h e o p e n m a r k et a n d t h e ti m e f r a m e w hi c h o t h e r s al e s h a v e o c c u r r e d.  

M a r k eti n g ti m e i s t h e c o n c e pt of t h e f ut u r e ti m e f r a m e r e q ui r e d  t o s ell t h e p r o p e rt y aft e r t h e d at e of 

v al u e at t h e a p p r ai s e d p ri c e.  

 

I r e s e a r c h e d t h e G r a n d J u n cti o n M ulti pl e Li sti n g S e r vi c e f o r c om m e r ci al l a n d f r o m  . 5 a c r e s t o 2 

a c r e s i n si z e i n G r a n d J u n cti o n t h at h a s s ol d o r b e e n li st e d d u ri n g t h e l a st y e a r. I f o u n d el e v e n s al e s, 

wit h d a y s o n t h e m a r k et r a n gi n g f r o m 1 6 d a y s t o 8 7 2 d a y s, wit h a n a v e r a g e of 3 1 0 d a y s. U si n g t h at 

s a m e s e a r c h, I l o o k e d at a cti v e li sti n g s, a n d t h e r e w e r e a t ot a l of 1 4 9 a cti v e li sti n g s o n t h e m a r k et, 

wit h d a y s o n t h e m a r k et r a n gi n g f r o m 1 d a y t o 4, 0 9 8 d a y s, wit h a n a v e r a g e of 4 8 0 d a y s. B a s e d o n 

t hi s i nf o r m ati o n, it w o ul d b e m y o pi ni o n t h at t h e m a r k eti n g a n d  e x p o s u r e ti m e w o ul d b ot h b e i n t h e 

a r e a of 1 0 t o 1 6 m o nt h s.   

 

T A X A N D A S S E S S M E N T D A T A 

T h e s u bj e ct p r o p e rt y i s t a x e d a s f oll o w s:  
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B e c a u s e t h e D D A i s n o n-t a x e d, t h e  t a x b u r d e n i s z e r o. T h e s u bj ect w o ul d b e o nl y p a rt of t h e 

p r o p e rt y. 

 

P E R S O N A L P R O P E R T Y 

T h e r e i s n o p e r s o n al p r o p e rt y i n c l u d e d i n t h e v al u ati o n of t h e s u bj e ct p r o p e rt y.   

H I S T O R Y O F T H E P R O P E R T Y 

T h e s u bj e ct p r o p e rt y w a s s ol d f r o m t h e M e s a C o u nt y V all e y S c h o o l Di st ri ct 5 1 t o t h e D o w nt o w n 

D e v el o p m e nt A ut h o rit y o n D e c e m b e r 3 0, 2 0 1 5 f o r $ 1, 3 5 0, 0 0 0. 0 0. T h at t r a n s a cti o n w a s r e c o r d e d at 

R e c e pti o n N u m b e r 2 7 4 7 7 1 4 i n t h e M e s a C o u nt y Cl e r k a n d R e c o r d e r’ s Offi c e. T h e p r o p e rt y w a s t h e n 

pl att e d i nt o R- 5 Bl o c k S u b di vi si o n A m e n d e d o n M a r c h 2 8, 2 0 1 8. L ot s 1- 4 of t h e bl o c k t h e n s ol d 

f r o m t h e G r a n d J u n cti o n D o w nt o w n D e v el o p m e nt A ut h o rit y t o D o w nto w n G r a n d J u n cti o n 

R E g e n e r ati o n, L L C b y s p e ci al w a r r a nt y d e e d f o r $ 1. 0 0.   L ot 1 t r a n sf e r r e d b y q uit cl ai m d e e d o n 

S e pt e m b e r 1 3, 2 0 1 8 t o S mit h, T r a w, a n d B r e e d e n.  

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

T h e s u bj e ct i s l o c at e d  o n t h e e a st si d e of 7t h St r e et b et w e e n G r a n d A v e n u e a n d W hit e A v e n u e i n 

d o w nt o w n G r a n d J u n cti o n. A p ri m a r y i nt e r s e cti o n i n t h e a r e a i s 7 t h St r e et a n d G r a n d A v e n u e, a n d 

G r a n d A v e n u e i s o n e bl o c k n o rt h of W hit e A v e n u e. T hi s i nt e r s e cti o n i s l o c at e d o n t h e n o rt h w e st 

c o r n e r of t h e bl o c k t h e s u bj e ct i s l o c at e d i n. T h e a r e a of t h e s u bj e ct i s z o n e d B- 2, a n d t h e s u bj e ct i s 

o n t h e n o rt h e a st f ri n g e of t h e d o w nt o w n a r e a of G r a n d J u n cti o n.  M o st of t h e c o m m e r ci al 

d e v el o p m e nt i s l o c at e d al o n g t h e st r e et s f r o m C ol o r a d o A v e n u e t o G r a n d A v e n u e, a n d p ri m a ril y 

f r o m 1st  St r e et t o 7t h St r e et. F r o m 7t h St r e et e a st, t h e r e a r e s o m e c o m m e r ci al u s e s o n e t o t w o bl o c k s 

e a st of 7 t h St r e et, h o w e v e r t h e c o r e di st ri ct i s al o n g M ai n St r e et f r o m 1st  St r e et t o 7t h St r e et.  
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T h e s u bj e ct p r o p e rt y h a s n o c u r r e nt v e hi c ul a r a c c e s s, h o w e v e r L ot 5 h a s a c c e s s o n it s e a st si d e o nt o 

8 t h St r e et a s w ell a s o n G r a n d a n d W hit e A v e n u e s, a n d b ot h of t h e se st r e et s h a v e a c c e s s t o m o r e 

si g nifi c a nt a rt e ri al s, i n cl u di n g 7 t h St r e et.   

 

S T A T E M A P 
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CI T Y M A P 

 

 

N EI G H B O R H O O D M A P 

 

P a c k et P a g e 2 5 8



Ni sl e y & A s s o ci at e s, I n c.  

 

 

 1 0

S I T E D E S C R I P T I O N 

A c o p y of t h e R- 5 Bl o c k S u b di vi s i o n A m e n d e d pl at i s i n cl u d e d i n t h e r e p o rt a n d, a s c a n b e s e e n, 

t h e r e w e r e 5 l ot s i n cl u d e d i n t h e s u b di vi si o n.   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

W hil e t h e s u bj e ct L ot i s s h o w n a b o v e, o nl y p a rt of t h at a r e a i s  i n cl u d e d i n t h e a p p r ai s al. A c c o r di n g 

t o t h e s u b di vi si o n pl at, L ot 5 c o nt ai n s t h e f oll o wi n g: 

 

 

 

T h e e sti m at e d l a n d a r e a f o r t h e s u bj e ct i s b a s e d o n t h e m e a s u r e m e nt t o ol i n t h e M e s a C o u nt y 

A s s e s s o r’ s offi c e. T h e f oll o wi n g i s t h e d r a wi n g f r o m t h e a s s e s so r’ s w e b sit e:  
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T h e a b o v e d r a wi n g i n di c at e s a b o ut 9, 5 7 0 s q u a r e f e et i n t h e n o rt h l a w n a r e a, a n d a b o ut 9, 2 9 0 

s q u a r e f e et o n t h e s o ut h l a w n. T hi s p r o vi d e s a t ot al of 1 8, 8 6 0 s q u a r e f e et b ei n g v al u e d i n t hi s 

r e p o rt. 

 

A s m e nti o n e d, t h e p r e mi s e of t hi s a p p r ai s al i s t h at t hi s l a n d a r e a w o ul d h a v e v al u e if a v ail a bl e t o 

d e v el o p. T hi s a s s u m e s t h at t h e Cit y of G r a n d J u n cti o n w o ul d n ot  r e q ui r e t h e l a w n a r e a t o r e m ai n a s 

o p e n s p a c e a s p a rt of it s r e q ui r e m e nt s f o r t h e d e v el o p m e nt of t h e i m p r o v e m e nt s t h at n o w e xi st o n 

L ot 5, a n d t h at t h e D D A w o ul d pl a c e n o r e st ri cti o n s o n t h e d e v e l o p m e nt of t h e l a w n. T h e sit e i s l e v el 

i n t o p o g r a p h y, a n d all utiliti e s a v ail a bl e i n t h e a r e a w o ul d b e  a v ail a bl e t o b e u s e d at t h e sit e, 

i n cl u di n g w at e r, s e w e r, g a s, el ect ri cit y, a n d c a bl e t el e vi si o n a n d i nt e r n et s e r vi c e s. All utiliti e s t o b e 

d e v el o p e d o n t h e sit e w o ul d b e c o n st r u ct e d t o s p e cifi c ati o n s a n d st a n d a r d s i n a c c o r d a n c e wit h t h e 

Cit y of G r a n d J u n cti o n o r t h e s p e cifi c utilit y p r o vi d e r.  

 

T h e s u bj e ct i s l o c at e d wit hi n t h e Cit y of G r a n d J u n cti o n i n a B - 2 z o n e, a n d t h e p a st u s e of t h e 

p r o p e rt y h a s b e e n f o r l a w n u s e f o r t h e R- 5 S c h o ol. T hi s s c h o ol, h o w e v e r, w a s cl o s e d, a n d t h e di st ri ct 

s ol d t h e p r o p e rt y a s a w h ol e t o t h e G r a n d J u n cti o n D o w nt o w n D e v el o p m e nt A ut h o rit y. Aft e r t h e 

t r a n sf e r t o t h e D o w nt o w n D e v el o p m e nt A ut h o rit y, t h e p r o p e rt y w a s pl att e d, a n d t h e ot h e r 

s u b di vi si o n l ot s w e r e s ol d t o t h e cli e nt of t hi s r e p o rt. P ri m a r y u s e s i n t h e B- 2 z o n e i n cl u d e offi c e, 

r et ail, ci vi c, g o v e r n m e nt, s e r vi c e s, a n d r e si d e nti al u s e s. A c o p y of t hi s s e cti o n of t h e d e v el o p m e nt 

c o d e i s i n cl u d e d b el o w: 
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H I G H E S T A N D B E S T U S E 

Hi g h e st a n d B e st U s e i s d efi n e d a s f oll o w s: 

 

“ T h at r e as o n a bl y p r o b a bl e a n d l e g al us e of v a c a nt l a n d o r a n i m p r o v e d p r o p e rt y t h at is 

p h ysi c all y p ossi bl e, a p p r o p ri at el y s u p p o rt e d, fi n a n ci all y f e asi bl e, a n d t h at r es ults i n t h e hi g h est 

v al u e. T h e f o u r c rit e ri a t h e hi g h est a n d b est us e m ust m e et a r e l e g al p e r missi bilit y, p h ysi c al 

p ossi bilit y, fi n a n ci al f e asi bilit y, a n d m a xi m u m p r o d u cti vit y. Alt e r n ati v el y, t h e p r o b a bl e us e of 

l a n d o r i m p r o v e d p r o p e rt y - s p e cifi c wit h r es p e ct t o t h e us e r a n d ti mi n g of t h e us e - t h at is 

a d e q u at el y s u p p o rt e d a n d r es ults i n t h e hi g h est p r es e nt v al u e.” 

( T a k e n f r o m " T h e Di cti o n a r y of R e al E st at e A p p r ai s al- Si xt h E diti o n " - T h e A p p r ai s al 

I n stit ut e) 

 

T h e fi r st c o n st r ai nt t o b e a n al y z e d i s t h e l e g al p e r mi s si bilit y  of u s e f o r t h e s u bj e ct p r o p e rt y. U n d e r 

t h e B- 2 z o n e, t h e r e a r e a v a ri et y of u s e s t h at mi g ht b e p e r mitte d, h o w e v e r t h e p r o p e r pl a n ni n g 

a p p r o v al s m u st b e o bt ai n e d. T h e z o ni n g, h o w e v e r, i s n ot u n d ul y r e st ri cti v e, gi v e n t h e u s e s i n t h e 

a r e a of t h e s u bj e ct.  A p ri m a r y c o n st r ai nt, h o w e v e r i s t h e h y p o t h eti c al c o n diti o n t h at t h e l a w n 

p r o p e rt y b ei n g a p p r ai s e d c o ul d b e  s ol d s e p a r at el y f r o m t h e b al an c e of L ot 5. T h at i s n ot t h e w a y t h e 

p r o p e rt y c u r r e ntl y e xi st s. I n a d diti o n, t h e p r o p e rt y i s n ot u n d e r t h e o w n e r s hi p of t h e cli e nt of t hi s 

r e p o rt. T h e D D A c o ul d al s o r e q ui r e t h e p r o p e rt y t o r e m ai n a s i s , a s p a rt of a t r a n sf e r of t h e p r o p e rt y 

t o ot h e r o w n e r s.  

 

P h y si c al c o n st r ai nt s pl a c e d o n t h e p r o p e rt y a r e al s o n ot u n d ul y r e st ri cti v e, alt h o u g h t h e o v e r all 

si z e s r a n gi n g f r o m 9, 2 9 0 s q u a r e f e et t o 9, 5 7 0 s q u a r e f e et w o ul d  li mit d e v el o p m e nt p ot e nti al f o r 

m a n y u s e s. A s m all offi c e c o m pl e x  o r hi g h e r d e n sit y d e v el o p m e nt f o r r e si d e nti al u s e mi g ht b e 

p o s si bl e, h o w e v e r pl a n s w o ul d n e e d t o b e l ai d o ut f o r f ull a n al y si s of t h e p h y si c al p o s si biliti e s o n 

t h e sit e.  

 

U s e s t h at w o ul d b e fi n a n ci all y f e a si bl e a n d t h at w o ul d p r o d u c e t h e hi g h e st e n d v al u e w o ul d b e 

m o r e diffi c ult t o a n al y z e gi v e n t h e l a c k of c o st s f o r p ot e nti al  d e v el o p m e nt pl a n s. A n y d e v el o p m e nt 

of t h e p r o p e rt y w o ul d li mit t h e vi e w s t o a n d f r o m t h e R 5 S c h o ol  b uil di n g, w hi c h, i n m y 

u n d e r st a n di n g, i s pl a n n e d f o r r e n o v ati o n t o a diff e r e nt u s e. I n  m y o pi ni o n, t h e e n d hi g h e st a n d b e st 
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u s e f o r t h e s u bj e ct p r o p e rt y c o ul d i n cl u d e r e m ai ni n g a s o p e n s p a c e, o r f o r t h e d e v el o p m e nt of 

eit h e r offi c e o r offi c e / r e si d e nti al mi x e d- u s e d e v el o p m e nt.    
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A B O U T T H E A P P R A I S A L P R O C E S S 

T h e v al u ati o n p r o c e s s i n v ol v e s g at h e ri n g i nf o r m ati o n p e rti n e nt t o t h e s u bj e ct a n d t h e v al u ati o n 

p r o c e d u r e. T hi s d at a i s a c c u m ul at e d f r o m t h e m a r k et a n d a p pli e d  t o w a r d a v al u e c o n cl u si o n 

i n v ol vi n g t h r e e v al u ati o n a p p r o ac h e s. T h e v al u e i n di c ati o n s of t h e c o st, s al e s c o m p a ri s o n, a n d 

i n c o m e c a pit ali z ati o n a p p r o a c h e s e st a bli s h a r a n g e f r o m w hi c h a  fi n al o pi ni o n of v al u e i s f o r m e d 

t h r o u g h t h e p r o c e s s of r e c o n cili ati o n. T h e p r o c e s s i s ill u st r ate d i n t h e fl o w c h a rt i n Fi g u r e 4. 1. 1   

 

T h e fi r st st e p i n t h e c o st a p p r o a c h i s t o f o r m a n o pi ni o n of t h e s u bj e ct sit e v al u e. T h e n, t h e 

e sti m at e d r e p r o d u cti o n c o st of t h e i m p r o v e m e nt s i s d e v el o p e d. T hi s st e p i s f oll o w e d b y t h e 

a p pli c ati o n of d e p r e ci ati o n f o r l o s s e s i n v al u e d u e t o p h y si c al  w e a r a n d t e a r a n d a n y p o s si bl e 

f u n cti o n al d efi ci e n ci e s o r n e g ati v e e xt e r n al i nfl u e n c e s. T h e t ot al of t h e s e e sti m at e s —t h e 

d e p r e ci at e d c o st of t h e i m p r o v e m e nt s a n d a n all o w a n c e f o r sit e i m p r o v e m e nt s a n d sit e v al u e —

r e p r e s e nt s t h e v al u e of t h e p r o p e rt y b y t h e c o st a p p r o a c h.  

 

S al e s c o m p a ri s o n i n v ol v e s t h e c oll e cti o n of s al e s a n d li sti n g d at a of p r o p e rti e s t h at a r e si mil a r t o 

t h e s u bj e ct p r o p e rt y. T h e s e s al e s a r e c o m p a r e d t o t h e s u bj e ct, a n d a dj u st m e nt s a r e a p pli e d t o t h e 

s al e s p ri c e s of t h e c o m p a r a bl e s t o a r ri v e at a n i n di c ati o n of mo st p r o b a bl e p ri c e f o r t h e s u bj e ct. If a 

c o m p a r a bl e i s i nf e ri o r t o t h e s u bj e ct, a p o siti v e d oll a r o r p e r c e nt a g e a dj u st m e nt i s a p pli e d t o t h e 

c o m p a r a bl e s al e p ri c e. If a c o m p a r a bl e i s s u p e ri o r t o t h e s u bj e ct, a n e g ati v e d o ll a r o r p e r c e nt a g e 

a dj u st m e nt i s a p pli e d.  

 

I n t h e i n c o m e c a pit ali z ati o n a p p ro a c h, c u r r e nt r e nt al i n c o m e i s  f o r e c a st f o r t h e s u bj e ct p r o p e rt y b y 

c o m p a ri s o n t o c o m p a r a bl e r e nt al p r o p e rti e s a n d e x a mi n ati o n of t h e s u bj e ct’ s p a st p e rf o r m a n c e. 

T h e r e s ulti n g o p e r ati n g i n c o m e i s c o n v e rt e d i nt o a v al u e i n di c a ti o n b y a n a p pli c a bl e a n d 

s u p p o rt a bl e c a pit ali z ati o n m et h o d.  

 

T h e t h r e e a p p r o a c h e s t o v al u e a r e i nt e r r el at e d. E a c h r e q ui r e s t h e g at h e ri n g a n d a n al y si s of d at a 

t h at p e rt ai n s t o t h e p r o p e rt y b ei n g a p p r ai s e d. F r o m t h e a p p r o a ch e s a p pli e d, t h e a p p r ai s e r d e v el o p s 

s e p a r at e i n di c ati o n s of v al u e f o r t h e p r o p e rt y b ei n g a p p r ai s e d.  T o c o m pl et e t h e v al u ati o n p r o c e s s, 

                                                             
1. T h e A p pr ai s al of R e al E st at e , 1 4t h e diti o n. C hi c a g o: A p pr ai s al I n stit ut e, 2 0 1 3, P. 3 7. 
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t h e a p p r ai s e r i nt e g r at e s t h e i nf o r m ati o n d r a w n f r o m m a r k et r e s ea r c h, d at a a n al y si s, a n d t h e 

a p pli c ati o n of t h e a p p r o a c h e s  t o r e a c h a v al u e c o n cl u si o n.2   

 

U s ef ul d efi niti o n s t o t h e v al u ati o n p r o c e s s i n cl u d e, b ut a r e n o t li mit e d t o, t h e f oll o wi n g: 

 

A nti ci p ati o n.  T h e p e r c e pti o n t h at v al u e is c r e at e d b y t h e e x p e ct ati o n of b e n efits t o b e d e ri v e d i n t h e 

f ut u r e.  

 

B al a n c e.  T h e p ri n ci pl e t h at r e al p r o p e rt y v al u e is c r e at e d a n d s ust ai n e d w h e n c o nt r asti n g, o p p osi n g, 

o r i nt e r a cti n g el e m e nts a r e i n a st at e of e q uili b ri u m.  

 

E xt e r n al o b s ol e s c e n c e.  A t y p e of d e p r e ci ati o n; a di mi n uti o n i n v al u e c a us e d b y n e g ati v e e xt e r n al 

i nfl u e n c es a n d g e n e r all y i n c u r a bl e o n t h e p a rt of t he o w n e r, l a n dl o r d, o r t e n a nt. T h e e xt e r n al i nfl u e n c e 

m a y b e eit h e r t e m p o r a r y o r p e r m a n e nt.  

 

F u n cti o n al o b s ol e s c e n c e.  T h e i m p ai r m e nt of f u n cti o n al c a p a ci t y of i m p r o v e m e nts a c c o r di n g t o 

m a r k et t ast es a n d st a n d a r ds. 

 

S u p pl y a n d d e m a n d.  I n e c o n o mi c t h e o r y, t h e p ri n ci pl e t h at st at es t h at t h e p ri c e of a c o m m o dit y, 

g o o d, o r s e r vi c e v a ri es di r e ctl y, b ut n ot n e c ess a ril y  p r o p o rti o n at el y, wit h d e m a n d, a n d i n v e rs el y, b ut 

n ot n e c ess a ril y p r o p o rti o n at el y, wit h  s u p pl y. I n a r e al est at e a p p r ais al c o nt e xt, t h e p ri n ci pl e of s u p pl y 

a n d d e m a n d st at es t h at t h e p ri c e of r e al p r o p e rt y v a ri es di r e ctl y, b ut n ot n e c ess a ril y p r o p o rti o n at el y, 

wit h d e m a n d a n d i n v e rs el y, b ut n ot n e c e ss a ril y p r o p o rti o n at el y, wit h s u p pl y.  

 

S u b stit uti o n.  T h e a p p r ais al p ri n ci pl e t h at st at es t h at  w h e n s e v e r al si mil a r o r c o m m e ns u r at e 

c o m m o diti es, g o o ds, o r s e r vi c es a r e a v ail a bl e, t h e o n e wit h t h e l o w est p ri c e will att r a ct t h e g r e at est 

d e m a n d a n d wi d est dist ri b uti o n. T his is t h e p ri m a r y p ri n ci pl e u p o n w hi c h t h e c ost a n d s al es 

c o m p a ris o n a p p r o a c h es a r e b as e d.   

  

                                                             
2.  I bi d, P. 3 6.  
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A s m e nti o n e d e a rli e r, t h e C o st A p p r o a c h a n d I n c o m e A p p r o a c h a r e  b ot h n ot a p pli c a bl e t o t h e 

s u bj e ct d e v el o p m e nt. T h e S al e s C o m p a ri s o n A p p r o a c h i s t h e o nl y a p p r o a c h u s e d.   
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S A L E S C O M P A R I S O N A P P R O A C H 

I n t h e s al e s c o m p a ri s o n a p p r o a c h, t h e a p p r ai s e r d e v el o p s a n o pini o n of v al u e b y a n al y zi n g cl o s e d 

s al e s, li sti n g s o r p e n di n g s al e s  of p r o p e rti e s t h at a r e si mil a r t o t h e s u bj e ct p r o p e rt y. T h e 

c o m p a r ati v e t e c h ni q u e s of a n al y s i s a p pli e d i n t h e s al e s c o m p a ris o n a p p r o a c h a r e f u n d a m e nt al t o 

t h e v al u ati o n p r o c e s s. A m aj o r pr e mi s e of t h e s al e s c o m p a ri s o n a p p r o a c h i s t h at a n o pi ni o n of t h e 

m a r k et v al u e of a p r o p e rt y c a n b e s u p p o rt e d b y st u d yi n g t h e m a r k et’ s r e a cti o n t o c o m p a r a bl e a n d 

c o m p etiti v e p r o p e rti e s. 

 

T h e s al e s c o m p a ri s o n p r o c e s s e nt ail s fi v e p ri m a r y st e p s: 

  “ R e s e a r c h t h e c o m p etiti v e m a r k et f o r i nf o r m ati o n o n p r o p e rti e s t h at a r e si mil a r t o t h e 

s u bj e ct p r o p e rt y a n d t h at h a v e r e c e ntl y s ol d, a r e li st e d f o r s a l e, o r a r e u n d e r c o nt r a ct. 

I nf o r m ati o n o n a g r e e m e nt s of s al e, o pti o n s, li sti n g s, a n d b o n a fi d e off e r s m a y al s o b e 

c oll e ct e d. T h e c h a r a ct e ri sti c s of  t h e p r o p e rti e s s u c h a s p r o p e rt y t y p e, d at e of s al e, si z e, 

p h y si c al c o n diti o n, l o c ati o n, a n d  l a n d u s e c o n st r ai nt s s h o ul d be c o n si d e r e d. T h e g o al i s t o 

fi n d a s et of c o m p a r a bl e s al e s or ot h e r e vi d e n c e s u c h a s p r o p e r t y li sti n g s o r c o nt r a ct s a s 

si mil a r a s p o s si bl e t o t h e s u bj e ct p r o p e rt y t o e n s u r e t h e y r efl e ct t h e a cti o n s of si mil a r 

b u y e r s. M a r k et a n al y si s a n d hi g h e st a n d b e st u s e a n al y si s s et t h e st a g e f o r t h e s el e cti o n of 

a p p r o p ri at e c o m p a r a bl e s al e s.  

  “ V e rif y t h e i nf o r m ati o n b y c o nfi r mi n g t h at t h e d at a o bt ai n e d i s  f a ct u all y a c c u r at e a n d t h at 

t h e t r a n s a cti o n s r efl e ct a r m’ s-le n gt h m a r k et c o n si d e r ati o n s. V e rifi c ati o n s h o ul d eli cit 

a d diti o n al i nf o r m ati o n a b o ut t h e p r o p e rt y s u c h a s b u y e r m oti v at i o n, e c o n o mi c 

c h a r a ct e ri sti c s (if t h e p r o p e rt y i s i n c o m e- p r o d u ci n g), v al u e c o m p o n e nt all o c ati o n s, a n d 

ot h e r si g nifi c a nt f a ct o r s a s w e ll a s i nf o r m ati o n a b o ut t h e m a r ket t o e n s u r e t h at c o m p a ri s o n s 

a r e c r e di bl e.  

  “ S el e ct t h e m o st r el e v a nt u nit s of c o m p a ri s o n u s e d b y p a rti ci p a nt s i n t h e m a r k et ( e. g., p ri c e 

p e r a c r e, p ri c e p e r s q u a r e f o ot, p ri c e p e r f r o nt f o ot, p ri c e p e r d w elli n g u nit) a n d d e v el o p a 

c o m p a r ati v e a n al y si s f o r e a c h u nit. T h e a p p r ai s e r’ s g o al i s t o d efi n e a n d i d e ntif y a u nit of 

c o m p a ri s o n t h at e x pl ai n s m a r k et b e h a vi o r.  

  L o o k f o r diff e r e n c e s b et w e e n t h e  c o m p a r a bl e s al e p r o p e rti e s a n d t h e s u bj e ct p r o p e rt y u si n g 

all a p p r o p ri at e el e m e nt s of c o m p a ri s o n. T h e n a dj u st t h e p ri c e o f e a c h s al e p r o p e rt y, 

r efl e cti n g h o w it diff e r s, t o e q u at e it t o t h e s u bj e ct p r o p e rt y  o r eli mi n at e t h at p r o p e rt y a s a 
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c o m p a r a bl e. T hi s st e p t y pi c all y i n v ol v e s u si n g t h e m o st si mil a r  s al e p r o p e rti e s a n d t h e n 

a dj u sti n g f o r a n y r e m ai ni n g diff e r e n c e s. If a t r a n s a cti o n d o e s n ot r efl e ct t h e a cti o n s of a 

b u y e r w h o w o ul d al s o b e att r a ct e d t o t h e s u bj e ct p r o p e rt y, t h e a p p r ai s e r s h o ul d b e 

c o n c e r n e d a b o ut c o m p a r a bilit y.  

  “ R e c o n cil e t h e v a ri o u s v al u e i n di c ati o n s p r o d u c e d f r o m t h e a n al y si s of c o m p a r a bl e s i nt o a 

v al u e c o n cl u si o n.” 

T a nt a m o u nt t o t h e c o st a p p r o a c h, a p p r ai s al p ri n ci pl e s r el at e d t o t h e s al e s c o m p a ri s o n i n cl u d e 

s u b stit uti o n, b al a n c e, a n d e xt e r n aliti e s. I n t hi s a p p r o a c h, t h e  a p p r ai s e r i nt e r p r et s t h e a cti o n s of 

b u y e r s a n d s ell e r s i n a n o p e n m a r k et. P e r t h e p ri n ci pl e of s u b s tit uti o n, w h e n t w o o r m o r e 

p r o p e rti e s of si mil a r utilit y a r e a v ail a bl e, a n d a s s u mi n g t h e r e  i s n o u n d u e d el a y, t h e o n e wit h t h e 

l o w e st s al e p ri c e will r e c ei v e t he g r e at e st d e m a n d. T h e i m pli c a ti o n of t hi s p r o c e d u r e i s i m p o rt a nt 

b e c a u s e it u s e s si mil a r p r o p e rti e s s ol d i n t h e s u bj e ct m a r k et pl a c e. It i s f o r t hi s r e a s o n t h at it i s 

f r e q u e ntl y c o n si d e r e d o n e of t h e m o st r eli a bl e v al u e i n di c at o r s  i n t h e r e al e st at e m a r k et i n g e n e r al.  

T h e f oll o wi n g i n cl u d e s c o m p a r a bl e  d e s c ri pti o n s a n d g ri d s t h at fa cilit at e t h e a dj u st m e nt a n al y si s of 

t h e c o m p a r a bl e s al e s t o t h e s u bje ct. T o a c c o m pli s h t hi s a dj u st m e nt p r o c e s s, t h e a p p r ai s e r 

d et e r mi n e s t h e el e m e nt s of c o m p a ri s o n f o r a gi v e n a p p r ai s al t h r o u g h m a r k et r e s e a r c h a n d 

s u p p o rt s t h o s e c o n cl u si o n s wit h m a r k et d at a. El e m e nt s of c o m p a r i s o n a r e t h e c h a r a ct e ri sti c s of 

p r o p e rti e s a n d t r a n s a cti o n s t h at h el p e x pl ai n t h e v a ri a n c e of p ri c e s p ai d f o r r e al e st at e.  

T e n b a si c el e m e nt s of c o m p a ri s o n  t h at s h o ul d b e c o n si d e r e d i n th e s al e s c o m p a ri s o n a n al y si s 

i n cl u d e: 
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I n o r d e r t o d et e r mi n e t h e m a r k et v al u e of t h e s u bj e ct, I h a v e an al y z e d s al e s of B- 2 l a n d i n t h e 

d o w nt o w n a r e a o v e r t h e l a st s e v e r al y e a r s a s w ell a s m o r e r e c e nt s al e s of mi x e d u s e t y p e s of 

p r o p e rti e s. Fi v e s al e s w e r e f o u n d t h at o c c u r r e d b et w e e n J a n u a r y  of 2 0 1 7 a n d M a y of 2 0 1 9 o n t r a ct s 

t h at w e r e p ri m a ril y v a c a nt at t he ti m e of s al e. A n a d diti o n al s al e at 7 t h & M ai n o c c u r r e d, b ut t h at 

p r o p e rt y i s b ei n g p r o p o s e d f o r a hi g h ri s e offi c e b uil di n g.  T h e f oll o wi n g s al e s  w e r e u s e d f o r 

c o m p a ri s o n t o t h e s u bj e ct:  

 

S A L E S M A P 
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S al e # 1
A d d r e s s 1 3 0 4 T H S T R E E T
Cit y , St at e, Zip  C o d e G r a n d Ju n cti o n, C O 8 1 5 0 1
C o u nt y M e s a

S al e I nf o r m ati o n
B u y e r S e n e r g y  B uil d e r s, L L C
S ell e r  G r a n d Ju n cti o n D o w nt o w n D e v el o p m e nt A ut h o rit y
S al e D at e M a r c h 2 1, 2 0 1 8
S al e s P ri c e $ 1 1 7, 6 0 0
S al e s P ri c e P e r S q u a r e F o ot $ 1 7. 9 9
R e c e p ti o n N o. 2 7 9 3 9 4 5
A s s e s s o r P a r c el N o. 2 9 4 5- 1 4 3- 5 6- 0 0 4

T r a n s a cti o n al El e m e nt s
R e al P r o p e rt y  Rig ht s C o n v e y e d F e e Si m p l e
Fi n a n ci n g  T e r m s C a s h
C o n diti o n s of S al e T y p i c al
E x p e n dit u r e s M a d e I m m e di at el y Aft e r 

P u r c h a s e
N o n e i m p a cti n g s al e s p ri c e

M a r k et C o n diti o n s Si mil a r

P r o p e rt y  C h a r a ct e ri sti c s
T y p e V a c a nt L a n d
L a n d A r e a (S q u a r e F e et ) 6, 5 3 6
L o c ati o n C B D- R o o d A v e n u e 
Z o ni n g B- 2; C e nt r al B u si n e s s Di st ri ct O v e rl a y

F u n cti o n al Utilit y
T y pi c al; L e v el T o p o g r a p h y, R e ct a n g ul a r c o nfi g u r ati o n; Mi x e d U s e  

D e v el o p m e nt p ot e nti al
A c c e s si bilit y T y p i c al; R o o d A v e n u e & 4t h St r e et
Vi si bilit y T y p i c al; R o o d A v e n u e & 4t h St r e et

R e m a r k s

T h e s al e p r o p e rt y w a s p u r c h a s e d b y S e n e r g y B uil d e r s, w h o i nt e n d  t o c o n st r u ct a 5- st o r y; 3 6, 0 0 0 s q u a r e f o ot; Mi x e d 

U s e b uil di n g.  T h e p r o p e rt y w a s p u r c h a s e d f r o m t h e GJ D o w nt o w n D e v el o p m e nt A ut h o rit y. A s p a rt of t h e 

d e v el o p m e nt, t h e d e v el o p e r will eit h e r p u r c h a s e o r l e a s e 3 1 p a r ki n g s p a c e s i n t h e Cit y of G r a n d J u n cti o n p a r ki n g 

g a r a g e l o c at e d i m m e di at el y e a st of t h e s al e p a r c el. A d diti o n al p a r ki n g m a y still b e r e q ui r e d. T h e b u y e r st at e d t h at 

t h e y a r e c u r r e ntl y l o o ki n g at s h a r e d p a r ki n g a g r e e m e nt s wit h Al pi n e B a n k a n d t h e Cit y of G r a n d J u n cti o n. If m o r e 

p a r ki n g i s n ot s e c u r e d, t h e y will b e r e q ui r e d t o r e d u c e t h e n u m b e r of pl a n n e d st u di o a n d 1 b e d r o o m u nit s a n d 

r e pl a c e t h e m wit h 2 b e d r o o m u nit s. A c c o r di n g t o t h e D D A mi n ut e s  a p p r o vi n g t h e c o nt r a ct, t h e p r o p e rt y h a d b e e n 

a p p r ai s e d o n 1 0 / 2 3 / 1 5 f o r $ 1 9 0, 0 0 0. 0 0.

S al e P h ot o g r a p h

A E RI A L F R O M M E S A C O U N T Y A S S E S S O R
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S al e # 2
A d d r e s s 2 2 5 S 2 N D S T R E E T
Cit y , St at e, Zip  C o d e G r a n d Ju n cti o n, C O 8 1 5 0 1
C o u nt y M e s a

S al e I nf o r m ati o n
B u y e r Cit y  of G r a n d Ju n cti o n
S ell e r M e s a P a w n & L o a n I n c. P e n si o n & P r ofit S h a ri n g  Pl a n
S al e D at e Ja n u a r y  1 3, 2 0 1 7
S al e s P ri c e $ 7 7 5, 0 0 0
S al e s P ri c e P e r S q u a r e F o ot $ 2 1. 2 2
R e c e p ti o n N o. 2 7 8 7 1 7 5
A s s e s s o r P a r c el N o. 2 9 4 5- 1 4 3- 2 5- 0 0 4

T r a n s a cti o n al El e m e nt s
R e al P r o p e rt y  Rig ht s C o n v e y e d F e e Si m p l e
Fi n a n ci n g  T e r m s C a s h
C o n diti o n s of S al e T y p i c al
E x p e n dit u r e s M a d e I m m e di at el y Aft e r 

P u r c h a s e
N o n e i m p a cti n g s al e s p ri c e

M a r k et C o n diti o n s Si mil a r

P r o p e rt y  C h a r a ct e ri sti c s
T y p e R e d e v el o p m e nt T r a ct
L a n d A r e a (S q u a r e F e et ) 3 6, 5 2 0
L o c ati o n C B D- 1 st St e et C o r ri d o r
Z o ni n g B- 2; C e nt r al B u si n e s s Di st ri ct O v e rl a y

F u n cti o n al Utilit y
T y pi c al; L e v el T o p o g r a p h y, R e ct a n g ul a r c o nfi g u r ati o n; D e v el o p m e nt 

p ot e nti al
A c c e s si bilit y T y p i c al; Ut e A v e n u e & 2 n d St r e et
Vi si bilit y T y p i c al; Ut e A v e n u e & 2 n d St r e et

R e m a r k s

T h e s al e p r o p e rt y w a s p u r c h a s e d b y t h e Cit y of G r a n d J u n cti o n, wit h t h e i nt e nti o n t o b uil d a l a r g e s c al e r e gi o n al 

e v e nt c e nt e r. T h e d e v el o p m e nt w a s p ut t o t h e v ot e r s a n d v ot e d d o w n. Wit h o ut f u n di n g, t h e p r oj e ct h a s si n c e st all e d. 

At t h e ti m e of s al e, t h e p r o p e rt y w a s o c c u pi e d b y M e s a P a w n. T h e i m p r o v e m e nt s h a d n ot b e e n w ell m ai nt ai n e d a n d 

a r e n e a ri n g t h e e n d of t h ei r e c o n o mi c lif e e x p e ct a n c y. At t hi s ti m e, t h e i m p r o v e m e nt s h a v e n ot b e e n d e m oli s h e d. T h e 

T w o Ri v e r s E v e nt C e nt e r ( n o rt h of s al e p a r c el), will b e r e n o v at e d, b ut t h e e v e nt u al pl a n i s still t o r e d e v el o p t h e sit e. 

N e w h ot el c o n st r u cti o n h a s b e g u n t o t h e e a st of t h e s al e p a r c el , i n a nti c p ati o n of t h e e v e nt c e nt e r.

S al e P h ot o g r a p h

A E RI A L F R O M M E S A C O U N T Y A S S E S S O R
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S al e # 3
A d d r e s s 8 0 5 S T R U T H E R S
Cit y , St at e, Zip  C o d e G r a n d Ju n cti o n, C O 8 1 5 0 1
C o u nt y M e s a

S al e I nf o r m ati o n
B u y e r A N A T U M, L L C
S ell e r S T R U T H E R S H O L DI N G S
S al e D at e M a y  3 1, 2 0 1 9
S al e s P ri c e $ 6 0 0, 0 0 0
S al e s P ri c e P e r S q u a r e F o ot $ 7. 6 5
R e c e p ti o n N o. 2 8 8 2 1 1 2
A s s e s s o r P a r c el N o. 2 9 4 5- 2 3 4- 0 0- 0 2 9

T r a n s a cti o n al El e m e nt s
R e al P r o p e rt y  Rig ht s C o n v e y e d F e e Si m p l e
Fi n a n ci n g  T e r m s C a s h
C o n diti o n s of S al e T y p i c al
E x p e n dit u r e s M a d e I m m e di at el y Aft e r 

P u r c h a s e
N o n e i m p a cti n g s al e s p ri c e

M a r k et C o n diti o n s Si mil a r

P r o p e rt y  C h a r a ct e ri sti c s
T y p e D e v el o p m e nt l a n d- ol d b uil di n g  t o b e r e m o v e d
L a n d A r e a (S q u a r e F e et ) 7 8, 3 9 2
L o c ati o n S o ut h of d o w nt o w n, w e st of L a s C ol o ni a s
Z o ni n g C- 2, O p p o rt u nit y  Z o n e
F u n cti o n al Utilit y g o o d- a r e a of r e d e v el o p m e nt
A c c e s si bilit y A v e r a g e
Vi si bilit y A v e r a g e

R e m a r k s

T hi s p r o p e rt y i s l o c at e d di r e ctl y w e st of t h e T h e Ri v e rf r o nt L a s C ol o ni a s B u si n e s s P a r k i n a n a r e a of r e d e v el o p m e nt. 

E d g e w at e r B r e w e r y a n d a n e w r e si d e nti al p r oj e ct i s l o c at e d e a st  of t h e p r o p e rt y, wit h L a s C ol o ni a s P a r k l o c at e d e a st 

of t h o s e p a r c el s. T h e p r o p e rt y i s o n t h e n o rt h si d e of t h e ri v e rf r o nt t r ail.

S al e P h ot o g r a p h

A E RI A L F R O M M E S A C O U N T Y A S S E S S O R
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S al e # 4
A d d r e s s 5 1 0, 5 1 2, & 5 1 4 2 8 3 / 4 R O A D
Cit y , St at e, Zip  C o d e G r a n d Ju n cti o n, C O 8 1 5 0 1
C o u nt y M e s a

S al e I nf o r m ati o n
B u y e r G R A N D JU N C TI O N R E A L E S T A T E I N V E S T M E N T S, L L C
S ell e r I N- A N D- O U R, L L C
S al e D at e F e b r u a r y  2 8, 2 0 1 9
S al e s P ri c e $ 6 0 5, 0 0 0
S al e s P ri c e P e r S q u a r e F o ot $ 7. 8 7
R e c e p ti o n N o. 2 8 7 1 8 3 4
A s s e s s o r P a r c el N o. 2 9 4 3- 0 7 4- 7 6- 0 1 0, 2 9 4 3- 0 7 4- 7 8- 0 0 1, 0 0 2

T r a n s a cti o n al El e m e nt s
R e al P r o p e rt y  Rig ht s C o n v e y e d F e e Si m p l e
Fi n a n ci n g  T e r m s C a s h
C o n diti o n s of S al e T y p i c al
E x p e n dit u r e s M a d e I m m e di at el y Aft e r 

P u r c h a s e
N o n e i m p a cti n g s al e s p ri c e

M a r k et C o n diti o n s Si mil a r

P r o p e rt y  C h a r a ct e ri sti c s
T y p e V a c a nt C o m m e r ci al L a n d
L a n d A r e a (S q u a r e F e et ) 7 6, 9 1 1. 0
L o c ati o n 2 8 3 / 4 R O A D N O. O F N O R T H A V E. 
Z o ni n g C- 1 
F u n cti o n al Utilit y G O O D, WI L L B E MI X E D U S E D E V E L O P M E N T
A c c e s si bilit y G O O D 2 8. 7 5 R O A D
Vi si bilit y G O O D

R e m a r k s

T hi s p r o p e rt y w a s p u r c h a s e d f o r c o m m e r ci al a n d r e si d e nti al d e v e l o p m e nt. T h e e a st l ot will b e d e v el o p e d f o r 

r e si d e nti al u s e, w hil e t h e b al a n c e i s p r o p o s e d f o r c o m m e r ci al u s e. T h e p r o p e rt y s ol d aft e r 2 7 2 d a y s o n t h e m a r k et, 

a n d h a d a n o ri gi n al li st p ri c e of $ 8 5 0, 0 0 0. 0 0.

S al e P h ot o g r a p h

A E RI A L F R O M M E S A C O U N T Y A S S E S S O R
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S al e # 5
A d d r e s s 7 4 0 M AI N S T R E E T
Cit y , St at e, Zip  C o d e G r a n d Ju n cti o n, C O 8 1 5 0 1
C o u nt y M e s a

S al e I nf o r m ati o n
B u y e r M A RI A & A L F R E D M A E S T A S, L L C
S ell e r 7 4 1 D O W N T O W N, L L C
S al e D at e D e c e m b e r 1 3, 2 0 1 9
S al e s P ri c e $ 6 5 6, 2 5 0
S al e s P ri c e P e r S q u a r e F o ot $ 3 0. 0 0
R e c e p ti o n N o. 2 8 6 4 4 3 5
A s s e s s o r P a r c el N o. 2 9 4 5- 1 4 4- 2 0- 0 0 3, 0 0 4, 0 0 5

T r a n s a cti o n al El e m e nt s
R e al P r o p e rt y  Rig ht s C o n v e y e d F e e Si m p l e
Fi n a n ci n g  T e r m s C a s h
C o n diti o n s of S al e T y p i c al
E x p e n dit u r e s M a d e I m m e di at el y Aft e r 

P u r c h a s e
N o n e i m p a cti n g s al e s p ri c e

M a r k et C o n diti o n s Si mil a r

P r o p e rt y  C h a r a ct e ri sti c s
T y p e V a c a nt C o m m e r ci al L a n d
L a n d A r e a (S q u a r e F e et ) 2 1, 8 7 5
L o c ati o n C B D- G r a n d A v e n u e C o r ri d o r
Z o ni n g B- 2; C e nt r al B u si n e s s Di st ri ct O v e rl a y
F u n cti o n al Utilit y T y p i c al; L e v el T op o g r a p h y , R e ct a ng ul a r c o nfi g u r ati o n
A c c e s si bilit y M AI N S T R E E T
Vi si bilit y M AI N S T R E E T

R e m a r k s

T h e p r o p e rt y w a s p u r c h a s e d b y a n a dj a c e nt b u si n e s s o w n e r w h o n e e d e d t h e l a n d f o r a d d e d p a r ki n g. T h e p r o p e rt y 

w a s w ell l o c at e d o n M ai n St r e et. 

S al e P h ot o g r a p h

A E RI A L F R O M M E S A C O U N T Y A S S E S S O R
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U N I T S O F C O M P A R I S O N 

T h e fi r st st e p of t h e a dj u st m e nt  p r o c e s s i s t o d et e r mi n e w hi c h u nit of c o m p a ri s o n i s a p pli c a bl e t o 

t h e gi v e n m a r k et. T h e s u bj e ct p ro p e rt y i s v a c a nt d e v el o p m e nt l a n d, a n d t h e a p p r o p ri at e u nit of 

c o m p a ri s o n w o ul d t y pi c all y b e ei t h e r a p ri c e p e r a c r e o r p ri c e p e r s q u a r e f o ot. A p ri c e p e r s q u a r e 

f o ot w a s c h o s e n, alt h o u g h a p ri c e p e r a c r e w o ul d h a v e p r e s e nt e d n o diff e r e n c e i n v al u e s. All 

a dj u st m e nt s a r e m a d e o n a n o v e r all p ri c e p e r s q u a r e f o ot b a si s.    

 

A D J U S T M E N T D E R I V A T I O N 

Aft e r t h e c o m p a r a bl e s al e s h a v e b e e n s el e ct e d a n d t h e u nit of c o m p a ri s o n h a s b e e n d et e r mi n e d, 

a dj u st m e nt s a r e q u a ntit ati v el y e sti m at e d. T h e s e a dj u st m e nt s a r e  m a d e o n a p e r c e nt a g e b a si s a n d 

r e p r e s e nt t h e m a g nit u d e diff e r e n c e b a s e d o n m y o b s e r v ati o n of t h e s u bj e ct a n d t h e c o m p a r a bl e s. 

T h e s e a r e c o m p a r a bl e t o q u alit ati v e a dj u st m e nt s c o n v e rt e d t o q u a ntit ati v e a dj u st m e nt s t o p r e s e nt 

a r e a s o n a bl e a dj u st e d v al u e f o r t h e s u bj e ct.   

 

I n o r d e r t o d e ri v e a dj u st m e nt s, t h e fi r st c h a r a ct e ri sti c s w hi c h m u st b e c o n si d e r e d a r e t r a n s a cti o n al 

el e m e nt s.  

  

T R A N S A C T I O N A L E L E M E N T S 

P ri o r t o d e ri v ati o n of a dj u st m e n t s f o r p h y si c al a n d l o c ati o n al c h a r a ct e ri sti c s, a s w ell a s ot h e r 

a dj u st m e nt s, t h e s al e s m u st b e a dj u st e d f o r t r a n s a cti o n al el e m e nt s, i n cl u di n g r e al p r o p e rt y ri g ht s 

c o n v e y e d, fi n a n ci n g t e r m s, c o n dit i o n s of s al e, e x p e n dit u r e s m a de aft e r p u r c h a s e, a n d m a r k et 

c o n diti o n s.  

 

R e al P r o p e rt y Ri g ht s C o n v e y e d 

E a c h of t h e s al e t r a n s a cti o n s i n cl u d e d t h e f e e si m pl e e st at e ri g ht s of o w n e r s hi p. N o a dj u st m e nt s a r e 

n e c e s s a r y t o c o n si d e r diff e r e n c e s  i n r e al p r o p e rt y ri g ht s c o n v ey e d. It c a n b e n ot e d  t h at at l e a st o n e 

p r o p e rt y t r a n sf e r r e d b y s p e ci al w a r r a nt y d e e d, h o w e v e r t hi s di d  n ot i m p a ct t h e s al e s p ri c e. 
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Fi n a n ci n g T e r m s 

T h e fi n a n ci n g t e r m s of e a c h t r a n s a cti o n w a s eit h e r c o n v e nti o n al  o r c a s h t o t h e s ell er. T h e fi n a n ci n g 

t e r m s di d n ot i m p a ct t h e s al e s p ri c e of a n y of t h e s al e s. T h e r ef o r e, n o a dj u st m e nt s w e r e n e c e s s a r y 

f o r fi n a n ci n g t e r m s. 

 

C o n diti o n s of s al e 

E a c h of t h e s al e s w a s a n a r m s-l e n gt h t r a n s a cti o n wit h t y pi c al c o n diti o n s of s al e. N o a dj u st m e nt s 

w e r e n e c e s s a r y f o r t hi s f a ct o r. S al e # 5, h o w e v e r w a s p u r c h a s e d b y a n a dj oi ni n g o w n e r at w h at w a s 

p e r c ei v e d t o b e m a r k et v al u e.  

 

E x p e n dit u r e s m a d e aft e r p u r c h a s e 

I n s o m e c a s e s, t h e p r o p e rti e s t h at a r e p u r c h a s e d f o r u s e h a v e ex p e n dit u r e s m a d e aft e r t h e 

p u r c h a s e. I n t h e c a s e of t h e s al e s, n o n e h a d e x p e n dit u r e s t h at aff e ct e d t h e s al e s p ri c e of t h e s u bj e ct 

p r o p e rt y. T h e r ef o r e, n o a dj u st m e nt w a s n e c e s s a r y f o r e x p e n dit u r e s m a d e aft e r p u r c h a s e.   

 

M a r k et c o n diti o n s 

D u e t o t h e r e c e nt n at u r e of t h e s al e s, it i s diffi c ult t o d et e r mi n e a n a dj u st m e nt f o r m a r k et c o n diti o n s 

w hi c h w o ul d r e p r e s e nt c h a n g e s i n t h e m a r k et si n c e t h e ti m e of s al e.    

 

P H Y S I C A L C H A R A C T E R I S T I C S 

Aft e r t r a n s a cti o n al el e m e nt s a r e  c o n si d e r e d, a dj u st m e nt s a r e t he n m a d e t o c o n si d e r diff e r e n c e s i n 

p h y si c al c h a r a ct e ri sti c s. T h e s e a dj u st m e nt s h a v e b e e n c al c ul at e d a s f oll o w s: 

 

L o c ati o n 

T h e s u bj e ct p r o p e rt y i s l o c at e d o n t h e f ri n g e of t h e C e nt r al B u si n e s s Di st ri ct, b ei n g l o c at e d at 

a p p r o xi m at el y 8 t h St r e et, b et w e e n G r a n d a n d W hit e A v e n u e s. T w o of t h e ot h e r s al es a r e l o c at e d i n 

t h e C e nt r al B u si n e s s Di st ri ct, wit h o n e s al e l o c at e d s o ut h of do w nt o w n i n a n a r e a of r e d e v el o p m e nt 

n e a r L a s C ol o ni a s P a r k, a n d a n ot h e r s al e i n a r e d e v el o p m e nt a r e a n e a r 2 8. 7 5 R o a d a n d N o rt h 

A v e n u e. S al e s # 1 a n d # 5 a r e l o c at e d d o w nt o w n, a n d a mi n u s 1 0 % a dj u st m e nt w a s m a d e f o r 

l o c ati o n. S al e # 2 w a s a dj a c e nt t o T w o Ri v e r s C o n v e nti o n C e nt e r, a n d a d o w n w a r d a dj u st m e nt w a s 
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m a d e i n t h e a m o u nt of 2 0 % f o r it s s u p e ri o r l o c ati o n. I h a v e a dj u st e d u p 1 0 % f o r S al e # 3’ s l o c ati o n 

s o ut h of d o w nt o w n, a n d a dj u st e d u p 1 5 % f o r S al e # 4’ s l o c ati o n o n 2 8 ¾ R o a d.  

 

L a n d a r e a 

T h e s u bj e ct c o nt ai n s a t ot al of 1 8, 8 6 0 s q u a r e f e et, w hil e t h e o t h e r s al e s r a n g e d i n si z e f r o m a b o ut 

6, 5 3 6 s q u a r e f e et u p t o 7 8, 3 9 2 s q u a r e f e et. S al e # 1 w a s t h e s m a ll e st at 6, 5 3 6 s q u a r e f e et, a n d t hi s 

w a s o n 4 t h St r e et. A mi n u s 1 0 % a dj u st m e nt w a s m a d e f o r si z e i n t h at s al e. A pl u s 1 0 % a dj u st m e nt 

w a s m a d e t o S al e  # 2 f o r si z e, w hil e a dj u st m e nt s of 3 5 % w e r e m a de t o S al e s # 3 a n d # 4, b ot h b ei n g 

a b o ut f o u r ti m e s t h e si z e of t h e s u bj e ct. S al e # 5 h a d a t ot al o f 2 1, 8 7 5 s q u a r e f e et, a n d a n o 

a dj u st m e nt w a s m a d e f o r si z e.  T y pi c all y, l a r g e r t r a ct s will s e ll f o r l o w e r p ri c e p er s q u a r e f o ot o r p e r 

a c r e t h a n s m all e r t r a ct s.   I n t hi s c a s e, t h e s u bj e ct i s l a r g e r  t h a n o n e of t h e s al e s, si mil a r t o o n e, b ut 

s m all e r t h a n t h e ot h e r 3.  

 

Z o ni n g 

S al e s # 1, # 2 a n d # 5 w e r e z o n e d B - 2, a n d n o a dj u st m e nt s w e r e m a de f o r z o ni n g. S al e s # 3 a n d # 4 

w e r e z o n e d C- 2 a n d C- 1 r e s p e cti v e l y, h o w e v e r t h e u s e s o n t h e p ro p e rt y will m o r e t h a n li k el y b e 

si mil a r t o t h o s e p e r mitt e d o n t h e s u bj e ct. N o a dj u st m e nt s w e r e m a d e t o t h o s e s al e s f o r z o ni n g.  

 

F u n cti o n al utilit y 

T h e f u n cti o n al utilit y of t h e s u bj e ct w o ul d b e p ri m a ril y f o r b u si n e s s o r t o w n h o m e d e v el o p m e nt, 

wit h s o m e p ot e nti al f o r offi c e u s e o r a n ot h e r c o m m e r ci al u s e al o n g 7 t h St r e et. T h e ot h e r s al e s h a d 

mi x e d u s e d e v el o p m e nt a s p ot e nti al u s e s, a n d S al e # 4 i s b ei n g d e v el o p e d wit h r e si d e nti al u s e s o n 

t h e e a st l ot, wit h c o m m e r ci al u s e s o n t h e f r o nt l ot s. S al e # 3 i s i n a n a r e a w h e r e r e d e v el o p m e nt f o r 

mi x e d u s e i s o c c u r ri n g. S al e # 1 i s  p r o p o s e d f o r mi x e d u s e, s o no a dj u st m e nt i s m a d e t o t h e s e 3 

s al e s. S al e # 2 i s a dj a c e nt t o 2 Ri v e r s C o n v e nti o n C e nt e r, a n d w ill b e d e v el o p e d a s p a rt of t h e e v e nt 

c e nt e r, a n d a 1 0 % d o w n w a r d a dj u st m e nt w a s m a d e f o r t h at s al e. S al e # 5 w a s j u st e a st of 7 t h a n d 

M ai n, a n d w a s p u r c h a s e d b y a n a dj a c e nt o w n e r f o r p a r ki n g, r e q ui ri n g n o a dj u st m e nt. 

  

A c c e s si bilit y, vi si bilit y 

T h e s e f a ct o r s w e r e all c o n si d e r e d  si mil a r t o t h e s u bj e ct, a n d no a dj u st m e nt s w e r e m a d e t o t h e s al e s.  

 

 

P a c k et P a g e 2 7 8



Ni sl e y & A s s o ci at e s, I n c.  

 

 

 3 0

 

Ot h e r 

T h e s u bj e ct h a s 2 t r a ct s, wit h p ot e nti al f o r s al e f o r e a c h of t h e t r a ct s. T h e y c a n n ot b e c o m p a r e d t o 

s m all t r a ct s, h o w e v e r, si n c e s e lli n g i n t hi s m a n n e r w o ul d r e q uir e all o w a n c e s f o r c o m mi s si o n s, c o st s 

of s al e, d e v el o p e r s p r ofit a n d a b s o r pti o n. T h e s al e s all h a d 1 t o 3 p a r c el s, a n d n o a dj u st m e nt w a s 

m a d e f o r t h e n u m b e r of p a r c el s.   

 
A P P L I C A T I O N O F A D J U S T M E N T S 

T h e n e xt st e p of t h e S al e s C o m p a ri s o n A p p r o a c h i s t o a p pl y t h e a dj u st m e nt s d e ri v e d a b o v e t o e a c h 

of t h e s al e s. E a c h s al e will t h e n i n di c at e a v al u e f o r t h e s u bj e ct. A p pl yi n g e a c h of t h e a dj u st m e nt s 

d e s c ri b e d a b o v e i n di c at e s t h e f oll o wi n g v al u e c o n cl u si o n s b a s e d o n t h e c o m p a r a bl e s al e s: 

  

P a c k et P a g e 2 7 9



S A L E S C O M P A RI S O N A N A L Y SI S G RI D

P A R T O F L O T 5, R- 5 B L O C K S U B DI VI SI O N, A M E N D E D NI S L E Y & A S S O CI A T E S

G R A N D J U N C TI O N, C O L O R A D O J u n e 7, 2 0 1 9

S U BJ E C T S A L E 1 S A L E 2 S A L E 3 S A L E 4 S A L E 5

A D D R E S S
P A R T O F L O T 5, R- 5 B L O C K 

S U B DI VI SI O N, A M E N D E D
1 3 0 4 T H S T R E E T 2 2 5 S 2 N D S T R E E T 8 0 5 S T R U T H E R S

5 1 0, 5 1 2, & 5 1 4 2 8 3 / 4 

R O A D
7 4 0 M AI N S T R E E T

G R A N D J U N C TI O N G R A N D J U N C TI O N G R A N D J U N C TI O N G R A N D J U N C TI O N G R A N D J U N C TI O N G R A N D J U N C TI O N

S A L E S P RI C E N / A $ 1 1 7, 6 0 0 $ 7 7 5, 0 0 0 $ 6 0 0, 0 0 0 $ 6 0 5, 0 0 0 $ 6 5 6, 2 5 0

$ / S. F. L A N D N / A $ 1 7. 9 9 $ 2 1. 2 2 $ 7. 6 5 $ 7. 8 7 $ 3 0. 0 0

D A T E 6 / 7 / 2 0 1 9 3 / 2 1 / 2 0 1 8 1 / 1 3 / 2 0 1 7 5 / 3 1 / 2 0 1 9 2 / 2 8 / 2 0 1 9 1 2 / 1 3 / 2 0 1 9

R E A L P R O P E R T Y RI G H T S C O N V E Y E D: F E E SI M P L E F E E SI M P L E $ 0. 0 0 F E E SI M P L E $ 0. 0 0 F E E SI M P L E $ 0. 0 0 F E E SI M P L E $ 0. 0 0 F E E SI M P L E $ 0. 0 0

A DJ U S T E D S A L E S P RI C E $ 1 1 7, 6 0 0. 0 0 $ 7 7 5, 0 0 0. 0 0 $ 6 0 0, 0 0 0. 0 0 $ 6 0 5, 0 0 0. 0 0 $ 6 5 6, 2 5 0. 0 0

FI N A N CI N G T E R M S N / A C A S H $ 0. 0 0 C A S H $ 0. 0 0 C A S H $ 0. 0 0 C A S H $ 0. 0 0 C A S H $ 0. 0 0

A DJ U S T E D S A L E S P RI C E $ 1 1 7, 6 0 0. 0 0 $ 7 7 5, 0 0 0. 0 0 $ 6 0 0, 0 0 0. 0 0 $ 6 0 5, 0 0 0. 0 0 $ 6 5 6, 2 5 0. 0 0

C O N DI TI O N S O F S A L E N / A D D A S E L L E R $ 0. 0 0  T Y PI C A L $ 0. 0 0  T Y PI C A L $ 0. 0 0  T Y PI C A L $ 0. 0 0
B O U G H T B Y A DJ A C E N T 

P R O P E R T Y O W N E R
$ 0. 0 0

A DJ U S T E D S A L E S P RI C E $ 1 1 7, 6 0 0. 0 0 $ 7 7 5, 0 0 0. 0 0 $ 6 0 0, 0 0 0. 0 0 $ 6 0 5, 0 0 0. 0 0 $ 6 5 6, 2 5 0. 0 0

E X P E N DI T U R E S M A D E A F T E R 

P U R C H A S E
N / A

N O N E I M P A C TI N G S A L E S 

P RI C E
$ 0. 0 0

N O N E I M P A C TI N G 

S A L E S P RI C E
$ 0. 0 0

N O N E I M P A C TI N G 

S A L E S P RI C E
$ 0. 0 0

N O N E I M P A C TI N G 

S A L E S P RI C E
$ 0. 0 0

N O N E I M P A C TI N G S A L E S 

P RI C E
$ 0. 0 0

A DJ U S T E D S A L E S P RI C E $ 1 1 7, 6 0 0. 0 0 $ 7 7 5, 0 0 0. 0 0 $ 6 0 0, 0 0 0. 0 0 $ 6 0 5, 0 0 0. 0 0 $ 6 5 6, 2 5 0. 0 0

M A R K E T C O N DI TI O N S N / A SI MI L A R $ 0. 0 0 SI MI L A R $ 0. 0 0 SI MI L A R $ 0. 0 0 SI MI L A R $ 0. 0 0 SI MI L A R $ 0. 0 0

A DJ U S T E D S A L E S P RI C E $ 1 1 7, 6 0 0. 0 0 $ 7 7 5, 0 0 0. 0 0 $ 6 0 0, 0 0 0. 0 0 $ 6 0 5, 0 0 0. 0 0 $ 6 5 6, 2 5 0. 0 0

A DJ $ / S. F. N / A $ 1 7. 9 9 $ 2 1. 2 2 $ 7. 6 5 $ 7. 8 7 $ 3 0. 0 0

L O C A TI O N F RI N G E O F C B D C B D - 1 0 % C B D- N E A R 2 RI V E R S - 2 0 %
S o ut h of d o w nt o w n, 

w e st of L a s C ol o ni a s
1 0 %

2 8 3 / 4 R O A D N O. O F 

N O R T H A V E. 
1 5 % C B D - 1 0 %

L A N D A R E A 1 8, 8 6 0 6, 5 3 6 - 1 0 % 3 6, 5 2 0 1 0 % 7 8, 3 9 2 3 5 % 7 6, 9 1 1. 0 3 5 % 2 1, 8 7 5 0 %

Z O NI N G B- 2 B- 2 0 % B- 2 0 % C- 2, O p p o rt u nit y Z o n e 0 % B- 2 0 % B- 2 0 %

F U N C TI O N A L U TI LI T Y P O T E N TI A L MI X E D U S E
MI X E D U S E 

D E V E L O P M E N T
0 %

F U T U R E E V E N T 

C E N T E R 

D E V E L O P M E N T

- 1 0 %
MI X E D U S E D E V. 

P O T E N TI A L
0 %

MI X E D U S E D E V. 

P O T E N TI A L
0 %

T y pi c al; L e v el T o p o g r a p h y, 

R e ct a n g ul a r c o nfi g u r ati o n
0 %

A C C E S SI BI LI T Y A V E R A G E SI MI L A R 0 % SI MI L A R 0 % SI MI L A R 0 % SI MI L A R 0 % SI MI L A R 0 %

VI SI BI LI T Y A V E R A G E SI MI L A R 0 % SI MI L A R 0 % SI MI L A R 0 % SI MI L A R 0 % SI MI L A R 0 %

O T H E R 2 P A R C E L S 1 T R A C T 0 % 1 T R A C T 0 % 1 T R A C T 0 % 3 P A R C E L S 0 % 3 P A R C E L S 0 %

N E T A DJ. - 2 0 % - 2 0 % 4 5 % 5 0 % - 1 0 %

A DJ. $ / S. F. $ 1 4. 3 9 $ 1 6. 9 8 $ 1 1. 1 0 $ 1 1. 8 0 $ 2 7. 0 0
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S A L E S C O M P A R I S O N A P P R O A C H C O N C L U S I O N 

T h e fi v e s al e s i n cl u d e d i n t h e S al e s C o m p a ri s o n A p p r o a c h p r o vi d e a r a n g e i n v al u e f r o m $ 1 1. 1 0 p e r 

s q u a r e f o ot i n S al e # 3 u p t o $ 2 7. 0 0 p e r s q u a r e f o ot i n S al e # 5.  S al e # 1 i n di c at e s a v al u e at $ 1 4. 3 9 

p e r s q u a r e f o ot, wit h S al e # 2 i n d i c ati n g a v al u e of $ 1 6. 9 8 p e r s q u a r e f o ot. S al e # 3 i n di c at e s a v al u e 

at $ 1 1. 1 0 p e r s q u a r e f o ot, wit h S al e # 4 i n di c ati n g a v al u e at $ 1 1. 8 0 p e r s q u a r e f o ot . S al e s # 1, # 2 a n d 

# 5 r e q ui r e d t h e l e a st o v e r all a d j u st m e nt at 1 0 % i n S al e # 5, a n d 2 0 % i n S al e s # 1 a n d # 2. S al e s # 1 

a n d # 2 i n di c at e a r a n g e i n v al u e  f r o m $ 1 4. 3 9 t o $ 1 6. 9 8. S al e # 5 i n di c at e s a v al u e at $ 2 7. 0 0, b ut t h e 

p u r c h a s e r w a s a n a dj a c e nt o w n e r w h o n e e d e d t h e p a r ki n g.   

 

S al e # 5 i s i n cl o s e st p r o xi mit y t o t h e s u bj e ct, a n d t w o ot h e r s al e s t h at w e r e n ot u s e d o c c u r r e d at 7t h 

a n d M ai n. T h e fi r st w a s o n t h e n o rt h e a st c o r n e r, a n d t h e p r o p e r t y s ol d o n M a y 1, 2 0 1 9 f o r $ 5 2 5, 0 0 0 

f o r 1 4, 0 0 0 s q u a r e f e et o r $ 3 7. 5 0 p e r s q u a r e f o ot. T h e s e c o n d w as e a st of t hi s s al e, a n d it s ol d o n 

J a n u a r y 2 8, 2 0 1 9 f o r $ 3 2 5, 0 0 0 f o r 9, 0 0 0 s q u a r e f e et, o r $ 3 6. 1 1 p e r s q u a r e f o ot. I n m y 

u n d e r st a n di n g, t h e s e s al e s will b e u s e d f o r a hi g h ri s e offi c e b uil di n g. T h e e n d u s e i s s u b st a nti all y 

diff e r e nt t h a n t h at of t h e s u bj e c t, a n d n o e m p h a si s w a s pl a c e d o n t h o s e s al e s. L e a st e m p h a si s w a s 

p ut o n S al e # 5 d u e t o t h e p u r c h a s e r b ei n g a n a dj a c e nt o w n e r. 

 

 C o n si d e ri n g all 5 s al e s, b ut pl aci n g m o r e e m p h a si s o n S al e s # 1  a n d # 2, I h a v e c on cl u d e d a n o v e r all 

v al u e at $ 1 5. 0 0 p e r s q u a r e f o ot. T hi s i n di c at e s t h e f oll o wi n g: 

 

  

 

 

  I n di c at e d V al u e b y t h e S al e s C o m p a ri s o n A p p r o a c h:  $ 2 8 3, 0 0 0. 0 0 

  

S U BJ. L A N D A R E A 1 8, 8 6 0 S F

I N DI C A T E D V A L U E O F T H E S U BJ E C T / S.F $ 1 5. 0 0

I N DI C A T E D V A L U E O F T H E S U BJ E C T $ 2 8 3, 0 0 0. 0 0 ( R D )
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R E C O N C I L I A T I O N O F V A L U E 

I n di c at e d V al u e b y t h e S al e s C o m p a ri s o n A p p r o a c h:    $ 2 8 3, 0 0 0. 0 0 

 

 

B a s e d o n t h e i nf o r m ati o n c o nt ai n e d i n t h e r e p o rt, a s w ell a s t h e h y p ot h eti c al c o n diti o n s, it i s m y 

o pi ni o n t h at t h e m a r k et v al u e f o r t h e s u bj e ct p r o p e rt y i s: 

 

T W O H U N D R E D EI G H T Y T H R E E T H O U S A N D D O L L A R S 
( $ 2 8 3, 0 0 0. 0 0 ) 

 

.  

 

 

 

 

R e s p e ctf ull y s u b mitt e d, 

 

 

 

 

J o h n W. Nisl e y, M AI, S R A ( A.I.) 
C ertifi e d G e n er al A p pr ais er 
C ol or a d o - # C G O 1 3 1 3 4 5 3 
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J O H N (J A C K ) W. NI S L E Y 
Q U A LI FI C A TI O N S 

 
E D U C A TI O N:  
 
U ni v e r sit y of D e n v e r 

  B a c h el o r of S ci e n c e i n B u si n e s s A d mi ni st r ati o n, 
  l 9 7 6 - M aj o r St u d y: R e al E st. a n d C o n st. M a n a g e m e nt 

 
J o n e s R e al E st at e C oll e g e 
    B r o k e r St u di e s 
 
A m e ri c a n I n stit ut e of R e al E st at e A p p r ai s e r s 

1 9 7 8, C o u r s e 1 A, I nt r o d u c ti o n t o R e al E st at e 
A p p r ai s al 

1 9 7 9, C o u r s e 1 B, C a pit ali z ati o n T h e o r y a n d 
T e c h ni q u e s 

1 9 7 9, C o u r s e II, U r b a n P r o p e rti e s 
1 9 8 0, I n c o m e C a pit ali z ati o n W o r k s h o p 
1 9 8 0, C o u r s e VI, I nt r o d u c ti o n t o R e al E st at e 

I n v e st m e nt A n al y si s 
1 9 8 1, S u b di vi si o n A n al y si s S e mi n a r 
1 9 8 1, B u si n e s s V al u ati o n S e mi n a r 
1 9 8 2, St a n d a r d s of P r of e s si o n al P r a cti c e 
1 9 8 3, C a pit ali z ati o n T h e o r y & T e c h ni q u e s II 
1 9 8 3, C a pit ali z ati o n T h e o r y & T e c h ni q u e s III 
1 9 8 4, W at e r a n d V al u e 
1 9 8 5, St a n d a r d s of P r of e s si o n al P r a cti c e 
1 9 8 5, E v al u ati n g C o m m e r ci al C o n st r u cti o n 
1 9 8 5, R e si d e nti al C o n st r u cti o n A n al y si s 
 

1 9 8 6, R- 4 1 B S e mi n a r 
1 9 8 6, F o r e cl o s u r e S e mi n a r ( G r a n d J u n cti o n 

B o a r d of R e alt o r s) 
1 9 8 7, A d V al o r e m T a x a n d A s s e s s e d V al u e s 
1 9 8 7, R- 4 1 C a n d t h e A p p r ai s e r 
1 9 8 7, U nif o r m R e si d e nti al A p p r ai s al R e p o rt 
1 9 8 8, St a n d a r d s of P r of e s si o n al P r a cti c e 
U p d at e 
1 9 8 8, R at e s, R ati o s a n d R e a s o n a bl e n e s s 
1 9 8 9, C u r r e nt A p p r ai s al I s s u e s 
1 9 8 8, R e si d e nti al D e m o n st r ati o n R e p o rt 

W riti n g S e mi n a r G r a d e r’ s T r ai ni n g 
1 9 8 9, R e si d e nti al D e m o n st r ati o n R e p o rt 

W riti n g S e mi n a r G r a d e r’ s T r ai ni n g 
1 9 8 9, St a n d a r d s of P r of e s si o n al P r a cti c e 
U p d at e 
1 9 8 9, V al u ati o n M et h o d ol o g y 
1 9 8 9, E n vi r o n m e nt al H a z a r d s 

 
A p p r ai s al I n stit ut e - 2 0 0 2 t o P r e s e nt  

2 0 0 2, A s s o ci at e G ui d a n c e  L e a d er s hi p Pr o gr a m 2 0 0 3, B u si n e s s P r a cti c e s a n d Et hi c s 

2 0 0 2, L o s s Pr e v e nti o n 2 0 0 4, 7- H o ur N ati o n al U S P A P U p d at e C o urs e 

2 0 0 2, C ol or a d o St at e U p d at e 
2 0 0 4, T a u g ht R esi d e nti al D e m o nstr ati o n A p pr ais al 
R e p ort Writi n g S e mi n ar 

2 0 0 2, M ar k t o M ar k et 2 0 0 5, R e si d e nti al Hi g h e st  a n d B e st U s e S e mi n a r 

2 0 0 2, T a u g ht R esi d e nti al D e m o n str ati o n R e p ort 
Writi n g S e mi n ar 

2 0 0 5, B u si n e s s P r a cti c e s a n d Et hi c s 

2 0 0 2, B o o m & B u st 2 0 0 5, 7- H o u r N ati o n al U S P A P U p d at e  

2 0 0 2, A 1, D e m o n str ati o n Gr a d er Tr ai ni n g 
Pr o gr a m 

2 0 0 5, A s s e s s m e nt R e a p p r ai s al 

2 0 0 3, C o ur s e 4 0 0 - N ati o n al U nif or m St a n d ar d s 
of Pr of e s si o n al A p pr ai s al Pr a cti c e  

2 0 0 6, T a u g ht A s s o ci at e G ui d a n c e S e mi n a r s- G e n. & 
R e si d e nti al E x p e ri e n c e & D e m o. R e p o rt s  

2 0 0 3, T a u g ht R esi d e nti al D e m o n str ati o n R e p ort 
Writi n g S e mi n ar 

2 0 0 7, T a u g ht A s s o ci at e G ui d a n c e S e mi n a r s- G e n. & 
R e si d e nti al E x p e ri e n c e & D e m o. 

2 0 0 3, E c o n o mi c O v er vi e w a n d F or e c ast i n 
C ol or a d o 2 0 0 7, B u si n e s s P r a cti c e s a n d Et hi c s 

2 0 0 3, Aff or d a bl e H o usi n g a n d D e n v er U p d at e 
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2 0 0 7, G r e e n B uil di n g / L e e d s 
2 0 1 1. C ol o r a d o D O R A C o m m u ni c ati o n s wit h 
A p p r ai s e r s 

2 0 0 7, R at e s a n d R ati o s: M a ki n g S e n s e of GI M s, 
O A R s, a n d D C F s 

2 0 1 1, R e p o rt G r a p h s  a n d St ati sti c s 

2 0 0 7, T h e R e al E st at e E c o n o m y: W h at’ s i n St o r e f o r 
2 0 0 8 ? 

2 0 1 1, If I K n e w T h e n W h at I k n o w N o w A b o ut R e al 
E st at e A p p r ai si n g 

2 0 0 7, A Q B A w a r e n e s s T r ai ni n g f o r A.I. I n st r u ct o r s  
2 0 1 2, C ol o r a d o E c o n o mi c R e vi e w & O utl o o k f o r 
2 0 1 2 - S e mi n a r / Di n n e r 

2 0 0 7, O nli n e R e si d e nti al R e p o rt W riti n g a n d C a s e 
St u di e s 

2 0 1 2, 7- H o u r N ati o n al U S P A P U p d at e C o u r s e 

2 0 0 7, E c o n o mi c U p d at e - M o u nt ai n R e gi o n s  2 0 1 2, E x p e ri e n c e T r ai n i n g 

2 0 0 7, D o n’t C o u nt Y o u r C hi c k e n s B ef o r e T h e y’ r e 
T a x e d 

2 0 1 3, E x c e pti o n t o Titl e 

2 0 0 7, 7- H o u r N ati o n al U S P A P U p d at e 2 0 1 3, U S P A P 7- H o u r U p d at e 

2 0 0 7, 1- H o u r St at e of C ol o r a d o St at ut e s a n d R ul e s  2 0 1 3, B u si n e s s P r a cti c e s a n d Et hi c s 

2 0 0 8, E c o n o mi c u p d at e a n d F o r e c a st 
2 0 1 4, U S P A P 2 0 1 4- 2 0 1 5 a n d t h e N e w R e p o rti n g 
O pti o n s 

2 0 0 8, 7- H o u r N ati o n al U S P A P U p d at e C o u r s e  2 0 1 4, U S P A P 7- H o u r U p d at e 

2 0 0 8, S e mi n a r - E a s e m e nt s 2 0 1 5, T h e L o st & F o r g ott e n C o st A p p r o a c h 

2 0 0 8, S e mi n a r - B uilt G r e e n 2 0 1 5, T h e S h a ri n g E c o n o m y & R e al E s t at e 

2 0 0 8, 1- H o u r St at e of C ol o r a d o St at ut e s a n d R ul e s 
U p d at e 

2 0 1 5, B o a r d t h e A p p r ai s al B u s / C D O T P r oj e cti o n s 

2 0 0 8, T a u g ht A s s o ci at e G ui d a n c e S e mi n a r s, S a n 
Di e g o, B at o n R o u g e 

2 0 1 5, A n al y zi n g O p e r ati n g E x p e n s e s 

2 0 0 8, T a u g ht A s s o ci at e G ui d a n c e S e mi n a r s, 
W o o dl a n d Hill s, C alif. 

2 0 1 5, U si n g y o u r H P 1 2 C C al c ul at o r 

2 0 0 9, 7- H o u r N ati o n al U S P A P U p d at e C o u r s e 
2 0 1 5, C o ol T o ol s, N e w T e c h n ol o g y f o r R e al E st at e 
A p p r ai s e r s 

2 0 0 9, B uil di n g s / T e c h n ol o gi e s, D a m a g e s, 
C o n diti o n s / S ol uti o n s 

2 0 1 6, U S P A P 7- H o u r U p d at e 

2 0 0 9, R e al E st at e V al u ati o n M et h o d a n d M a r k et  2 0 1 7, V al ui n g F r a cti o n al I nt e r e st s 

2 0 0 9, R e al E st at e R ul e s / H V C C / A M C’ s / A S C U p d at e s  2 0 1 7, C ol o r a d o P r o p e rt y T a x e s 

2 0 0 9, C o m mitt e e C E C r e dit - C h a p t e r L e v el 2 0 1 7, T r e n d s i n H e alt h C a r e R e al E st at e 

2 0 1 0, 2 0 1 0 E c o n o mi c O v e r vi e w a n d F o r e c a st 
2 0 1 7, 2 0 1 8- 2 0 1 9 7 h o u r N ati o n al U S P A P U p d at e 
C o u r s e 

2 0 1 0, A B A / AI T el e p h o n e B ri efi n g: G r a n d J u n cti o n 
2 0 1 7, T h e Di s c o u nt e d C a s h Fl o w M o d el: C o n c e pt s, 
i s s u e s, a n d A p p s. 

2 0 1 0, A p p r ai si n g Di st r e s s e d C o m m e r ci al R e al 
E st at e: H e r e W e G o A g ai n 

2 0 1 8, C ol o r a d o E c o n o mi c & D e v el o p m e nt 
U p d at e / S e mi n a r 

2 0 1 0, A p p r ai s al C u r ri c ul u m O v e r vi e w ( 2- d a y 
G e n e r al) 

2 0 1 8, O nli n e B u si n e s s P r a cti c e s a n d Et hi c s 

2 0 1 0, 7- H o u r N ati o n al U S P A P U p d at e C o u r s e  2 0 1 8, R e vi e w e r / R e g ul a t o r P e r s p e cti v e s 

2 0 1 0, E c o n o mi c C o n diti o n  C h a n g e s 2 0 1 8, H ot T o p i c s a n d M yt h s i n A p p r ai s e r L a w 

2 0 1 0, T h e I m p a ct of E c o n o mi c, Fi n a n ci al & R e al 
E st at e C y cl e s 

2 0 1 8, T h e V al u ati o n of S ol a r  P h ot o v olt ai c S y st e m s 

2 0 1 0, T h e C h a n g e i n R e al E st at e A p p r ai si n g 

2 0 1 1, 7- H o u r N ati o n al U S P A P U p d at e C o u r s e 
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M E M B E R S HI P S A N D LI C E N S E S:  
 

  A p p r ai s al I n stit ut e - M AI D e si g nati o n, # 6 9 2 5, S R A D e si g n ati o n r e c ei v e d 3- 1 3- 0 7.  
 St at e of C ol o r a d o C e rtifi e d G e n e r al A p p r ai s e r - Li c e n s e # C G 0 1 31 3 4 5 3   
 

B A C K G R O U N D A N D E X P E RI E N C E:  
 
  A p p r ai s al A p p r e nti c e - M o u nt ai n R e alt y C o m p a n y - 6 / 7 5 t o 9 / 7 5,  3 / 7 6 t o 8 / 7 6 
  F e e A p p r ai s e r - Ni sl e y & A s s o ci ate s, I n c. - 8 / 7 6 t o P r e s e nt Ti m e 
  
 Q u alifi e d a s E x p e rt Wit n e s s i n M e s a, M o nt e z u m a, G u n ni s o n, a n d G a rfi el d C o u nti e s Di st ri ct C o u rt s 

 
A p p r ai s al I n stit ut e C o m mitt e e s - S e r v e d o n D e m o n st r ati o n R e p o rt  G r a di n g P a n el a n d  

  E x p e ri e n c e R e vi e w P a n el  
 
A p p r ai s al I n stit ut e - S e r v e d o n C ol o r a d o C h a pt e r B o a r d of  Di r e ct o r s, P a st C h ai r of M e m b e r s hi p 
R et e nti o n a n d D e v el o p m e nt ( A d mi s si o n s) 2 0 0 1, C ol o r a d o E x p e ri e n c e R e vi e w P a n el, C ol o r a d o 
C h a pt e r S e c r et a r y / T r e a s u r e r f o r 2 0 0 2, C ol o r a d o C h a pt e r Vi c e P r e si d e nt 2 0 0 3, P r e si d e nt  2 0 0 4, 

  I m m e di at e P a st P r e si d e nt 2 0 0 5, 2 0 0 6- 2 0 0 8 R e gi o n al R e p r e s e nt ativ e f o r C ol o r a d o t o R e gi o n II 
  
  H a v e b e e n a P r o p e rt y T a x A r bit rat o r i n M e s a C o u nt y, E a gl e C o u n t y, H e a ri n g offi c e r i n M o nt r o s e C o u nt y 
 
T Y P E S O F W O R K D O N E:  
 
  R e si d e nti al - Si n gl e F a mil y, M ulti- F a mil y, A s si st e d Li vi n g F a ciliti e s, N u r si n g H o m e s, B e d & B r e a kf a st s 
  R e si d e nti al a n d C o m m er ci al S u b di vi si o n s 
  C o m m e r ci al - Offi c e, R et ail, a n d W h ol e s al e P r o p e rti e s 
  I n d u st ri al P r o p e rti e s 
 C o n d o mi ni u m s 
 F a r m s, Wi n e ri e s 
 V a c a nt L a n d 
  S p e ci al U s e P r o p e rti e s 
  A r bit r ati o n  
 
P U R P O S E O F A P P R AI S A L S:  
 
  A c q ui siti o n      M o rt g a g e    E st at e Pl a n ni n g 
  T a x Pl a n ni n g      E x c h a n g e    D e v el o p m e nt 
 S al e s    I n s u r a n c e  C o n d e m n ati o n 
 F o r e cl o s u r e   B a n k r u pt c y  Di v o r c e      
 
A R E A S W O R K E D I N: ( C o u nti e s )  
  
  M e s a C o u nt y    D elt a C o u nt y    M o nt r o s e C o u nt y  G a rfi el d C o u nt y 
  M off at C o u nt y    Ri o Bl a n c o C o u nty  Pit ki n C o u nt y    G u n ni s o n C o u nt y 
  O u r a y C o u nt y    L a ri m e r C o u nt y    S a n Mi g u el C o u nt y  M o nt e z u m a C o u nt y 
  L a Pl at a C o u nt y    S a n J u a n C o u nt y   E a gl e C o u nt y    R o utt C o u nt y 
  ( All i n C ol o r a d o) 
  M o a b, a n d G r a n d C o u nt y, Ut a h 
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P A R TI A L LI S T O F C LI E N T S:  
 

  A m e ri c a n N ati o n al B a n k      P ali s a d e N ati o n al B a n k    S c h o ol Di st. 5 1, M e s a C o. 
 Fi r st B a n k S y st e m s   M a rt ell e D a ni el s   T e x a c o 
  U S B a n k                       C o r n e r st o n e P ri v at e C a pit al   D o u g Col a ri c 
  G r a n d V all e y N ati o n al B a n k    S. D. 1 6, G a rfi el d C o.    Cit y of G r an d J u n cti o n 
  Willi a m s, T u r n e r, & H ol m e s    N o rw e st / W ell s F a r g o B a n k  B a n k Mi d w e st 
  D a n K e r st        U ni o n Oil C o m p a n y    B a n k of t h e W e st 
 D a vi d T u r n e r    W al k e r Fi el d Ai r p o rt  Al pi n e B a n k 
 Cit y of M o nt r o s e    V e ct r a B a n k      
  Fi r st N ati o n al B a n k of t h e R oc ki e s  M o u nt ai n V all e y B a n k       
  C o m m u nit y Fi r st N ati o n al B a n k    G r e g K a m pf 
                                                                              N u m e r o u s P ri v at e I n di vi d u al s a n d C o m p a ni e s 
 
 
 M e s a C o u nt y 
 E a gl e C o u nt y 
  M o nt r o s e C o u nt y  
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A S S U M P TI O N S A N D LI MI TI N G C O N DI TI O N S  
 

1.  T hi s i s a n A p p r ai s al R e p o rt w hi c h i s i nt e n d e d t o c o m pl y wit h t h e r e p o rti n g r e q ui r e m e nt s s et f o rt h u n d e r 
St a n d a r d R ul e 2- 2( a) of t h e U nif o r m St a n d a r d s of P r of e s si o n al A p p r ai s al P r a cti c e f o r a n A p p r ai s al R e p o rt. T h e 
2 0 1 4- 2 0 1 5 e diti o n of U ni f o r m St a n d a r d s of P rof e s si o n al A p p r ai s a l P r a cti c e eli mi n at e s r ef e r e n c e t o 
“ S u m m a r y” o r “ S elf- C o nt ai n e d” st yl e s of r e p o rti n g. I n st e a d, “ St a n d a r d 2 d o e s n ot di ct at e t h e f o r m, f o r m at, o r 
st yl e of r e al p r o p e rt y a p p r ai s al r e p o rt s. T h e f o r m, f o r m at, a n d  st yl e of a r e p o rt a r e f u ncti o n s of t h e n e e d s of 
i nt e n d e d u s e r s a n d a p p r ai s e r s. T he s u b st a nti v e c o nt e nt of a r e p o rt d et e r mi n e s it s c o m pli a n c e.” T hi s r e p o rt i s 
d e si g n e d t o b e si mil a r t o t h e r e q ui r e m e nt s of a “ S u m m a r y” r e p o r t a s d e s c ri b e d i n f o r m e r e diti o n s of U S P A P 
a n d s ati sfi e s t h e c u r r e nt r e p o rti n g st a n d a r d s. A s s u c h, it mi g h t n ot i n cl u d e f ull di s c u s si o n s of t h e d at a, 
r e a s o ni n g, a n d a n al y s e s t h at w e r e u s e d i n t h e a p p r ai s al p r o c e s s  t o d e v el o p t h e a p p r ai s e r' s o pi ni o n of v al u e.  
S u p p o rti n g d o c u m e nt ati o n c o n c e r n i n g t h e d at a, r e a s o ni n g a n d a n al y s e s i s r et ai n e d i n t h e a p p r ai s e r' s fil e.  T h e 
i nf o r m ati o n c o nt ai n e d i n t hi s r ep o rt i s s p e cifi c t o t h e n e e d s o f t h e cli e nt a n d f o r t h e i nt e n d e d u s e st at e d i n t hi s 
r e p o rt.  T h e a p p r ai s e r i s n ot r e s p o n si bl e f o r u n a ut h o ri z e d u s e of t hi s r e p o rt. 

 
2.  N o r e s p o n si bilit y i s a s s u m e d f o r l e g al o r titl e c o n si d e r ati o n s.   Titl e t o t h e p r o p e rt y i s a s s u m e d t o b e g o o d a n d 

m a r k et a bl e u nl e s s ot h e r wi s e st at e d i n t hi s r e p o rt. 
 

3.  T h e p r o p e rt y i s a p p r ai s e d f r e e a n d cl e a r of a n y a n d all li e n s a n d e n c u m b r a n c e s u nl e s s ot h e r wi s e st at e d i n t hi s 
r e p o rt. 

 
4.  R e s p o n si bl e o w n e r s hi p a n d c o m p et e nt p r o p e rt y m a n a g e m e nt a r e a s s u m e d u nl e s s ot h e r wi s e st at e d i n t hi s 

r e p o rt. 
 

5.  T h e i nf o r m ati o n f u r ni s h e d b y ot h e r s i s b eli e v e d t o b e r eli a bl e.   H o w e v e r, n o w a r r a nt y i s gi v e n f o r it s a c c u r a c y. 
 

6.  All e n gi n e e ri n g i s a s s u m e d t o b e  c o r r e ct.  A n y pl ot pl a n s a n d ill u st r ati v e m at e ri al i n thi s r e p o rt a r e i n cl u d e d 
o nl y t o a s si st t h e r e a d e r i n  vi s u ali zi n g t h e p r o p e rt y. 

 
7.  O n t h e l ett e r of t r a n s mitt al a n d  t h e l a st p a g e of t h e r e p o rt, bot h si g n at o ri e s a r e i n bl u e i n k. If t h e si g n at u r e s 

a r e n ot i n bl u e i n k, t h e a p p r ai s a l r e p o rt m a y n ot b e a n o ri gi n al. 
 

8.  It i s a s s u m e d t h at t h er e a r e n o hi d d e n o r u n a p p a r e nt c o n diti o n s  of t h e p r o p e rt y, s u b s oil, o r st r u ct u r e s t h at 
w o ul d r e n d e r it m o r e o r l e s s v al u a bl e.  N o r e s p o n si bilit y i s a s s u m e d f o r s u c h c o n diti o n s o r f o r a r r a n gi n g f o r 
e n gi n e e ri n g st u di e s t h at m a y b e r e q ui r e d t o di s c o v e r t h e m.  

 
9.  It i s a s s u m e d t h at th e r e i s f ull c o m pli a n c e wit h all a p pl i c a bl e f e d e r al, st at e a n d l o c al e n vi r o n m e nt al 

r e g ul ati o n s a n d l a w s u nl e s s ot h e r wi s e st at e d i n t hi s r e p o rt. 
 

1 0.  It i s a s s u m e d t h at all a p pli c a bl e z o ni n g a n d u s e r e g ul ati o n s a n d r e st ri cti o n s h a v e b e e n c o m pli e d wit h, u nl e s s a 
n o n c o nf o r mit y h a s b e e n st at e d, d efi n e d, a n d c o n si d e r e d i n t hi s a p p r ai s al r e p o rt. 

 
1 1.  It i s a s s u m e d t h at all r e q ui r e d li c e n s e s, c e rtifi c at e s of o c c u pa n c y o r ot h e r l e gi sl ati v e o r a d mi ni st r ati v e 

a ut h o rit y f r o m a n y l o c al, st at e, o r n ati o n al g o v e r n m e nt al o r p r i v at e e ntit y o r o r g a ni z atio n h a v e b e e n o r c a n b e 
o bt ai n e d o r r e n e w e d f o r a n y u s e o n w hi c h t h e v al u e e sti m at e s c o nt ai n e d i n t hi s r e p o rt a r e b a s e d. 

 
1 2.  A n y s k et c h i n t hi s r e p o rt m a y s h o w a p p r o xi m at e di m e n si o n s a n d i s i n cl u d e d t o a s si st t h e  r e a d e r i n vi s u ali zi n g 

t h e p r o p e rt y.  M a p s a n d e x hi bit s f o u n d i n t hi s r e p o rt a r e p r o vid e d f o r r e a d e r r ef e r e n c e p u r p o s e s o nl y.  N o 
g u a r a nt e e a s t o a c c u r a c y i s e x p r e s s e d o r i m pli e d u nl e s s ot h e r wi s e st at e d i n t hi s r e p o rt .  N o s u r v e y h a s b e e n 
m a d e f o r t h e p u r p o s e of t hi s r e p o rt. 

 
1 3.  It i s a s s u m e d t h at t h e utili z atio n of t h e l a n d a n d i m p r o v e m e nt s  i s wit hi n t h e b o u n d a ri e s o r p r o p e rt y li n e s of 

t h e p r o p e rt y d e s c ri b e d a n d t h at t h e r e i s n o e n c r o a c h m e nt o r t r es p a s s u nl e s s ot h e r wi s e st at e d i n t hi s r e p o rt. 
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1 4.  T h e a p p r ai s e r i s n ot q u alifi e d t o d et e ct h a z a r d o u s w a st e a n d / o r  t o xi c m at e ri al s.  A n y c o m m e nt b y t h e 

a p p r ai s e r t h at mi g ht s u g g e st t h e  p o s si bilit y of t h e p r e s e n c e of s u c h s u b st a n c e s s h o ul d n ot b e t a k e n a s 
c o nfi r m ati o n of t h e p r e s e n c e of h a z a r d o u s w a st e a n d / o r t o xi c m a t e ri al s. S u c h d et e r mi n ati o n w o ul d r e q ui r e 
i n v e sti g ati o n b y a q u alifi e d e x p e rt i n t h e fi el d of e n vi r o n m e ntal a s s e s s m e nt. T h e p r e s e n c e of s u b st a n c e s s u c h 
a s a s b e st o s, u r e a-f o r m al d e h y d e f o a m i n s ul ati o n, o r ot h e r p ot e nti all y h a z a r d o u s m at e ri al s m a y aff e ct t h e 
v al u e of t h e p r o p e rt y.   T h e a p p r ai s e r' s v al u e e sti m at e i s p r e dic at e d o n t h e a s s u m pti o n t h at t h e r e i s n o s u c h 
m at e ri al o n o r i n t h e p r o p e rt y t h at w o ul d c a u s e a l o s s i n v al u e  u nl e s s ot h e r wi s e st at e d i n t hi s r e p o rt.  N o 
r e s p o n si bilit y i s a s s u m e d f o r a n y e n vi r o n m e nt al c o n diti o n s, o r f o r a n y e x p e rti s e o r e n gi n e e ri n g k n o wl e d g e 
r e q ui r e d t o di s c o v e r t h e m.  T h e a p p r ai s e r' s d e s c ri pti o n s a n d r e s ulti n g c o m m e nt s a r e t h e r e s ult of t h e r o ut e 
o b s e r v ati o n s m a d e d u ri n g t h e a p p r ai s al p r o c e s s. 

 
1 5.  U nl e s s ot h e r wi s e st at e d i n t hi s r e p o rt, t h e s u bj e ct p r o p e rt y i s  a p p r ai s e d wit h o ut a s p e cifi c c o m pli a n c e s u r v e y 

h a vi n g b e e n c o n d u ct e d t o d et e r mi n e if t h e p r o p e rt y i s o r i s n ot  i n c o nf o r m a n c e wit h t h e r e q ui r e m e nt s of t h e 
A m e ri c a n s wit h Di s a biliti e s A ct.   T h e p r e s e n c e of a r c hit e ct u r al a n d c o m m u ni c ati o n s b a r ri e r s t h at a r e 
st r u ct u r al i n n at u r e t h at w o ul d r e st ri ct a c c e s s b y di s a bl e d i n d i vi d u al s m a y a d v e r s el y aff e ct t h e p r o p e rt y' s 
v al u e, m a r k et a bilit y, o r utilit y. 

 
1 6.  A n y p r o p o s e d i m p r o v e m e nt s a r e a s s u m e d t o b e c o m pl et e d i n a g o o d  w o r k m a nli k e m a n n e r i n a c c o r d a n c e 

wit h t h e s u b mitt e d pl a n s a n d s p e cifi c ati o n s.  
 

1 7.  T h e di st ri b uti o n, if a n y, of t h e  t ot al v al u ati o n i n t hi s r e p o rt b et w e e n l a n d a n d i m p ro v e m e nt s a p pli e s o nl y 
u n d e r t h e st at e d p r o g r a m of utili z ati o n.  T h e s e p a r at e all o c ati o n s f o r l a n d a n d b uil di n g s m u st n ot b e u s e d i n 
c o nj u n cti o n wit h a n y ot h e r a p p r ai s al a n d a r e i n v ali d if s o u s e d . 

 
1 8.  P o s s e s si o n of t hi s r e p o rt, o r a c o p y t h e r e of, d o e s n ot c a r r y wi t h it t h e ri g ht of p u bli c ati o n.  It m a y n ot b e u s e d 

f o r a n y p u r p o s e b y a n y p e r s o n ot h e r t h a n t h e p a rt y t o w h o m it is a d d r e s s e d wit h o ut t h e w ritt e n c o n s e nt of 
t h e a p p r ai s e r, a n d i n a n y e v e nt, o nl y wit h p r o p e r w ritt e n q u ali fi c ati o n a n d o nl y i n it s e nti r et y. 

 
1 9.  N eit h e r all n o r a n y p a rt of t h e c o nt e nt s of t hi s r e p o rt ( e s p e ci all y a n y c o n cl u si o n s a s t o v al u e, t h e i d e ntit y of 

t h e a p p r ai s e r, o r t h e fi r m wit h w hi c h t h e a p p r ai s e r i s c o n n e ct e d) s h all b e di s s e mi n at e d t o t h e p u bli c t h r o u g h 
a d v e rti si n g, p u bli c r el ati o n s, n e w s s al e s, o r ot h e r m e di a wit h o ut p ri o r w ritt e n c o n s e nt a n d a p p r o v al of t h e a p-
p r ai s e r.  

 
2 0.  T h e li a bilit y of Ni sl e y & A s s o ci at e s, I n c. a n d it s e m pl o y e e s o r  A p p r ai s e r s a s s o ci at e d wit h Ni sl e y & A s s o ci at e s 

o n a n I n d e p e n d e nt C o nt r a ct o r st at u s i s li mit e d t o t h e cli e nt o n l y a n d t o t h e f e e a ct u all y r e c ei v e d b y t h e 
A p p r ai s e r.  F u rt h e r, t h e r e i s n o o bli g ati o n, a c c o u nt a bilit y o r li a bilit y t o a n y t hi r d p a rt y.  A n y d a m a g e s i n c u r r e d 
b y t h e u s e of o r r eli a n c e o n t hi s a p p r ai s al r e p o rt b y t h e cli e n t a r e wit h o ut w a r r a nt y o r li a bilit y e x c e pt f o r t h e 
a m o u nt of t h e f e e p ai d t o t h e A p p r ai s e r.   

 

2 1.  T H E A C C E P T A N C E O F A N D / O R U S E O F T HI S A P P R AI S A L R E P O R T B Y T H E C L I EN T O R A N Y T HI R D P A R T Y 

C O N S TI T U T E S A C C E P T A N C E O F T H E S E T W E N T Y O N E N U M B E R E D LI MI T E D C O N DI TI O N S A N D 

A S S U M P TI O N S.   
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Ni sl e y & A s s o ci at e s, I n c.  

 

 

Ni sl e y & A s s o ci at e s, I n c.

C E R TI FI C A TI O N 
 
T h e u n d e r si g n e d d o e s h e r e b y c e rt if y t h at, t o t h e b e st of m y k n owl e d g e a n d b eli ef, a n d e x c e pt ot h e r wi s e n ot e d 
i n t hi s a p p r ai s al r e p o rt: 
 

1.  T h e st at e m e nt s of f a ct c o nt ai n e d  i n t hi s r e p o rt a r e t r u e a n d c or r e ct. 
 

2.  T h e r e p o rt a n al y si s, o pi ni o n s, a n d c o n cl u si o n s a r e li mit e d o nl y  b y t h e r e p o rt e d a s s u m pti o n s a n d 
li miti n g c o n diti o n s, a n d a r e m y p e r s o n al, i m p a rti al, u n bi a s e d p r of e s si o n al a n al y si s, o pi ni o n s, a n d 
c o n cl u si o n s. 

 
3.  I h a v e n o p r e s e nt o r p r o s p e cti v e i nt e r e st i n t h e p r o p e rt y t h at i s t h e s u bj e ct of t hi s r e p o rt, a n d I h a v e 

n o p e r s o n al i nt e r e st wit h r e s p e ct t o t h e p a rti e s i n v ol v e d. 
 

4.  I h a v e p e rf o r m e d n o s e r vi c e s, a s a n a p p r ai s e r o r i n a n y ot h e r c a p a cit y, r e g a r di n g t h e p r o p e rt y t h at i s 
t h e s u bj e ct of t hi s r e p o rt wit hin t h e t h r e e- y e a r p e ri o d i m m e di a t el y p r e c e di n g a c c e pt a n c e of t hi s 
a s si g n m e nt. 

 
5.  I h a v e n o bi a s wit h r e s p e ct t o t h e p r o p e rt y t h at i s t h e s u bj e ct  of t hi s r e p o rt o r t o t h e p a rti e s i n v ol v e d 

i n t hi s a s si g n m e nt. 
 

6.  M y e n g a g e m e nt i n t hi s a s si g n m e nt  w a s n ot c o nti n g e nt u p o n d e v el opi n g o r r e p o rti n g a 
p r e d et e r mi n e d r e s ult. 

 
7.  M y c o m p e n s ati o n f o r c o m pl eti n g t hi s a s si g n m e nt i s n ot c o nti n g e n t u p o n t h e d e v el o pi n g o r r e p o rti n g 

of a p r e d et e r mi n e d v al u e o r di r e cti o n i n v al u e t h at f a v o r s t h e c a u s e of t h e cli e nt, t h e a m o u nt of t h e 
v al u e o pi ni o n, t h e att ai n m e nt of a sti p ul ati o n r e s ult, o r t h e o c c u r r e n c e of a s u b s e q u e nt e v e nt di r e ctl y 
r el at e d t o t h e i nt e n d e d u s e of t hi s a p p r ai s al. 

 
8.  M y a n al y si s, o pi ni o n s, a n d c o n cl u si o n s w e r e d e v el o p e d, a n d t hi s  r e p o rt h a s b e e n p r e p a r e d i n 

c o nf o r mit y wit h t h e r e q ui r e m e nt s of t h e C o d e of P r of e s si o n al Et hi c s & St a n d a r d s of P r of e s si o n al 
A p p r ai s al P r a cti c e of t h e A p p r ai s al I n stit ut e, w hi c h i n cl u d e t h e U nif o r m St a n d a r ds of P r of essi o n al 
A p p r ais al P r a cti c e . 

 
9.  I h a v e m a d e a p e r s o n al i n s p e cti o n of t h e p r o p e rt y t h at i s t h e su bj e ct of t hi s r e p o rt.  

 
1 0.  N o o n e p r o vi d e d si g nifi c a nt r e al p r o p e rt y a p p r ai s al a s si st a n c e t o t h e p e r s o n si g ni n g t hi s c e rtifi c ati o n. 

 
1 1.  T h e r e p o rt e d a n al y s e s, o pi ni o n s,  a n d c o n cl u si o n s w e r e d e v el o p e d, a n d t hi s r e p o rt h a s b e e n p r e p a r e d, 

i n c o nf o r mit y wit h t h e C o d e of P r of e s si o n al Et hi c s a n d St a n d a r ds of P r of e s si o n al A p p r ai s al P r a cti c e 
of t h e A p p r ai s a l I n stit ut e.  

 
1 2.  T h e u s e of  thi s r e p o rt  i s s u bj e ct t o t h e r e q ui r e m e nt s of t h e A pp r ai s al I n stit ut e r e l ati n g t o r e vi e w b y 

it s d ul y a ut h o ri z e d r e p r e s e nt ati v e s.  
 

1 3.  A s of t h e d at e of t hi s r e p o rt, I  , J o h n W. Ni sl e y, h a v e c o m pl ete d t h e c o nti n ui n g e d u c ati o n p r o g r a m of 
t h e A p p r ai s al I n stit ut e.  

     
  
 
    _______________________________                            _____________________________ 
  J o h n W. Ni sl e y, M AI, S R A     D at e 
    C e rtifi e d G e n e r al A p p r ai s e r 
    C ol o r a d o - # C G O 1 3 1 3 4 5 3 
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 T ot al 3 6 u nits

 P h as e 1 – 4 u nits c o m pl et e d

 P h as e 2 a p p x. 1. 7 a cr es or 
7 4, 0 5 2 s q u ar e f e et

 A p pr ai s e d V al u e of P h as e 2 -
$ 7 0 0, 0 0 0
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D e v el o p er’ s Pr o p o s al

I n cl u d es Fr o nt L a w n of R-
5 S c h o ol – N ot O w n e d b y 
D e v el o p er

I n cl u d es p ar k stri ps 
b et w e e n si d e w al k a n d 
c ur bs o n Gr a n d a n d 
W hit e A v e n u e a n d N ort h 
8 t h Str e et – Alr e a d y wit hi n 
Cit y p u bli c ri g ht -of -w a y

I n cl u d es ar e as 
e n c u m b er e d f or ot h er 
us e i n cl u di n g fir e a c c ess, 
fir e t ur n ar o u n d a n d utilit y 
e as e m e nts
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A ct u al Gr e e n Ar e a s

Tr a ct D – 3 1 9. 6 sf
Tr a ct E – 6 3 4 sf
Tr a ct F – 3 4 9. 9
Tr a ct I – 3 4 1. 8 sf
Tr a ct J – 6 3 1 sf
Tr a ct K – 5 8 8 sf
Tr a ct L – 3 1 2. 2 sf
Tr a ct M – 3 1 2. 2 sf
Tr a ct N – 3 4 8. 1 sf

T O T A L – 3, 8 3 7 sf

Pri v at e o p e n s p a c es t h at 
c a n n ot b e s u bstit ut e d f or 
r e q uir e d l a n d d e di c ati o n.
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L o w ell Vill a g e: 
Ur b a n P u bli c
O p e n S p a c e 
Pr o p os al

Cit y of Gr a n d J u n cti o n 
P ar k s & R e cr e ati o n 
A d vi s or y B o ar d ( P R A B)

1 1 / 5 / 2 0

D o w nt o w n 
Gr a n d J u n cti o n 
R E g e n er ati o n

J er e m y N el s o n

P a c k et P a g e 2 9 3



P a c k et P a g e 2 9 4



P a c k et P a g e 2 9 5



P a c k et P a g e 2 9 6



P a c k et P a g e 2 9 7



P a c k et P a g e 2 9 8



P a c k et P a g e 2 9 9



P u bli c o p e n s p a c e: P u bli c o p e n s p a c e: 
wit hi n t h e P h a s e 2 wit hi n t h e P h a s e 2 
pr oj e ct sit e b o u n d ari espr oj e ct sit e b o u n d ari es

D e di c at e d t o a n d D e di c at e d t o a n d 
m ai nt ai n e d b y t h e m ai nt ai n e d b y t h e 
M etr o Distri ctM etr o Distri ct

1 3. 7 % of P h a s e 2 sit e 1 3. 7 % of P h a s e 2 sit e 
ar e aar e a

E x c e e ds 1 0 % o p e n E x c e e ds 1 0 % o p e n 
s p a c e d e di c ati o n s p a c e d e di c ati o n 
st a n d ar dst a n d ar d

P a c k et P a g e 3 0 0
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P u bli c o p e n s p a c e:  P u bli c o p e n s p a c e:  
i m m e di at el y a dj a c e nt i m m e di at el y a dj a c e nt 
t o P h a s e 2 pr oj e ct sit et o P h a s e 2 pr oj e ct sit e

Will b e d e di c at e d t o Will b e d e di c at e d t o 
a n d m ai nt ai n e d b y t h e a n d m ai nt ai n e d b y t h e 
M etr o Distri ctM etr o Distri ct

2 9. 5 % of P h a s e 2 sit e 2 9. 5 % of P h a s e 2 sit e 
ar e aar e a

E x c e e ds 1 0 % o p e n E x c e e ds 1 0 % o p e n 
s p a c e d e di c ati o n s p a c e d e di c ati o n 
st a n d ar dst a n d ar d

P a c k et P a g e 3 0 2



P u bli c o p e n s p a c e / P u bli c o p e n s p a c e / 
l a n ds c a pi n g l a n ds c a pi n g 
e n h a n c e m e ntse n h a n c e m e nts

I m m e di at el y a dj a c e nt I m m e di at el y a dj a c e nt 
t o P h a s e 2 pr oj e ct sit et o P h a s e 2 pr oj e ct sit e

M ai nt ai n e d b y t h e M ai nt ai n e d b y t h e 
M etr o Distri ctM etr o Distri ct

N ot c o u nt e d t o w ar ds N ot c o u nt e d t o w ar ds 
o p e n s p a c e c al c s, b ut o p e n s p a c e c al c s, b ut 
cl e arl y pr o vi d es p u bli c cl e arl y pr o vi d es p u bli c 
b e n efitb e n efit
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T ot al p u bli c o p e n s p a c e T ot al p u bli c o p e n s p a c e 

/ l a n d s c a pi n g / l a n d s c a pi n g 

e n h a n c e m e nt s e n h a n c e m e nt s 

Wit hi n P h a s e 2 pr oj e ct Wit hi n P h a s e 2 pr oj e ct 

sit e b o u n d ari e s or sit e b o u n d ari e s or 

i m m e di at el y a dj a c e nt i m m e di at el y a dj a c e nt 

t o P h a s e 2 pr oj e ct sit et o P h a s e 2 pr oj e ct sit e

C urr e ntl y or will b e C urr e ntl y or will b e 
d e di c at e d t o a n d/ or d e di c at e d t o a n d/ or 
m ai nt ai n e d b y M etr o m ai nt ai n e d b y M etr o 

Di stri ctDi stri ct

4 3. 2 % of P h a s e 2 sit e 4 3. 2 % of P h a s e 2 sit e 
ar e a ( e x cl u d e s ar e a ( e x cl u d e s 

l a n d s c a pi n g l a n d s c a pi n g 

e n h a n c e m e nt s i n e n h a n c e m e nt s i n 

p u bli c R O W)p u bli c R O W)

E x c e e d s 1 0 % o p e n E x c e e d s 1 0 % o p e n 

s p a c e d e di c ati o n s p a c e d e di c ati o n 

st a n d ar d ( b y 4 x)st a n d ar d ( b y 4 x)
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P a c k et P a g e 3 1 0



P a c k et P a g e 3 1 1



P a c k et P a g e 3 1 2



P a c k et P a g e 3 1 3



P a c k et P a g e 3 1 4



P a c k et P a g e 3 1 5



P a c k et P a g e 3 1 6



P a c k et P a g e 3 1 7



P a c k et P a g e 3 1 8
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A s hl ar Hi st ori c 
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P a c k et P a g e 3 2 3
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Si g nifi c a nt a m o u nt of Si g nifi c a nt a m o u nt of 
n e w, hi g h- q u alit y, n e w, hi g h- q u alit y, 
n ei g h b or h o o dn ei g h b or h o o d --s c al e s c al e 
o p e n s p a c e o p e n s p a c e 

L o c at e d d o w nt o w n L o c at e d d o w nt o w n 
w h er e it’s m or e w h er e it’s m or e 
c h all e n gi n g a n d c h all e n gi n g a n d 
e x p e nsi v e f or Cit y t o e x p e nsi v e f or Cit y t o 
pr o vi d e o p e n s p a c epr o vi d e o p e n s p a c e

O p e n t o t h e p u bli cO p e n t o t h e p u bli c , 
pr o gr a mi n g, a n d 

, 
pr o gr a mi n g, a n d 
e v e nt r es er v ati o nse v e nt r es er v ati o ns

B uilt a n d m ai nt ai n e d B uilt a n d m ai nt ai n e d 
at n o a d diti o n al c ost at n o a d diti o n al c ost 
t o Cit y t o Cit y t a x p a y erst a x p a y ers

A c c o u nt a bilit yA c c o u nt a bilit y vi a vi a 
M etr oM etr o Distri ct / I G ADistri ct / I G A

All o wsAll o ws f orf or i n n o v ati o ni n n o v ati o n
wit h o ut cr e ati n g  a wit h o ut cr e ati n g  a 
n e w pr e c e d e ntn e w pr e c e d e nt

P a c k et P a g e 3 2 9



P a c k et P a g e 3 3 0



P a r ks a n d R e c r e ati o n A d vis o r y B o a r d Mi n ut es  
R e g ul a r M e eti n g – M a y 6, 2 0 2 1 

 
M e eti n g L o c ati o n:  Li n c ol n P ar k H os pit alit y S uit e a n d Vi a G o T o M e eti n g  
 
R oll C all  
B o ar d M e m b ers Pr es e nt:  Willi a m Fi n dl a y  
 M ar c Lit z e n  
 P hil P e’ a  
 G ar y S c hr o e n  
 A usti n S ol k o 
 N a n c y Stri p p el 
 Lis a W h al e n  
 B yr o n Wi e h e 
 

B o ar d M e m b ers A bs e nt :  B e a u Fl or es   
 

Cit y St aff Pr es e nt:  K e n S h er b e n o u, Dir e ct or of P ar ks a n d R e cr e ati o n  
 T a mr a All e n,  Dir e ct or of C o m m u nit y D e v el o p m e nt 
 Kri st e n As h b e c k, Pri n ci p al Pl a n n er  
 J a c e H o c h w al t, S e ni or Pl a n n er 
 Allis o n Littl e, A d mi nistr ati v e S p e ci alist  
 

G u est s Pr es e nt:  St e v e S wi n d ell, V ort e x E n gi n e eri n g 
 J er e m y N els o n, R E G e n er ati o n L L C 
 

M e eti n g c all e d t o o r d e r b y Willi a m Fi n dl a y  at 1 2 : 01 p. m.   
 

A p p r o v e Mi n ut es f r o m t h e A p ril 1 , 2 0 2 1 P a r k s a n d R e c r e ati o n A d vis o r y B o a r d M e eti n g  
G ar y S c hr o e n  m a d e a m oti o n t o a p pr o v e t h e mi n ut es fr o m t h e A pril 1  m e eti n g .  T h e m oti o n w as 
s e c o n d e d b y M ar c L it z e n a n d c arri e d u n a ni m o usl y.   
 

M oti o n b y t h e P ar ks a n d R e cr e ati o n A d vis or y B o ar d:  Y es 7   N o 0  
 

B u r k e y P a r k  
K e n S h er b e n o u a d vis e d t h e b o ar d t h at t h e l a n d pr e vi o usl y k n o w n as B ur k e y P ar k N or t h h as b e e n 
p ur c h as e d.  J a c e H o c h w alt , S e ni or Pl a n n er, a d vis e d t h e B o ar d t h at t h e pr o p os e d d e di c ati o n of l a n d m e ets 
t h e r e q uir em e nts i n t h e Cit y C o d e.  St e v e S wi n d ell fr o m V ort e x E n gi n e eri n g, I n c. a d vis e d t h e b o a r d t h at 
t h e y p ur c h as e d 1 8.4 a cr e s, a n d ar e d e di c ati n g 1. 8 3 a cr es as a n ei g h b or h o o d p ar k wit h a n a d diti o n al 1. 1 
a cr es t h at will h a v e e as e m e nts  o n t h e m.  T h e p ar k will b e sit u at e d i n t h e n ort h w est c or n er of t h e 
d e v el o p m e nt wit h 3. 9 3 a cr es at t h e s o ut h er n e n d of t h e d e v el o p m e nt, a dj a c e nt t o P att ers o n A v e n u e b e i n g 
l eft f or c o m m er ci al d e v el o p m e nt.  C urr e ntl y t h er e ar e n o a m e niti es, or p ar ki n g pl a n n e d t o b e b uilt o ut, 
b ut t h e d e v el o p m e nt is i n e arl y st a g es of e n gi n e eri n g a n d d esi g n.  M ar c Lit z e n m a d e a m oti o n t o 
r e c o m m e n d a c c e pt a n c e of t h e d e di c ati o n a m o u nt a n d l o c ati o n f or a f ut ur e n ei g h b or h o o d p ar k.  T h e 
m oti o n w as s e c o n d e d b y G ar y S c hr o e n a n d c arri e d u n a ni m o usl y.  
 

M oti o n b y t h e P ar ks a n d R e cr e ati o n A d vis or y B o ar d:  Y es   7   N o  0 
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L o w ell Vill a g e  
Krist e n As h b e c k r e mi n d e d t h e B o ar d a b o ut t h e L o w ell Vill a g e pr o p os al w h i c h first c a m e b ef or e t h e 
B o ar d i n N o v e m b er of 2 0 2 0.  P h as e  o n e c o nsist e d of f o ur u nits w hi c h  h a v e b e e n b uilt.  P h as e t w o will 
i n cl u d e a n a d diti o n al 3 2 r esi d e nti al u nits.  P er Cit y Z o n i n g a n d D e v el o p m e nt C o d e t h e d e v el o p er is 
r e q uir e d t o d e di c at e 1 0 % of t h e gr oss a cr e a g e of t h e pr o p ert y or pa y a n e q ui v al e nt of 1 0 % of t h e v al u e 
of t h e pr o p ert y.  C o m m u nit y D e v el o p m e nt s t aff h a v e d e cli n e d t o a c c e pt a pr o p os al b y t h e d e v el o p er t o 
a c c e pt l a n d ar e as wit hi n  t h e d e v el op m e nt i n li e u of p a y m e nt of t h e O p e n S p a c e F e e.  T h e D e v el o p er is 
a p p e ali n g t his d e cisi o n a n d h as r e q u est e d t h e P ar k s a n d R e cr e ati o n A d vis or y B o ar d m a k e a 
r e c o m m e n d ati o n o n t h e m att er.  J er e m y N els o n wit h RE G e n er ati o n L L C, t al k e d wit h t h e b o ar d a b o ut 
t h e L o w ell Vill a g e pr oj e ct.  T h e D e v el o p er m ai nt ai ns t his is a u ni q u e d e v el o p m e nt pr oj e ct a n d t h at 
ur b a n o p e n s p a c e s h o ul d b e c o nsi d er e d diff er e ntl y t h a n ot h er o p e n s p a c e d e di c ati o ns.  T h er e is a n o p e n 
pl a z a ar e a b e hi n d t h e e xi sti n g s c h o ol t h at s h o ul d b e c o u nt e d t o w ar ds t h e l a n d d e di c ati o n.  T h o u g h it will 
s er v e as a r e q uir e d fir e tru c k t ur n ar o u n d t h at s h o ul d n ot pr e v e nt it fr o m b ei n g c o n si d er e d o p e n s p a c e.  
Mr. N e ls o n r e mi n d e d t h e b o ar d t h at b e c a us e a m etr o distri ct is b ei n g cr e at e d t h er e wi ll b e n o c ost t o t h e 
t a x p a yer f or t h es e o p e n s p a c es.  B o ar d m e m b ers r e q u est e d Dir e ct or S h er b e n o u s h ar e his p ers p e cti v e.  
Mr. S h er b e n o u a d vis e d t h e B o ar d t h at t his a p p e ar s t o b e a q u esti o n of w h e t h er, p er D e v el o p m e nt C o d e, 
t h e d e di c ati o n m e ets t h e 1 0 % r e q uir e m e nt.  H e s h ar es Dir e ct or All e n ’s p er s p e cti v e t h at t h e  d e di c ati o n 
pr o p os e d b y R E G e n er ati o n L L C d o es n ot m e et  t h e r eq uir e m e nt.  M ar c Lit z e n m a d e a  m oti o n t h at t h e 
P ar ks a n d R e cr e ati o n A d vis or y B o ar d r e c o m m e n d t h at t h e l a n d d e di c ati o n i n li eu of f e e pr o p os al b y 
R E G e n er ati o n L L C n ot b e a c c e pt e d.  T h e m oti o n w as s e c o n d e d b y Lis a W h al e n a n d c arri e d 
u n a ni m o usl y.  
 

M oti o n b y t h e P ar ks a n d R e cr e ati o n A d vis or y B o ar d:  Y es  7   N o   0 
 
2 A/ 2 B D e b ri ef  
K e n S h er b e n o u t al k e d wit h  t h e b o ar d a b o ut t h e A pril b all ot m e a s ures.  M e a s ur e 2 A w hi c h d esi g n at e d 
a d diti o n al f u n di n g (t h e first $ 1 0 0, 0 0 0) t o e nf or c e m e nt a n d (t h e r e m ai ni n g) t o e x e c uti o n of t h e P ar ks, 
R e cr e ati o n, a n d O p e n S p a c e M ast er pl a n p ass e d wit h 5 5 % of t h e v ot e.  M e a s ur e 2 B w hi c h lift e d t h e 
m or at ori u m o n m arij u a n a b usi n es s es p ass e d wit h 5 8 % of t h e v ot e.  C o m m u nit y D e v el o p m e nt h as b e e n 
w o r ki n g o n pr e p ari n g a n or di n a n c e pr o p o s al  t h at Cit y C o u n cil c a n a d o pt, s p e cifi c t o t h e r e g ul ati o n of 
t h es e b usi n ess es.  C o u n cil or P e’a u p d at e d t h e B o ar d o n t h e m ost r e c e nt C o u n cil w or ks h o p w h er e t his 
t o pi c w as a d dr ess e d.  C o u n cil pr ef ers t o g at h er m or e i n p ut fr o m t h e c o m m u nit y s o n o or di n a n c e h as 
b e e n offi ci all y pr es e nt e d or a d o pt e d y et.   
 
Ri b b o n C utti n gs  
K e n S h er b e n o u i nf or m e d t h e B o ar d t h at si n c e C o vi d r estri cti o ns ar e lif ti n g a n d t h e c o m m u nit y is a bl e t o 
b e gi n g at h eri n g t o g et h er P ar ks a n d R e cr e ati o n is pl a n ni n g s o m e ri b b o n c utti n gs t o c el e br at e pr oj e cts t h at 
w er e c o m pl et e d d uri n g t h e l ast y e ar.  T h e c o m pl eti o n of t h e Ri v er P ar k at L as C ol o ni as will b e 
c el e br at e d o n M a y 2 7 at 4: 0 0 p m.  I n vit ati o ns s h o ul d g o o ut e arl y n e xt w e e k.  O n J u n e 3 ( als o at 4: 0 0 p m ) 
t he r e will b e  a ri b b o n c utti n g t o c el e br at e t h e d esti n ati o n pl a y gr o u n d i nst all e d at S her w o o d P ar k as w ell 
as t h e o ut d o or fit n ess e q ui p m e nt st ati o ns t h at wer e  i nst all e d ar o u n d t h e p eri m et er .   
 
O r c h a r d M es a P o ol  
K e n S h er b e n o u a d vis e d t h e b o ar d t h at t h e Cit y is w or ki n g wit h t h e p art n er s w h o h el p f u n d t h e Or c h ar d 
M es a P o ol  a n d h e is h o p ef ul t h at t h e e ntiti es ar e n e ari n g a n a gr e e m e nt t o f u n d t h e o per ati o n of t h e p o ol 
t hr o u g h 2 0 2 2.   
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F o r t h e G o o d of t h e C o m m u nit y  
B o ar d m e m b ers as k e d f or a n u p d at e o n W estl a k e P ar k.  K e n S h er b e n o u s h ar e d wit h t h e b o ar d t h at t h e 
D e p art m e nt h a d r e c ei v e d a C D B G gr a nt of $ 2 5, 0 0 0 t o r ef ur bis h t his p ar k.  Ar e as of t urf ar e b ei n g r e-
s e e d e d, 2 0 n e w tr e es h a v e b e e n pl a nt e d, s o m e of t h e l a n ds c a p e i n l ess u tili z e d ar e as is b ei n g r e d esi g n e d 
t o b e m or e  w at er wis e, a n d st aff is w or ki n g t o a d dr ess t h e art a n d gr affiti i n a n d ar o u n d t h e s k at e p ar k.  
T h e p ar k will still i n cl u d e a dis c g olf c o urs e, t h o u g h it is b ei n g c o n v ert e d t o a p utti n g c o urs e t o k e e p 
di s cs wit hi n t h e c o nfi n es of t h e p ar k a n d h o p ef ull y r e d u c e d a m a g e t h at is b ei n g d o n e t o s o m e of t h e tr e es 
b y t h e dis cs.   

C o u n cil or P e ’ a s h ar e d wit h t h e b o ar d t h at ei g ht p e o pl e i n cl u di n g G ar y S c hr oe n  i nt er vi e w e d f or t h e t hr e e 
s p a c es a v ail a bl e o n t h e b o ar d.  G ar y h as b e e n r e a p p oi nt e d t o a n ot h er t hr e e y e ar t er m, Mi c h ell e Vi o n h as 
b e e n a p p oi nt e d t o a t hr e e y e ar t er m, a n d Ci n d y E n os- M arti n e z h as b e e n a p p oi nt e d t o fill Ni c k All e n ’s 
v a c at e d t er m w hi c h e n ds i n J u n e of 2 0 2 2.  

M ar c Lit z e n s h ar e d wit h t h e B o ar d t h at h e h ost e d a s oft b all t o ur n a m e nt at C a n y o n Vi e w P ar k i n 
c o nj u n cti o n wit h t h e Gr e at er Gr a n d J u n cti o n S p orts C o m missi o n ( G GJ S C) a n d it w as a bi g s u c c ess.  H e 
c o m pli m e nt e d  t h e p ar k st aff o n h o w t h e fi el ds w er e pr e p ar e d, a n d h o w h el pf ul st aff w er e t hr o u g h o ut t h e 
w h ol e e v e nt.  M ar c hi g hl y r e c o m m e n ds utili zi n g t h e G G J S C as a n e x c ell e nt r es o ur c e f or e x e c u ti n g 
s p orti n g e v e nts i n t h e v all e y.  

 

F ut u r e A g e n d a T o pi cs  
J e n T a yl or/ D os Ri os i n J u n e m e eti n g o utsi d e at Ri v ersi d e P ar k  
F ut ur e m e eti n g at W estl a k e t o s e e t h e c h a n g es a n d u p d at es  
 
It e m 7 : A dj o u r n 
T h e m e eti n g a dj o ur n e d b y a c cl a m ati o n at 1: 0 2 p. m.  
 
T h e n e xt r e g ul arl y s c h e d ul e d m e eti n g will b e J u n e 3, 2 0 2 1. 
 
R es p e ctf ull y S u b mitt e d,  
 
Allis o n Littl e  
A d mi nistr ati v e S p e ci alist  
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Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil

R e g ul ar S e s si o n
 

It e m # 5. b.i.
 

M e eti n g D at e: J u n e 2,  2 0 2 1
 

Pr e s e nt e d B y: J o di W el c h,  Fi n a n c e Dir e ct or
 

D e p art m e nt: Fi n a n c e
 

S u b mitt e d B y: J o di W el c h, Fi n a n c e Dir e ct or
 

 

I nf or m ati o n
 

S U B J E C T:
 

A n Or di n a n c e f or  S u p pl e m e nt al A p pr o pri ati o n s A m e n di n g t h e 2 0 2 0 B u d g et
 

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

St aff r e c o m m e n d s a p pr o v al of t h e  or di n a n c e m a ki n g s u p pl e m e nt al a p pr o pri ati o n s 
a m e n di n g t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n' s 2 0 2 0 B u d g et.
 

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

T h e b u d g et i s a d o pt e d  b y Cit y C o u n cil t hr o u g h a n a p pr o pri ati o n or di n a n c e t o a ut h ori z e 
s p e n di n g at a f u n d l e v el b a s e d o n t h e li n e it e m b u d g et. T h e ori gi n al b u d g et a n d 
a p pr o pri ati o n ar e a m e n d e d b y a s u p pl e m e nt al a p pr o pri ati o n. T hi s s u p pl e m e nt al 
a p pr o pri ati o n i s f or 2 0 2 0 a n d i s f or t h e Cit y C o u n cil a ut h ori z e d r ef u n di n g of t h e 
2 0 1 2 Ri v er si d e P ar k w a y B o n d s t h at o c c urr e d i n 2 0 2 0. 

W hil e t h e 2 0 2 0 fi s c al y e ar i s c o m pl et e d, t hi s s u p pl e m e nt al a p pr o pri ati o n or di n a n c e i s 
pr e s e nt e d t o r e m ai n f ull y tr a n s p ar e nt a n d i n c o m pli a n c e wit h St at e l a w.
 

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

I n 2 0 1 9 t h e v ot er s a ut h ori z e d t h e i s s u a n c e of $ 7 0 milli o n i n d e bt i n or d er t o f u n d 
e x p a n si o n i m pr o v e m e nt s  t o t h e Cit y’ s tr a n s p ort ati o n n et w or k. At t h e Cit y C o u n cil w or k 
s e s si o n o n J a n u ar y 1 3, 2 0 2 0 Cit y C o u n cil di s c u s s e d t h e pr o p o s e d d e bt fi n a n ci n g 
str u ct ur e w hi c h i n cl u d e d r ef u n di n g t h e Ri v er si d e P ar k w a y 2 0 1 2 B o n d s a s w ell a s 
p h a s e o n e of n e w d e bt i s s u a n c e i n t h e a m o u nt of $ 5 0 milli o n. T h e r ef u n di n g of t h e 
2 0 1 2 P ar k w a y b o n d s w a s pr o p o s e d t o t a k e a d v a nt a g e of hi st ori c all y l o w i nt er e st r at e s 
a n d cr e at e d e bt c a p a cit y t o s er vi c e t h e n e w d e bt. Or di n a n c e N o. 4 9 0 2 w a s p a s s e d b y 
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Cit y C o u n cil o n F e br u ar y 5, 2 0 2 0. Or di n a n c e N o. 4 9 0 2 a ut h ori z e d t h e i s s u a n c e of d e bt 
f or t h e e x p a n si o n pr oj e ct s a n d t h e r ef u n di n g (r efi n a n ci n g) of t h e 2 0 1 2 P ar k w a y b o n d s. 
T h e Or di n a n c e a n d q u e sti o n, w hi c h w a s a p pr o v e d b y v ot er s, a ut h ori z e d e x p e n dit ur e s 
a n d o bli g ati o n s f or s p e cifi c p ur p o s e s; h o w e v er, t h e d e bt i s s u a n c e f or r ef u n di n g t h e 
2 0 1 2 P ar k w a y b o n d s a n d t h e n e w f u n di n g w a s b u d g et e d o n a n et b a si s r at h er t h a n a 
gr o s s b a si s. T h e n et b a si s m e a n s o nl y t h e d e bt s er vi c e p a y m e nt s a n d i s s u a n c e c o st s 
w er e b u d g et e d i n 2 0 2 0 a n d i n or d er t o b u d g et f or t h e pr o c e e d s di stri b ut e d t o t h e 
tr u st e e f or d e bt s er vi c e of t h e ol d d e bt, a s u p pl e m e nt al a p pr o pri ati o n f or 2 0 2 0 i s 
n e e d e d. 

Cit y C o u n cil a ut h ori z e s s p e n di n g at a f u n d l e v el wit h it s a p pr o pri ati o n or di n a n c e, a n d 
fr o m ti m e t o ti m e t h e ori gi n al b u d g et a n d a p pr o pri ati o n ar e a m e n d e d b y a s u p pl e m e nt al 
a p pr o pri ati o n or di n a n c e( s) f or a n y s p e n di n g a ut h orit y n e e d e d aft er t h e b u d g et i s 
a d o pt e d. F or p ur p o s e s of t h e P ar k w a y r ef u n di n g a s u p pl e m e nt al a p pr o pri ati o n i s 
n e e d e d a n d if n ot a p pr o v e d a n ot e will b e a d d e d t o t h e D e c e m b er 3 1, 2 0 2 0 Fi n a n ci al 
St at e m e nt s i n di c ati n g t h at s p e n di n g a ut h orit y h a s b e e n e x c e e d e d. T h e L o c al 
G o v er n m e nt B u d g et L a w of C ol or a d o ( C. R. S. 2 9- 2- 1 0 1 et. s e q.) r e q uir e s 
a p pr o pri ati o n s b e cl e arl y m a d e i n s u p p ort of b u d g et e d o bli g ati o n s. W hil e t h e b all ot 
q u e sti o n a n d s u b s e q u e nt C o u n cil a ut h ori z ati o n w a s cl e ar a n d cr e at e d a p p ar e nt 
a ut h orit y t h e s u p pl e m e nt al a p pr o pri ati o n c o nf er s a ct u al a ut h orit y a n d i n or d er t o r e m ai n 
f ull y tr a n s p ar e nt a n d i n c o m pli a n c e wit h St at e l a w, st aff i s r e c o m m e n di n g a 
s u p pl e m e nt al a p pr o pri ati o n or di n a n c e f or 2 0 2 0. 
 

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

T h e L o c al G o v er n m e nt B u d g et L a w of C ol or a d o ( C. R. S. 2 9- 2- 1 0 1 et. s e q.) r e q uir e s 
a p pr o pri ati o n s b e cl e arl y m a d e i n s u p p ort of b u d g et e d o bli g ati o n s.  W hil e t h e 2 0 2 0 
fi s c al y e ar h a s b e e n c o m pl et e d, t hi s s u p pl e m e nt al a p pr o pri ati o n or di n a n c e i s pr e s e nt e d 
t o r e m ai n f ull y tr a n s p ar e nt a n d i n c o m pli a n c e wit h St at e l a w.  If n ot a p pr o v e d a n ot e will 
b e a d d e d t o t h e D e c e m b er 3 1, 2 0 2 0 Fi n a n ci al St at e m e nt s i n di c ati n g t h at s p e n di n g 
a ut h orit y h a s b e e n e x c e e d e d.

W h e n t h e 2 0 2 0 d e bt w a s i s s u e d f or t h e r ef u n di n g of t h e 2 0 1 2 P ar k w a y B o n d s 
c o n c urr e nt wit h t h e i s s u a n c e of n e w d e bt f or tr a n s p ort ati o n e x p a n si o n pr oj e ct s, t h e 
pr o c e e d s t o r ef u n d t h e 2 0 1 2 P ar k w a y B o n d s w er e di stri b ut e d t o t h e Tr u st e e t o 
c o nti n u e t o p a y t h e b o n d s a c c or di n g t o t h e ori gi n al i s s u a n c e t er m s.  

B e c a u s e t h e a m o u nt of t h e s u p pl e m e nt al a p pr o pri ati o n w a s r e c ei v e d i n pr o c e e d s fr o m 
t h e d e bt i s s u a n c e, t hi s a cti o n d o e s n ot h a v e a dir e ct fi s c al i m p a ct, i n cr e a s e n et a ct u al 
s p e n di n g, or c h a n g e pr oj e ct e d f u n d b al a n c e s of t h e Cit y.
 

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

I m o v e t o ( a d o pt/ d e n y) Or di n a n c e N o. 5 0 0 1, a n or di n a n c e m a ki n g S u p pl e m e nt al 
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A p pr o pri ati o n s t o t h e 2 0 2 0 B u d g et of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o f or t h e y e ar 
b e gi n ni n g J a n u ar y 1, 2 0 2 0 a n d e n di n g D e c e m b er 3 1, 2 0 2 0 o n fi n al p a s s a g e a n d or d er 
fi n al p u bli c ati o n i n p a m p hl et f or m.
 

Att a c h m e nt s
 

1. S u p pl e m e nt al A p pr o pri ati o n s 0 5 0 7 2 1
2. O R D- S u p pl e m e nt al A p pr o pri ati o n 2 0 2 0 0 5 1 1 2 1
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M e m or a n d u m  

 

T O:  M e m b er s of Cit y C o u n cil    

F R O M:  Gr e g C at o n, Cit y M a n a g er  

 J o di W el c h, Fi n a n c e Dir e ct or   

C C:  J o h n S h a v er, Cit y Att or n e y    

D A T E:  M a y 7 , 2 0 2 1   

S U B J E C T:  2 0 2 0 S u p pl e m e nt al A p pr o pri ati o n s  R e g ar di n g 2 0 1 2 P ar k w a y B o n d R ef u n di n g.  

 
V ot er s  a ut h ori z e d t h e i s s u a n c e of $ 7 0 milli o n i n d e bt i n or d er t o f u n d e x p a n si o n i m pr o v e m e nt s 
t o t h e Cit y’ s tr a n s p ort ati o n n et w or k i n 2 0 1 9. Cit y C o u n cil  t h e n di s c u s s e d t h e pr o p o s e d d e bt 
fi n a n ci n g str u ct ur e d uri n g t h e Cit y C o u n cil w or k s e s si o n o n J a n u ar y 1 3, 2 0 2 0. T hi s di s c u s si o n 
i n clu d e d r ef u n di n g t h e Ri v er si d e P ar k w a y 2 0 1 2 B o n d s a s w ell a s p h a s e o n e of n e w d e bt 
i s s u a n c e i n t h e a m o u nt of $ 5 0 milli o n.  
 
T h e r ef u n di n g of t h e 2 0 1 2 P ar k w a y b o n d s w a s pr o p o s e d t o t a k e a d v a nt a g e of hi st ori c all y l o w 
i nt er e st r at e s a n d cr e at e d e bt c a p a cit y t o s er v i c e t h e n e w d e bt. Or di n a n c e N o . 4 9 0 2 w a s 
p a s s e d b y Cit y C o u n cil o n F e br u ar y 5,  2 0 2 0 . Or di n a n c e 4 9 0 2  a ut h ori z e d  t h e i s s u a n c e of d e bt 
f or t h e e x p a n si o n pr oj e ct s a n d t h e r ef u n di n g (r efi n a n ci n g) of t h e 2 0 1 2 P ar k w a y b o n d s. T h e 
Or di n a n c e a n d q u e sti o n, w hi c h w a s a p pr o v e d b y v ot er s, a ut h ori z e d e x p e n dit ur e s a n d 
o bli g ati o n s f or s p e cifi c p ur p o s e s; h o w e v er, t h e d e bt i s s u a n c e f or r ef u n di n g t h e 2 0 1 2 P ar k w a y 
b o n d s a n d t h e n e w f u n di n g w a s b u d g et e d o n a n et b a si s  r at h er t h a n a gr o s s b a si s. T h e n et 
b a si s  m e a n s o nl y t h e d e bt s er vi c e p a y m e nt s a n d i s s u a n c e c o st s w er e b u d g et e d i n 2 0 2 0  a n d i n 
or d er t o b u d g et  f or t h e pr o c e e d s di stri b ut e d t o t h e tr u st e e f or d e bt s er vi c e of t h e ol d d e bt,  a 
s u p pl e m e nt al a p pr o pri ati o n f or 2 0 2 0  i s n e e d e d.   
 
Cit y C o u n cil a ut h ori z e s s p e n di n g at a f u n d l e v el wit h it s a p pr o pri ati o n or di n a n c e , a n d fr o m ti m e 
t o ti m e t h e ori gi n al b u d g et a n d a p pr o pri ati o n ar e a m e n d e d b y a s u p pl e m e nt al a p pr o pri ati o n 
or di n a n c e ( s) f or a n y s p e n di n g  a ut h orit y n e e d e d aft er t h e b u d g et i s a d o pt e d. F or p ur p o s e s of t h e 
P ar k w a y r ef u n d i n g a s u p pl e m e nt al a p pr o pri ati o n i s n e e d e d a n d if n ot a p pr o v e d, a n ot e will b e 
a d d e d t o t h e D e c e m b er 3 1, 2 0 2 0 Fi n a n ci al St at e m e nt s i n di c ati n g t h at s p e n di n g a ut h orit y h a s 
b e e n e x c e e d e d . T h e L o c al G o v er n m e nt B u d g et L a w of C ol or a d o ( C. R. S. 2 9 -2 -1 0 1 et. s e q. ) 
r e q uir e s a p pr o pri ati o n s b e cl e arl y m a d e i n s u p p ort of b u d g et e d o bli g ati o n s. W hil e t h e b all ot 
q u e sti o n w a s cl e ar a n d cr e at e d a p p ar e nt a ut h orit y,  t h e s u p pl e m e nt al a p pr o pri ati o n c o nf er s 
a ct u al a ut h orit y a n d i n or d er t o r e m ai n f ull y tr a n s p ar e nt a n d i n c o m plia n c e wit h St at e l a w, st aff i s 
r e c o m m e n di n g a s u p pl e m e nt al a p pr o pri ati o n or di n a n c e f or 2 0 2 0.  
 
St aff will  pl a c e  a s u p pl e m e nt al a p pr o pri ati o n or di n a n c e  i n t h e a m o u nt of $ 1 4, 8 3 4, 0 0 0  o n t h e 
Cit y C o u n cil a g e n d a f or f ir st r e a di n g o n M a y 1 9, 2 0 2 1 s etti n g a p u bli c h e ari n g f or J u n e 2, 2 0 2 1.  
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O R DI N A N C E N O.  _ _ _ _

A N O R DI N A N C E M A KI N G S U P P L E M E N T A L A P P R O P RI A TI O N S T O T H E 2 0 2 0 B U D G E T 
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 F O R T H E Y E A R B E GI N NI N G 
J A N U A R Y 1, 2 0 2 0 A N D E N DI N G D E C E M B E R 3 1, 2 0 2 0.

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 at t h e f oll o wi n g s u m s of m o n e y b e a p pr o pri at e d, a s a ut h ori z e d b y t h e p a s s a g e of 
t h e N o v e m b er 5, 2 0 1 9 b all ot m e a s ur e a n d Or di n a n c e N o. 4 9 0 2, fr o m r e v e n u e s t o t h e 
f u n d i n di c at e d f or t h e o bj e ct a n d p ur p o s e s pr o vi d e d t h er ei n f or t h e y e ar e n di n g 
D e c e m b er 3 1, 2 0 2 0 t o b e e x p e n d e d fr o m s u c h f u n d all a s f oll o w s :

F u n d N a m e F u n d # A p pr o pri ati o n

G e n er al D e bt S er vi c e  F u n d 6 1 0 $ 1 4, 8 3 4, 0 0 0

I N T R O D U C E D A N D O R D E R E D P U B LI S H E D I N P A M P H L E T F O R M t hi s 1 9t h d a y of M a y 
2 0 2 1. 

T O B E P A S S E D A N D A D O P T E D A N D O R D E R E D P U B LI S H E D I N P A M P H L E T F O R M t hi s 
2 n d d a y of  J u n e 2 0 2 1. 

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ 
C. B. M c D a ni el
Pr e si d e nt of t h e  C o u n cil 

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

R e g ul ar S e s si o n
 

It e m # 5. b.ii.
 

M e eti n g D at e: J u n e 2,  2 0 2 1
 

Pr e s e nt e d B y: J o h n S h a v er,  Cit y Att or n e y, T a mr a All e n, C o m m u nit y D e v el o p m e nt 
Dir e ct or

 

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

S u b mitt e d B y: T a mr a All e n, C o m m u nit y  D e v el o p m e nt Dir e ct or
 

 

I nf or m ati o n
 

S U B J E C T:
 

A n Or di n a n c e t o  A m e n d t h e Gr a n d J u n cti o n M u ni ci p al C o d e ( Titl e 2 1. 0 2. 0 8 0) 
R e g ar di n g N ei g h b or h o o d M e eti n g s a n d t o All o w f or Alt er n ati v e H e ari n g Pr o c e d ur e s f or 
L a n d U s e A p pli c ati o n s i n t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n s - C O N TI N U E D F R O M M A Y 1 9, 
2 0 2 1
 

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

St aff r e c o m m e n d s a p pr o v al of t h e or di n a n c e.
 

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

T h e p ur p o s e of t hi s it e m i s t o a m e n d Titl e 2 1. 0 2. 0 8 0 of t h e Gr a n d J u n cti o n M u ni ci p al 
C o d e R e g ar di n g N ei g h b or h o o d M e eti n g s a n d t o All o w f or Alt er n ati v e H e ari n g 
Pr o c e d ur e s f or L a n d U s e A p pli c ati o n s. T hi s a m e n d m e nt all o w s f or n ei g h b or h o o d 
m e eti n g s t o b e c o n d u ct e d virt u all y a n d t o all o w f or alt er n ati v e h e ari n g pr o c e d ur e s f or 
l a n d u s e a p pli c ati o n s.
 

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

O n J u n e 5, 2 0 2 0 t h e  Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil a d o pt e d Or di n a n c e 4 9 2 3 fi n di n g t h e 
e xi st e n c e of a s p e ci al e m er g e n c y a n d t h at a s a n e m er g e n c y m att er t h e Or di n a n c e w a s 
n e c e s s ar y t o e n s ur e t h e pr e s er v ati o n of t h e p e a c e, p u bli c h e alt h, s af et y a n d g e n er al 
w elf ar e b y eff e ct u ati n g t h e C o u n cil' s p u bli c p ur p o s e s a n d p oli ci e s, w hi c h ar e c o n si st e nt 
wit h a n d s u p p orti v e of t h o s e of t h e Cit y a n d St at e r e g ar di n g C O VI D- 1 9.

O n D e c e m b er 2, 2 0 2 0 t h e Cit y C o u n cil a d o pt e d Or di n a n c e 4 9 6 7, w hi c h e xt e n d e d 
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Or di n a n c e 4 9 2 3.  Or di n a n c e 4 9 6 7  i n cl u d e s a 1 8 0- d a y s u n s et pr o vi si o n, w hi c h pr o vi d e s 
i n r el e v a nt p art t h at wit h o ut f urt h er a cti o n b y t h e Cit y C o u n cil, t h e Or di n a n c e will e x pir e.

I n r e s p o n s e t o C O VI D i n g e n er al, a n d s p e cifi c all y a s pr o vi d e d i n Or di n a n c e 4 9 6 7, 
c ert ai n Cit y r e g ul ati o n s h a v e b e e n i m pl e m e nt e d, a m e n d e d a n d a dj u st e d i n or d er t o 
r e s p o n d t o t h e p a n d e mi c. T h o s e r e g ul ati o n s i n cl u d e b ut ar e n ot li mit e d t o pr e s cri bi n g 
pr o c e d ur e s f or t h e c o n d u ct of Cit y b u si n e s s vi a virt u al pl atf or m s w hil e pr o vi di n g 
i m p ort a nt o p p ort u niti e s f or citi z e n e n g a g e m e nt, di s s e mi n ati o n of i nf or m ati o n, p u bli c 
p arti ci p ati o n a n d tr a n s p ar e n c y.  T h e Cit y s u c c e s sf ull y m o difi e d it s C o d e a n d 
i m pl e m e nt e d t h e n e c e s s ar y pr o c e s s e s a n d pr o c e d ur e s t o c o n d u ct Cit y b u si n e s s 
r e m ot el y, a n d d e v el o p e d a n d p ut i nt o pr a cti c e t e c h ni q u e s f or citi z e n s t o vi e w m e eti n g s 
a n d ot h er wi s e c o m m e nt o n a g e n d a t o pi c s a n d f or alt er n ati v e p u bli c p arti ci p ati o n 
pr o c e s s e s a n d h e ari n g pr o c e d ur e s.  B ot h a p pli c a nt s a n d i nt er e st e d p arti e s h a v e f o u n d 
t h e pr o c e s s e s t o b e c o n v e ni e nt a n d h a v e e x pr e s s e d s u p p ort f or c o nti n u e d u s e. 
B e c a u s e t h e pr o c e s s e s a n d pr o c e d ur e s h a v e w or k e d w ell, t h e Cit y st aff r e c o m m e n d s 
t h at t h e Cit y C o u n cil a p pr o v e t h e pr o c e s s e s a n d pr o c e d ur e s a s t h e Cit y’ s st a n d ar d 
pr a cti c e.
 

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

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

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

I m o v e t o ( a d o pt/ d e n y) Or di n a n c e N o. 5 0 0 2, a n or di n a n c e t o a m e n d t h e Gr a n d 
J u n cti o n M u ni ci p al C o d e ( Titl e 2 1. 0 2. 0 8 0) r e g ar di n g N ei g h b or h o o d M e eti n g s a n d t o 
all o w f or Alt er n ati v e H e ari n g Pr o c e d ur e s f or L a n d U s e a p pli c ati o n s i n t h e Cit y of Gr a n d 
J u n cti o n, C ol or a d o o n fi n al p a s s a g e a n d or d er fi n al p u bli c ati o n i n p a m p hl et f or m.
 

Att a c h m e nt s
 

1. Alt er n ati v e H e ari n g Pr o c e d ur e s v Fi n al
2. Or di n a n c e N o. 4 9 2 3 - 2 0 2 0
3. Or di n a n c e N o. 4 9 6 7 - 2 0 2 0
4. O R D- Alt. L a n d u s e Pr o c e d ur e s 0 5. 2 5. 2 1
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A L T E R N A T I V E H E A R I N G P R O C E D U R E S  

T h e Gr a n d J u n cti o n M u ni ci p al C o d e ( “ G J M C ”) pr o vi d e s c ert ai n pr o c e s s e s a n d pr o c e d ur e s f or 

c o n si d er ati o n of a n d/ or a p pr o v al of t h e A p pli c ati o n; h o w e v er, d u e t o t h e C O VI D -1 9 p a n d e mi c 

t h e Cit y C o u n cil d e cl ar e d a n e m er g e n c y a n d wit h t h at s o m e Cit y pr o c e s s e s  a n d/ or pr o c e d ur e s 

h a v e b e e n s u s p e n d e d or m o difi e d , i n cl u di n g t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n  a n d/ or t h e Cit y C o u n cil  

h e ari n g pr o c e d ur e s.  A s a r e s ult of t h o s e c h a n g e s , Alt er n ati v e H e ari n g Pr o c e d ur e s  

( “ Pr o c e d ur e s ”)  ar e b ei n g off er e d t o pr o vi d e f or t h e c o n d u cti n g of p u bli c h e ari n g s d uri n g t h e 

p a n d e mi c b y pr o vi di n g f or d e ci si o n -m a k er s, a p pli c a nt s a n d p u bli c t h e a bilit y t o m e a ni n gf ull y 

p arti ci p at e i n p u bli c h e ari n g wit h o ut e x p o si n g t h o s e p er s o n s or ot h er s t o ri s k s of c o nt a gi o n.  

B ot h t h e C ol or a d o C o n stit uti o n a n d t h e F o urt e e nt h A m e n d m e nt  t o t h e U nit e d St at e s 

C o n stit uti o n pr o hi bit t h e g o v er n m e nt fr o m d e pri vi n g a n y p er s o n of lif e, li b ert y, or pr o p ert y 

wit h o ut d u e pr o c e s s of l a w.  In S u n d a n c e Hill s H o m e o w n er s A s s o ci ati o n v B o ar d of C o u nt y 
C o m mi s si o n er s , 1 8 8 C ol o. 3 2 1, 5 3 4 P. 2 d 1 2 1 2 ( 1 9 7 5), t h e C ol or a d o S u pr e m e C o urt h el d t h at 

f or a l a n d u s e h e ari n g t h e g o v er ni n g b o d y m u st pr o vi d e n oti c e t h at mi ni m all y s p e cifi e s t h e ti m e, 

pl a c e, a n d s u bj e ct m att er of t h e p u bli c h e ari n g, a s w ell a s t h e n at ur e of t h e pr o p o s al b ei n g 

c o n si d er e d . I n a d diti o n, t h e h e ari n g m u st aff or d aff e ct e d p arti e s t h e o p p ort u nit y t o a p p e ar 

b ef or e t h e d e ci si o n -m a ki n g b o d y a n d b e h e ar d.    

T h e Cit y’ s Pr o c e d ur e s ar e dr aft e d, e n a ct e d  a n d will b e a p pli e d i n a m a n n er t h at t h e Cit y 

r e a s o n a bl y c o n si d er s t o c o m p ort wit h pri n ci pl e s of D u e Pr o c e s s  a n d f u n d a m e nt al f air n e s s ; 

h o w e v er, t h e  Cit y d o e s n ot a s s ur e t h e A p pli c a nt t h at t h e Pr o c e d ur e s a n d a n y d e ci si o n m a d e 

u n d er t h e s e Pr o c e d ur e s, m a y n ot b e c h all e n g e d a n d/ or b e f o u n d t o vi ol at e D u e 

Pr o c e s s / C o n stit uti o n al ri g ht 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 h a v e al s o a p pr o v e d e m er g e n c y p oli ci e s t o all o w f or 

m e m b er s t o p arti ci p at e a n d v ot e b y t el e p h o n e or el e ctr o ni c m e a n s b y Cit y C o u n cil R e s ol uti o n 

1 4 -2 0  a n d Pl a n ni n g C o m mi s si o n R e s ol uti o n 2 0 -0 1 a n d at a m e eti n g if t h e m e m b er i s u n a bl e t o 

p h y si c all y att e n d t h e m e eti n g( s) d u e t o q u ar a nti n e, ill n e s s or h a s c o n c er n of ri s k of e x p o s ur e t o 

t h e C O VI D-1 9.  

T h e Alt er n ati v e H e ari n g Pr o c e d ur e s ar e s et f ort h, a s f oll o w s : 

 

Pl a n ni n g C o m mi s si o n  P r o c e d u r e s  

1 ) M e m b er s of t h e p u bli c ar e pr o vi d e d a m e a n s b y w hi c h vi e w t h e m e eti n g s  c o n d u ct e d 

p ur s u a nt t o t hi s Pr o c e d ur e t hr o u g h br o a d c a st o n c h a n n el 1 9 1, str e a mi n g o n gj cit y. or g , or 

str e a mi n g o n gj s p e a k s. or g  u nl e s s t e c h ni c al diffi c ulti e s pr o hi bit br o a d c a sti n g a n d/ or str e a mi n g.  

2 ) M e m b er of t h e p u bli c m a y off er c o m m e nt o n p u bli c h e ari n g it e m s i n t h e f oll o wi n g w a y s: 

a) s u b mit writt e n c o m m e nt i n a d v a n c e of t h e h e ari n g  t o eit h er st aff or t hr o u g h 

gj s p e a k s. or g  

b) s u b mit writt e n c o m m e nt d uri n g t h e h e ari n g b ut pri or t o t h e cl o s ur e of t h e p u bli c 

c o m m e nt p orti o n of e a c h h e ari n g it e m  t hr o u g h gj s p e a k s. or g  
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c) l e a v e a v oi c e m ail o n a d e di c at e d Cit y p h o n e n u m b er pr o vi di n g t e sti m o n y o n a s p e cifi c 

a g e n d a it e m pri or t o 4 p. m. o n t h e d a y of t h e h e ari n g.  

3 ) M e m b ers  of t h e p u bli c m a y vi e w all pr oj e ct d o c u m e nt s  at gj cit y. or g  or gj s p e a k s. or g  a n d  vi e w  

pr e -r e c or de d pr e s e nt ati o n ( s) t hr o u g h gj s p e a k s. or g  

4) M e m b er s of t h e p u bli c c a n al s o p arti ci p at e a n d/ or vi e w t h e m e eti n g t hr o u g h a c o m p ut er, 

d e vi c e or a p h o n e  t hr o u g h t h e a v ail a bl e o nli n e pl atf or m s u c h a s G o T o M e eti n g, Z o o m or si mil ar.     

5) M e m b er s of t h e p u bli c m a y pri or t o s c h e d ul e d h e ari n g s vi e w all pr oj e ct d o c u m e nt s at 

gj cit y. or g  or gj s p e a k s. or g  a n d vi e w pr e -r e c or d e d pr e s e nt ati o n( s) t hr o u g h gj s p e a k s. or g.  

Alt h o u g h i n stit ut e d d uri n g a n d i n r e s p o n s e t o C O VI D -1 9, t h e st aff i nt e n d s t o e v al u at e a n d i s 

e x p e ct e d t o r e c o m m e n d t h e c o nti n u e d u s e of G J S p e a k s. or g f oll o wi n g t h e c o n cl u si o n of t h e 

p a n d e mi c.   

 

Ci t y C o u n cil  P r o c e d u r e s  

1) M e m b er s of t h e p u bli c ar e pr o vi d e d a m e a n s b y w hi c h vi e w t h e m e eti n g s c o n d u ct e d 

p ur s u a nt t o t hi s Pr o c e d ur e t hr o u g h br o a d c a st o n c h a n n el 1 9 1  a n d  str e a mi n g o n gj cit y. or g , 

u nl e s s t e c h ni c al diffi c ulti e s pr o hi bit br o a d c a sti n g a n d/ or str e a mi n g.  

2) M e m b er s of t h e p u bli c m a y off er c o m m e nt o n p u bli c h e ari n g it e m s i n t h e f oll o wi n g w a y s:  

a) s u b mit writt e n c o m m e nt i n a d v a n c e of t h e h e ari n g t o st aff or Cit y C o u n cil.  

b) att e n d t h e p u bli c h e ari n g i n p er s o n a n d pr o vi d e v er b al c o m m e nt s.  

3) M e m b er s of t h e p u bli c m a y, pri or t o s c h e d ul e d h e ari n g s, vi e w all pr oj e ct d o c u m e nt s  a n d vi e w 

pr e -r e c or d e d pr e s e nt ati o n s at gj cit y. or g .  
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O R D I N A N C E N O. 4 9 2 3

A N E M E R G E N C Y O R DI N A N C E T O A M E N D T H E G R A N D J U N C TI O N M U NI CI P A L C O D E
R E G A R DI N G N EI G H B O R H O O D M E E TI N G S A N D T O A L L O W F O R A L T E R N A TI V E H E A RI N G

P R O C E D U R E S F O R L A N D U S E A P P LI C A TI O N S
I N T H E CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N, C O L O R A D O

R E CI T A L S:

D u e t o t h e i n ci d e n c e of C O V I D- 1 9 i n t h e g e n e r al p u bli c, t h e d e si g n a ti o n of p a n d e mi c b y t h e W o rl d

H e al t h O r g a ni z a ti o n, t h e D e cl a r a ti o n of a Di s a s t e r E m e r g e n c y b y G o v e r n o r P oli s o n M a r c h 1 0,

2 0 2 0, a n d a N a ti o n al E m e r g e n c y b y P r e si d e n t T r u m p o n M a r c h 1 3, 2 0 2 0, t o g e t h e r wi t h t h e P u bli c

H e al t h O r d e r s ( P H O' s) i s s u e d b y t h e C ol o r a d o D e p a r t m e n t of P u bli c H e al t h a n d E n vi r o n m e n t a n d

E x e c u ti v e O r d e r s ( E O' s) i s s u e d b y G o v e r n o r P oll s, all of w hi c h e s t a bli s h e d g ui d eli n e s, p oli ci e s a n d

r e s t ri c ti o n s n e c e s s a r y f o r t h e h e al t h a n d s af e t y of t h e r e si d e n t s of C ol o r a d o, t h e Ci t y d e cl a r e d a

L o c al E m e r g e n c y ( D e cl a r a ti o n.) Wi t h t h a t D e cl a r a ti o n, c e r t ai n Ci t y r e g ul a ti o n s h a v e b e e n

t e m p o r a ril y i m pl e m e n t e d, a m e n d e d a n d a dj u s t e d i n o r d e r t o r e s p o n d t o t h e e m e r g e n c y. T h o s e

t e m p o r a r y r e g ul a ti o n s i n cl u d e d b u t w e r e n o t li mi t e d t o p r e s c ri bi n g p r o c e d u r e s f o r t h e c o n d u c t of

Ci t y b u si n e s s a n d c o n t r olli n g t h e o c c u p a n c y of c e r t ai n p r e mi s e s. T h e Ci t y' s D e cl a r a ti o n e x pi r e d

M a y 6, 2 0 2 0.

O n A p ril 2 6, 2 0 2 0 G o v e r n o r P oli s i s s u e d E x e c u ti v e O r d e r 2 0 2 0- 0 4 4 a n d t h e C ol o r a d o D e p a r t m e n t

of P u bli c H e al t h a n d E n vi r o n m e n t i s s u e d P u bli c H e al t h O r d e r 2 0- 2 8 al s o k n o w n a s t h e " S af e r a t

H o m e O r d e r " w hi c h a m o n g o t h e r t hi n g s c o n ti n u e s t o li mi t s o ci al i n t e r a c ti o n s ( e x c e p t a s r e q ui r e d t o

c o n d u c t N e c e s s a r y A c ti vi ti e s) a n d t r a v el ( e x c e p t t h a t d e e m e d t o b e E s s e n ti al T r a v el) all a s d efi n e d

b y t h e E 0) s a n d P H O' s. I n a d di ti o n, E x e c u ti v e O r d e r 2 0 2 0- 4 4 p r o hi bi t s p u bli c g a t h e ri n g s i n b o t h

p u bli c s p a c e s a n d p ri v a t e v e n u e s of t e n ( 1 0) p e r s o n s o r m o r e. E x e c u ti v e O r d e r 2 0 2 0- 0 4 4 i s

eff e c ti v e t o a n d t h r o u g h M a y 2 6, 2 0 2 0.

T h e vi r u s, a n d t h e v a ri o u s P H O' s, E O' s a n d o t h e r di r e c ti v e s a n d r e c o m m e n d a ti o n s i s s u e d i n

r e s p o n s e t o t h e vi r u s h a v e r e s ul t e d i n t h e n e e d f o r t h e D e cl a r a ti o n a n d a t t e n d a n t m o difi c a ti o n of

Ci t y b u si n e s s p r o c e s s e s a n d p r o c e d u r e s, i n cl u di n g t h e Ci t y C o u n cil a n d t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n

a d o p ti n g el e c t r o ni c p a r ti ci p a ti o n p oli ci e s t h a t all o w t h e Ci t y t o c o n d u c t Ci t y b u si n e s s r e m o t el y, a n d

t h e d e v el o p m e n t a n d i m pl e m e n t a ti o n of t e c h ni q u e s f o r ci ti z e n s t o vi e w m e e ti n g s a n d o t h e r wi s e

c o m m e n t o n a g e n d a t o pi c s; h o w e v e r, C o u n cil a n d C o m mi s si o n m e e ti n g s a r e n o t t h e e x cl u si v e

m e a n s of p u bli c p a r ti ci p a ti o n i n Ci t y p r o c e s s e s. F o r p u r p o s e s of l a n d u s e a p pli c a ti o n s,

N ei g h b o r h o o d M e e ti n g a n d p u bli c h e a ri n g s p r o vi d e i m p o r t a n t o p p o r t u ni ti e s f o r ci ti z e n e n g a g e m e n t,

di s s e mi n a ti o n of i nf o r m a ti o n, p u bli c p a r ti ci p a ti o n a n d t r a n s p a r e n c y.

B y a n d wi t h t hi s E m e r g e n c y O r di n a n c e t h e Ci t y C o u n cil a m e n d s t h e G r a n d J u n c ti o n M u ni ci p al

C o d e ( G J M C o r C o d e) t o p r o vi d e t h a t N ei g h b o r h o o d M e e ti n g s m a y t e m p o r a ril y b e c o n d u c t e d

vi rt u all y.

F u r t h e r m o r e, t h e G J M C i s a m e n d e d t o all o w a n d p r o vi d e t h a t q u a si- J u di ci al h e a ri n g s b ef o r e t h e

Pl a n ni n g C o m mi s si o n a n d Ci t y C o u n cil m a y b e h e a r d a n d d e ci d e d i n a c c o r d a n c e wi t h t h e

Al t e r n a ti v e H e a ri n g P r o c e d u r e a d o p t e d wi t h t hi s O r di n a n c e. T h e Al t e r n a ti v e P r o c e d u r e p r o vi d e s a

m e a n s f o r c o n d u c ti n g el e c t r o ni c di s s e mi n a ti o n of i nf o r m a ti o n a n d f o r al t e r n a ti v e m e a n s of

p a r ti ci p a ti o n i n p u bli c m e e ti n g s. T h e Al t e r n a ti v e H e a ri n g P r o c e d u r e i s a t t a c h e d a n d i n c o r p o r a t e d

b y t hi s r ef e r e n c e a s if f ull y s e t f o r t h.
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B o t h t h e C ol o r a d o C o n s ti t u ti o n a n d t h e F o u r t e e n t h A m e n d m e n t t o t h e U ni t e d S t a t e s C o n s ti t u ti o n

p r o hi bi t t h e g o v e r n m e n t f r o m d e p ri vi n g a n y p e r s o n of lif e, li b e r t y, o r p r o p e r t y wi t h o u t d u e p r o c e s s

of l a w. i n S u n d a n c e Hill s H o m e o w n e r s A s s o ci a ti o n v B o a r d of C o u n t y C o m mi s si o n e r s, t h e

C ol o r a d o S u p r e m e C o u r t h el d t h a t f o r a l a n d u s e h e a ri n g t h e g o v e r ni n g b o d y m u s t p r o vi d e n o ti c e

t h a t mi ni m all y s p e cifi e s t h e ti m e, pl a c e, a n d s u bj e c t m a t t e r of t h e p u bli c h e a ri n g, a s w ell a s t h e

n a t u r e of t h e p r o p o s al b ei n g c o n si d e r e d. I n a d di ti o n, t h e C o u r t h el d t h a t t h e h e a ri n g m u s t aff o r d

aff e c t e d p a r ti e s t h e o p p o r t u ni t y t o a p p e a r b ef o r e t h e d e ci si o n- m a ki n g b o d y a n d b e h e a r d. T h e

Ci t y' s Al t e r n a ti v e H e a ri n g P r o c e d u r e i s e n a c t e d a n d will b e a p pli e d i n a m a n n e r t h a t t h e Ci t y

r e a s o n a bl y c o n si d e r s t o c o m p o r t wi t h p ri n ci pl e s of D u e P r o c e s s a n d f u n d a m e n t al f ai r n e s s;

h o w e v e r, t h e Ci t y c a n n o t n o t a s s u r e a n a p pli c a n t t h a t t h e Al t e r n a ti v e P r o c e d u r e a n d a n y d e ci si o n

m a d e u n d e r t h e Al t e r n a ti v e P r o c e d u r e, m a y n o t b e c h all e n g e d a n d/ o r b e f o u n d t o vi ol a t e D u e

P r o c e s s/ C o n s ti t u ti o n al ri g h t s.

A t t h e M a y 2 0, 2 0 2 0 m e e ti n g t h e Ci t y C o u n cil c o n si d e r e d t hi s O r di n a n c e a n d d e t e r mi n e d t h a t

a m e n d m e n t of t h e C o d e i s n e c e s s a r y gi v e n t h e c u r r e n t e m e r g e n c y a n d t h e Ci t y C o u n cil d e e m s i t

n e c e s s a r y t o i m m e di a t el y m o dif y t h e C o d e a s f oll o w s.

N O W, T H E R E F O R E, B E I T O R D A I N E D B Y T H E C I T Y C O U N C I L O F T H E C I T Y O F
G R A N D J U N C T I O N, C O L O R A D O:

Ti tl e s 2 1. 0 2. 0 8 0( e) a n d (j) (i n r el e v a n t p a r t) of t h e G r a n d J u n c ti o n M u ni ci p al C o d e a r e a m e n d e d a s

f oll o w s ( d el e ti o n s s tf y d ^ H- e y g ^; a d di ti o n s u n d e rli n e d):

2 1, 0 2. 0 8 0( e)( 2) M e e ti n g Ti m e a n d P r o c e d u r e L o c a ti o n. T h e a p pli c a n t m u s t p r o vi d e f o r a p h y si c al

o r vi r t u al m e e ti n g m e m a n d m u s t c o n d u c t t h e m e e ti n g. M e e ti n g s m u s t b e h el d o n a w e e k d a y

e v e ni n g t h a t i s n o t a h oli d a y b e gi n ni n g b e t w e e n 5: 3 0 p. m. a n d 8: 0 0 p. m. i n a l o c a ti o n t h a t i s a n d- b e

a e e e s si bl e t o t h e aff e c t e d n ei g h b o r h o o d. T h e Di r e c t o r m a y a p p r o v e o t h e r ti m e s a n d l o c a ti o n s. T h e

m e e ti n g d a t e, ti m e a n d f o r m a t t e e a ti o n m u s t b e a p p r o v e d b y t h e Di r e c t o r n o l e s s t h a n 1 4 d a y s i n

a d v a n c e of t h e m e e ti n g d a t e. T o q u alif y, A r e q ui r e d N ei g h b o r h o o d M e e ti n g m u s t b e h el d n o t m o r e

t h a n 1 8 0 d a y s b ef o r e t h e a p pli c a ti o n i s s u b mi t t e d.

{ 3) _ J \/l e e ti n g _ C o n t e n t a n d C o n d u c t. A t t h e m e e ti n g T h e _ a p pli c a n t s h all p r e s e n t a c o n c e p t pl a n,

d e s c ri b e p r oj e c t i m p a c t s, d e s c ri b e w a y s t o mi ti a a t e i m p a c t s, a n d f a cili t a t e a di s c u s si o n a n d a n s w e r

q u e s t! o n s _ d y n n c L t h e m e e ti n g. T h e c o n c e p t pl a n s h all, _ a L aj ni ni m u m, d eli n e a t e a c c e s s t o t h e si t e;

i n t e r n al ci r c ul a ti o n, t h e r a n g e of d e n si t y of t h e e n ti r e p r o p e r t y o r t h e m a xi m u m i n t e n si t y ( s q u a r e

f o o t a g e a n d s t o ri e s f o r all _ b yjj di n g s). T h e m e e ti n a s h all b e c o n d u c t e d s o t h a t p a r ti ci p a n t s

a t t e n d e e s h a v e a n o p p o r t u ni t y t o a s k q u e s ti o n s a n d p r o vi d e c o m m e n t s. Ci t y s t aff s h o ul d g a t h e r

i nf o r m a ti o n a n d e x pl ai n t h e r ul e s a n d r e q ui r e m e n t s. Cii v _ s t aff s h all p r o vi d e i nf o r m a ti o n r e a a r di n a

t h e p r oj e c t' s c o m pli a n c e wi t h t h e C o m p r e h e n si v e Pl a n a n d a n y a p pli c a bl e a d o p t e d pl a n o r

o r d m a n c e J n cl y d e d wi t h t h e a p pli c a ti o n s u b mi t t al, t h e ^ £ &!i c a n t m u s t di v e t h e Di r e c t o r a w ri t t e n li s t

of n a m e s a n d a d d r e s s e s of t h o s e gi v e n n o ti c e, h o w n o ti c e w a s p r o vi d e d, a n d t h o s e p a r ti ci D a ti n a i n

t h e m e e ti n g a t t e n di n g, al o n g wi t h a w ri t t e n s u m m a r y of t h e m e e ti n g i n cl u di n a a n y p u bli c c o m m e n t

r e c ei v e d.

( 4) N o ti c e. T h e a p pli c a n t s h all p r o vi d e w ri t t e n n o ti c e of t h e d a t e, ti m e, pl a c e if a n i n p e r s o n

m e e ti n g i s c o n d u c t e d o r t h e w e b l o c a ti o n/ h o s t, t o g e t h e r wi t h a n y a n d all i nf o r m a ti o n r e q ui r e d t o

a c c e s s t h e m e e ti n g if c o n d u c t e d vi r t u all y a n d s u bj e c t of t h e m e e ti n g t o e v e r y o w n e r a n d g r o u p i n

t h e n ei g h b o r h o o d, a s w ell a s t h e Ci t y P u bli c W o r k s a n d C o m m u ni t y D e v el o p m e n t D e p a r t m e n t. T h e

n o ti c e m u s t b e a p p r o v e d b y t h e Di r e c t o r n o l e s s t h a n 1 4 d a y s i n a d v a n c e of t h e m e e ti n g d a t e a n d
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s h all b e, a t a mi ni m u m d eli v e r e d b y U. S. m ail. T h e n o ti c e m u s t b e m a d e h a n d- d eli v e r c d o r

p o s tfl w k e 4 n o l a t e r t h a n 1 0 c al e n d a r d a y s p ri o r t o t h e m e e ti n g d a t e.

G)( 5) A d di ti o n al R ul e s. T h e b o d y c o n d u c ti n g t h e h e a ri n g m a y a d o p t r t s r ul e s of p r o c e d u r e t o li mi t

t h e n u m b e r of a p pli c a ti o n s, f o r d e v el o p m e n t a p p r o v al t o b e c o n si d e r e d p e r m e e ti n g ^ a n d- t e li mi t

t h e ti m e f o r e a c h p r e s e n t a ti o n o r s p e a k e r o r a s p r o vi d e d b y t hi s o r di n a n c e t e m p o r a ril y h e a r a n d

d e ci d e q u a si-i u di ci ai h e a ri nfl s i n a c c o r d a n c e wi t h t h e Al t e r n a ti v e H e a ri n a P r o c e d u r e, w hi c h a r e

a d o p t e d b v t hi s r ef e r e n c e a n d i n c o r p o r a t e d a s if f ull y s e t f o r t h.

Ci t y C o u n cil h e r e b y d e cl a r e s t h a t a s p e ci al e m e r g e n c y e xi s t s a n d t h a t t hi s o r di n a n c e i s n e c e s s a r y

t o e n s u r e t h e p r e s e r v a ti o n of t h e p e a c e a n d t h e p u bli c h e al t h, s af e t y a n d w elf a r e b y eff e c t u a ti n g

t h e C o u n cil' s p u bli cl y p u r p o s e s a n d p oli ci e s, w hi c h a r e c o n si s t e n t wi t h a n d s u p p o r ti v e of t h o s e of

t h e S t a t e of C ol o r a d o.

T hi s O r di n a n c e, i m m e di a t el y o n i t s fi n al p a s s a g e, s h all b e r e c o r d e d i n t h e Ci t y b o o k of o r di n a n c e s

k e p t f o r t h a t p u r p o s e, a u t h e n ti c a t e d b y t h e si g n a t u r e s of t h e M a y o r a n d t h e Ci t y Cl e r k. T h e f ull t e x t

of t h e a m e n di n g o r di n a n c e, i n a c c o r d a n c e wi t h t h e C h a r t e r of t h e Ci t y of G r a n d J u n c ti o n, i s t o b e

p u bli s h e d i n f ull wi t hi n t h r e e d a y s.

T hi s O r di n a n c e s h all a p pl y t o t h e Ci t y of G r a n d J u n c ti o n. T hi s O r di n a n c e s h all t a k e eff e c t

i m m e di a t el y u p o n p a s s a g e a n d wi t h t h e u n a ni m o u s a p p r o v al of Ci t y C o u n cil.

S e v e r a bili t y.

T hi s O r di n a n c e i s n e c e s s a r y t o p r o t e c t t h e p u bli c h e al t h, s af e t y a n d w elf a r e of t h e r e si d e n t s of t h e

Ci t y. If a n y p r o vi si o n of t hi s O r di n a n c e i s f o u n d t o b e u n c o n s ti t u ti o n al o r ill e g al, s u c h fi n di n g s h all

o nl y i n v ali d a t e t h a t p a r t o r p o r ti o n f o u n d t o vi ol a t e t h e l a w. All o t h e r p r o vi si o n s s h all b e d e e m e d

s e v e r e d o r s e v e r a bl e a n d s h all c o n ti n u e i n f ull f o r c e a n d eff e c t.

All o t h e r p r o vi si o n s of Ti tl e 3 of t h e G r a n d J u n c ti o n M u ni ci p al C o d e s h all r e m ai n i n f ull f o r c e a n d

e f f e c t.

S u n s e t.

Wi t h o u t f u r t h e r a c ti o n b y t h e Ci t y C o u n cil, t h e t e r m s a n d p r o vi si o n s of t hi s o r di n a n c e s h all e x pi r e

1 8 0 d a y s af t e r t h e eff e c ti v e d a t e h e r e of wi t h o u t s u b s e q u e n t a c ti o n b y t h e Ci t y C o u n cil.

^. ^ • 9 ^ 5 ^ - J %
C. E. D u k e V t T b r t m a n n

P r e si d e n t of t h e C o u n cil

A T T E S T:

^ ^ / . i . ^ / / U ^ - / ^  - / - .

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

Cit y Cl e r k
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] H E R E B Y C E R T I F Y T H A T t h e f o r e g oi n g E m e r g e n c y O r di n a n c e,

b ei n g O r di n a n c e N o. 4 9 2 3 w a s i n t r o d u c e d b y t h e Ci t y C o u n cil of t h e Ci t y

of G r a n d J u n c ti o n, C ol o r a d o a t a r e g ul a r m e e ti n g of s ai d b o d y h el d o n t h e

3 r d d a y of J u n e 2 0 2 0.

I F U R T H E R C E R T I F Y T H A T O r di n a n c e N o. 4 9 2 3 w a s r e a d,

c o n si d e r e d, a d o p t e d a n d o r d e r e d p u bli s h e d i n t h e D ail y S e n ti n el b y t h e

G r a n d J u n c ti o n Ci t y C o u n cil.

I N W I T N E S S W H E R E O F, I h a v e h e r e u n t o s e t m y h a n d a n d affi x e d

t h e offi ci al s e al of s ai d Ci t y t hi s 5 t h d a y of J u n e 2 0 2 0.

/ • /  L . , .  : ; , ;
• f L ^ J J' } . < r; d/ ^ x/ ^. ^

D e p ut y Cit y Cl e r k

P u bli s h e d: J u n e 5, 2 0 2 0 (f ull o r di n a n c e)
Eff e c ti v e: J u n e 3, 2 0 2 0 ( d a t e of a d o p ti o n)
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O R DI N A N C E N O. 4 9 6 7

A N O R DI N A N C E T O A M E N D A N D E X T E N D O R DI N A N C E 4 9 2 3 A M E N DI N G T H E
G R A N D J U N C TI O N M U NI CI P A L C O D E R E G A R DI N G N EI G H B O R H O O D M E E TI N G S

A N D T O A L L O W F O R A L T E R N A TI V E H E A RI N G P R O C E D U R E F O R L A N D U S E
A P P LI C A TI O N S I N T H E CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N, C O L O R A D O

R E CI T A L S:

O n J u n e 5, 2 0 2 0 t h e G r a n d J u n c ti o n Ci t y C o u n cil a d o p t e d O r di n a n c e 4 9 2 3 fi n di n g t h e

e xi s t e n c e of a s p e ci al e m e r g e n c y a n d t h a t a s a n e m e r g e n c y m a t t e r t h e O r di n a n c e w a s

n e c e s s a r y t o e n s u r e t h e p r e s e r v a ti o n of t h e p e a c e, p u bli c h e al t h, s af e t y a n d g e n e r al

w elf a r e b y eff e c t u a ti n g t h e C o u n cil' s p u bli c p u r p o s e s a n d p oli ci e s, w hi c h a r e c o n si s t e n t

wi t h a n d s u p p o r ti v e of t h o s e of t h e S t a t e of C ol o r a d o.

W h e n O r di n a n c e 4 9 2 3 w a s a d o p t e d i t w a s i n r e s p o n s e a n d d u e t o t h e i n ci d e n c e of

C O V I D- 1 9 i n t h e g e n e r al p u bli c. O r di n a n c e 4 9 2 3 f oll o w e d a d e cl a r a ti o n of a L o c al

E m e r g e n c y, t h e d e si g n a ti o n of p a n d e mi c b y t h e W o rl d H e al t h O r g a ni z a ti o n, E m e r g e n c y

D e cl a r a ti o n s b y G o v e r n o r P oll s a n d P r e si d e n t T r u m p, t o g e t h e r wi t h t h e v a ri o u s P u bli c

H e al t h O r d e r s ( P H O' s) i s s u e d b y t h e C ol o r a d o D e p a r t m e n t of P u bli c H e al t h a n d

E n vi r o n m e n t a n d E x e c u ti v e O r d e r s ( E O' s) i s s u e d b y G o v e r n o r P oll s, all of w hi c h

e s t a bli s h e d g ui d eli n e s, p oli ci e s a n d r e s t ri c ti o n s n e c e s s a r y f o r t h e h e al t h a n d s af e t y of

t h e r e si d e n t s of C ol o r a d o. B e c a u s e of C O V I D- 1 9 a n d t h e f a c t t h a t t h e vi r u s c o n ti n u e s

t o s p r e a d, t h o s e a c ti o n s, t o g e t h e r wi t h o t h e r s, c o n ti n u e t o b e r el e v a n t a n d n e c e s s a r y

a c ti o n s m u s t b e t a k e n t o c o n ti n u e t o a t t e m p t t o li mi t t h e t r a n s mi s si o n of t h e vi r u s.

I n r e s p o n s e t o C O V I D i n g e n e r al, a n d s p e cifi c all y a s p r o vi d e d i n O r di n a n c e 4 9 2 3,

c e r t ai n Ci t y r e g ul a ti o n s h a v e b e e n t e m p o r a ril y i m pl e m e n t e d, a m e n d e d a n d a dj u s t e d i n

o r d e r t o r e s p o n d t o t h e e m e r g e n c y. T h o s e t e m p o r a r y r e g ul a ti o n s i n cl u d e d b u t w e r e n o t

li mi t e d t o p r e s c ri bi n g p r o c e d u r e s f o r t h e c o n d u c t of Ci t y b u si n e s s a n d c o n t r olli n g t h e

o c c u p a n c y of c e r t ai n p r e mi s e s w hil e p r o vi di n g i m p o r t a n t o p p o r t u ni ti e s f o r ci ti z e n

e n g a g e m e n t, di s s e mi n a ti o n of i nf o r m a ti o n, p u bli c p a r ti ci p a ti o n a n d t r a n s p a r e n c y.

R el a t e d m o difi c a ti o n s of Ci t y b u si n e s s p r o c e s s e s a n d p r o c e d u r e s, i n cl u d e d t h e

a m e n d m e n t of t h e Ci t y C o d e t o c o n d u c t Ci t y b u si n e s s r e m o t el y, a n d t h e d e v el o p m e n t

a n d i m pl e m e n t a ti o n of t e c h ni q u e s f o r ci ti z e n s t o vi e w m e e ti n g s a n d o t h e r wi s e c o m m e n t

o n a g e n d a t o pi c s a n d f o r al t e r n a ti v e p u bli c p a r ti ci p a ti o n p r o c e s s e s.

O r di n a n c e 4 9 2 3, w hi c h c r e a t e d m a n y of t h o s e p r o c e d u r e s, i n cl u d e s a s u n s e t p r o vi si o n,

w hi c h p r o vi d e s i n r el e v a nt p a rt t h at wit h o ut f u rt h e r a cti o n b y t h e Cit y C o u n cil, t h e
O r di n a n c e will e x pi r e 1 8 0 d a y s af t e r t h e eff e c ti v e d a t e t h e r e of.

I n o r d e r t o c o n ti n u e t o r e s p o n d t o t h e c h all e n g e s p r e s e n t e d b y C O V I D, t h e Ci t y C o u n cil,

b y a n d wi t h t hi s o r di n a n c e e x t e n d s O r di n a n c e 4 9 2 3, t h e a m e n d m e n t s m a d e t o t h e C o d e

a n d t h e Ci t y' s Al t e r n a ti v e H e a ri n g P r o c e d u r e e n a c t e d t h e r e wi t h, f o r a n a d di ti o n al 1 8 0

d a y s.
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N O W, T H E R E F O R E, B E I T O R D AI N E D B Y T H E CI T Y C O U N CI L O F T H E CI T Y O F
G R A N D J U N C TI O N, C O L O R A D O:

T h e Ci t y C o u n cil h a vi n g d ul y c o n si d e r e d t hi s O r di n a n c e d o e s fi n d a n d d e t e r mi n e t h a t a n

a m e n d m e n t t o a n d e x t e n si o n of t h e s u n s e t of O r di n a n c e 4 9 2 3 i s n e c e s s a r y gi v e n t h e

c u r r e n t u r g e n t si t u a ti o n p r e s e n t e d b y C O V I D.

A c c o r di n gl y, O r di n a n c e 4 9 2 3, a n o r di n a n c e a m e n di n g t h e G r a n d J u n c ti o n M u ni ci p al

C o d e r e g a r di n g n ei g h b o r h o o d m e e ti n g s a n d t o all o w f o r al t e r n a ti v e h e a ri n g p r o c e d u r e

f o r l a n d u s e a p pli c a ti o n s i n t h e Ci t y of G r a n d J u n c ti o n, C ol o r a d o s h all b e a m e n d e d t o

p r o vi d e a n e x t e n d e d t e r m of 1 8 0 d a y s af t e r t h e eff e c ti v e d a t e h e r e of a n d s h all e x pi r e,

wi t h o u t s u b s e q u e n t a c ti o n b y t h e Ci t y C o u n cil, o n t h e d a t e i m m e di a t el y t h e r e af t e r.

All o t h e r p r o vi si o n s of O r di n a n c e 4 9 2 3, a s c o difi e d i n t h e G r a n d J u n c ti o n M u ni ci p al
C o d e, s h all r e m ai n i n f ull f o r c e a n d eff e c t. T h e e x t e n d e d t e r m of t h e O r di n a n c e will b e

a p pli e d i n a m a n n e r t h a t t h e Ci t y r e a s o n a bl y c o n si d e r s t o c o m p o r t wi t h p ri n ci pl e s of D u e

P r o c e s s a n d f u n d a m e n t al f ai r n e s s a s f o u n d a n d d e t e r mi n e d b y t h e Ci t y C o u n cil wi t h t h e

e n a c t m e n t of O r di n a n c e 4 9 2 3.

/ W. < 3 ^ - < A - < 9 » * ^

C. E. W o r t m a n n

P r e si d e n t of t h e C o u n cil

A T T E S T;

n ^j Y ^
W a n d a Wi n k el m a n n

Cit y Cl e r k
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I H E R E B Y C E R T I F Y T H A T t h e f o r e g oi n g O r di n a n c e, b ei n g

O r di n a n c e N o. 4 9 6 7 w a s i n t r o d u c e d b y t h e Ci t y C o u n cil o f t h e Ci t y o f

G r a n d J u n c ti o n, C ol o r a d o a t a r e g ul a r m e e ti n g of s ai d b o d y h el d o n t h e

1 8 t h d a y of N o v e m b e r 2 0 2 0 a n d t h e s a m e w a s p u bli s h e d i n T h e D ail y

S e n ti n el, a n e w s p a p e r p u bli s h e d a n d i n g e n e r al ci r c ul a ti o n i n s ai d Ci t y, i n

p a m p hl e t f o r m, a t l e a s t t e n d a y s b ef o r e i t s fi n al p a s s a g e.

I F U R T H E R C E R T I F Y T H A T a P u bli c H e a ri n g w a s h el d o n t h e 2 n d

d a y o f D e c e m b e r 2 0 2 0, a t w h i c h O r d i n a n c e N o. 4 9 6 7 w a s r e a d,

c o n si d e r e d, a d o p t e d a n d o r d e r e d p u bli s h e d i n p a m p hl e t f o r m b y t h e

G r a n d J u n c ti o n Ci t y C o u n cil.

I N W I T N E S S W H E R E O F, I h a v e h e r e u n t o s e t m y h a n d a n d affi x e d

t h e offi ci al s e al of s ai d Ci t y t hi s 4 t h d a y of D e c e m b e r 2 0 2 0.

^ / / ^ ^ ^  €  ) ) ^ L . - ^ ^ ^ ^

D ^ ptit y Cit y ( ^l e r k '" ^

P u bli s h e d: N o v e m b e r 2 0, 2 0 2 0

P u bli s h e d: D e c e m b e r 4, 2 0 2 0

Eff e c ti v e: J a n u a r y 3, 2 0 2 1
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1 O R DI N A N C E N O. _ _ _

2 A N O R DI N A N C E  T O A M E N D T H E G R A N D J U N C TI O N M U NI CI P A L C O D E ( TI T L E 2 1. 0 2. 0 8 0) 
3 R E G A R DI N G  N EI G H B O R H O O D M E E TI N G S A N D T O A L L O W F O R A L T E R N A TI V E H E A RI N G 
4 P R O C E D U R E S F O R L A N D U S E A P P LI C A TI O N S I N T H E CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N, 
5 C O L O R A D O

6 R E CI T A L S:

7 O n J u n e 5, 2 0 2 0 t h e Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil a d o pt e d Or di n a n c e 4 9 2 3 fi n di n g t h e e xist e n c e of a 
8 s p e ci al  e m er g e n c y a n d t h at as a n e m er g e n c y m att er t h e Or di n a n c e w as n e c ess ar y t o e ns ur e t h e 
9 pr es er v ati o n of t h e p e a c e, p u bli c h e alt h, s af et y a n d g e n er al w elf ar e b y eff e ct u ati n g t h e C o u n cil's p u bli c 

1 0 p ur p os es a n d p oli ci es, w hi c h ar e c o nsist e nt wit h a n d s u p p orti v e of t h os e of t h e Cit y a n d St at e r e g ar di n g 
1 1 C O VI D- 1 9.

1 2 O n D e c e m b er 2, 2 0 2 0 t h e Cit y C o u n cil a d o pt e d Or di n a n c e 4 9 6 7, w hi c h e xt e n d e d Or di n a n c e 4 9 2 3.  
1 3 Or di n a n c e  4 9 6 7 i n cl u d es a 1 8 0- d a y s u ns et pr o visi o n, w hi c h pr o vi d es i n r el e v a nt p art t h at wit h o ut f urt h er 
1 4 a cti o n b y t h e Cit y C o u n cil, t h e Or di n a n c e will e x pir e.

1 5 I n r es p o ns e t o C O VI D i n g e n er al, a n d s p e cifi c all y as pr o vi d e d i n Or di n a n c e 4 9 6 7, c ert ai n Cit y r e g ul ati o ns 
1 6 h a v e  b e e n i m pl e m e nt e d, a m e n d e d a n d a dj ust e d i n or d er t o r es p o n d t o t h e p a n d e mi c. T h os e r e g ul ati o ns 
1 7 i n cl u d e b ut ar e n ot li mit e d t o pr es cri bi n g pr o c e d ur es f or t h e c o n d u ct of Cit y b usi n ess vi a virt u al pl atf or ms 
1 8 w hil e pr o vi di n g i m p ort a nt o p p ort u niti es f or citi z e n e n g a g e m e nt, diss e mi n ati o n of i nf or m ati o n, p u bli c 
1 9 p arti ci p ati o n a n d tr a ns p ar e n c y.  T h e Cit y s u c c essf ull y m o difi e d its C o d e a n d i m pl e m e nt e d t h e n e c ess ar y 
2 0 pr o c ess es a n d pr o c e d ur es t o c o n d u ct Cit y b usi n ess r e m ot el y, a n d d e v el o p e d a n d p ut i nt o pr a cti c e 
2 1 t e c h ni q u es f or citi z e ns t o vi e w m e eti n gs a n d ot h er wis e c o m m e nt o n a g e n d a t o pi cs a n d f or alt er n ati v e 
2 2 p u bli c p arti ci p ati o n pr o c ess es a n d h e ari n g pr o c e d ur es.  B ot h a p pli c a nts a n d i nt er est e d p arti es h a v e f o u n d 
2 3 t h e pr o c ess es t o b e c o n v e ni e nt a n d h a v e e x pr ess e d s u p p ort f or c o nti n u e d us e. B e c a us e t h e pr o c ess es a n d 
2 4 pr o c e d ur es h a v e w or k e d w ell, t h e Cit y st aff r e c o m m e n ds t h at t h e Cit y C o u n cil a p pr o v e t h e pr o c ess es a n d 
2 5 pr o c e d ur es as t h e Cit y’s st a n d ar d pr a cti c e.   

2 6 N O W, T H E R E F O R E, B E I T O R D AI N E D B Y T H E CI T Y C O U N CI L O F T H E CI T Y O F G R A N D 
2 7 J U N C TI O N,  C O L O R A D O:

2 8 T h e Cit y C o u n cil h a vi n g d ul y c o nsi d er e d t his Or di n a n c e d o es fi n d a n d d et er mi n e t h at a n a m e n d m e nt t o 
2 9 t h e  Gr a n d J u n cti o n M u ni ci p al C o d e r e g ar di n g n ei g h b or h o o d m e eti n gs a n d all o wi n g f or alt er n ati v e 
3 0 h e ari n g pr o c ess es a n d pr o c e d ur es f or l a n d us e a p pli c ati o ns i n t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o is 
3 1 pr o p er a n d t h e h er et of or e t e m p or ar y m e as ur es s h all b e m a d e p er m a n e nt u nl ess a n d u ntil t h e s a m e ar e 
3 2 a m e n d e d or m o difi e d b y s u bs e q u e nt or di n a n c e.  

3 3 T h e pr o visi o ns of Or di n a n c es 4 9 2 3 a n d 4 9 6 7, as c o difi e d i n t h e Gr a n d J u n cti o n M u ni ci p al C o d e at Titl e 
3 4 2 1. 0 2. 0 8 0, s h all  r e m ai n i n f ull f or c e a n d eff e ct h e n c ef ort h a n d t h e pr o c ess es a n d pr o c e d ur es d efi n e d a n d 
3 5 d es cri b e d t h er ei n w hi c h ar e a d o pt e d a n d a p pr o v e d b y a n d wit h t his Or di n a n c e s h all b e a p pli e d i n a 
3 6 m a n n er t h at t h e Cit y r e as o n a bl y c o nsi d ers t o c o m p ort wit h pri n ci pl es of D u e Pr o c ess a n d f u n d a m e nt al 
3 7 f air n ess. 

3 8 _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _
3 9 C. B. M c D a ni el
4 0 Pr esi d e nt of t h e  Cit y C o u n cil
4 1
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4 2

4 3 A T T E S T:
4 4 _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _
4 5 W a n d a Wi n k el m a n n
4 6 Cit y  Cl er k
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Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil

R e g ul ar S e s si o n
 

It e m # 6. a.
 

M e eti n g D at e: J u n e 2,  2 0 2 1
 

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

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

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

 

I nf or m ati o n
 

S U B J E C T:
 

A R e s ol uti o n t o  D ef e n d, I n d e m nif y a n d H ol d H ar ml e s s Cl a u di a H a z el h ur st, J o dil y n 
W el c h a n d Gr e g C at o n fr o m Cl ai m s M a d e i n M e s a C o u nt y Di stri ct C o urt C a s e 
2 0 2 1 C V 3 0 1 0 8  
 

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

A d o pt R e s ol uti o n 4 5- 2 1 a ut h ori zi n g t h e Cit y  t o d ef e n d, i n d e m nif y a n d h ol d h ar ml e s s 
Cl a u di a H a z el h u st, J o dil y n W el c h (f k a R o m er o) a n d Gr e g C at o n w h o ar e n a m e d 
i n di vi d u all y i n M e s a C o u nt y Di stri ct C o urt a cti o n 2 0 2 1 0 C V 3 0 1 0 8.
 

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

A M e s a C o u nt y Di stri ct C o urt a cti o n h a s b e e n fil e d b y t h e Gr a n d J u n cti o n P e a c e 
Offi c er s’ A s s o ci ati o n a k a Gr a n d J u n cti o n P oli c e Offi c er’ s F O P L o d g e 6 8 all e gi n g t h at 
t h e Cit y a n d a f or m er a n d c urr e nt e m pl o y e e s of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, Cl a u di a 
H a z el h ur st, J o dil y n W el c h a n d Gr e g C at o n mi s m a n a g e d a n e m pl o y e e h e alt h i n s ur a n c e 
b e n efit.  H a z el h ur st, W el c h a n d C at o n h a v e b e e n n a m e d p er s o n all y i n t h e l a w s uit a n d 
wit h t hi s R e s ol uti o n t h e Cit y c o m mit s t o d ef e n d, i n d e m nif y a n d h ol d H a z el hr st, W el c h 
a n d C at o n h ar ml e s s.
 

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

T h e Pl ai ntiff i n t h e l a w s uit cl ai m s t h at t h e Cit y a n d H a z el h ur st, W el c h a n d C at o n, w h o 
ar e n a m e d i n t h eir “i n di vi d u al a n d offi ci al” c a p a citi e s h a v e br e a c h e d a c o ntr a ct, 
c o m mitt e d t h eft, br e a c h e d fi d u ci ar y d ut y, m a d e fr a u d ul e nt mi sr e pr e s e nt ati o n s, 
c o n v ert e d pr o p ert y, vi ol at e d C ol or a d o W a g e A ct a n d u nj u stl y e nri c h e d t h e Cit y. T h e 
Cit y a n d t h e i n di vi d u al d ef e n d a nt s d e n y t h e cl ai m s m a d e a g ai n st t h e m.
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T h e C ol or a d o G o v er n m e nt al I m m u nit y A ct (“ A ct”) 2 4- 1 0- 1 0 1 et. s e q . C. R. S. pri m aril y 
c o v er s p u bli c e ntiti e s f or a cti o n s i n t ort or t h at c o ul d li e i n t ort a n d it s pr o vi si o n s al s o 
e xt e n d t o p u bli c e m pl o y e e s; h o w e v er, f or a n a cti o n t h at i s a c o ntr a ct cl ai m r at h er t h a n 
a t ort, g o v er n m e nt al i m m u nit y m a y n ot a p pl y. F urt h er m or e, t h e A ct e xt e n d s t o p u bli c 
e m pl o y e e s s o l o n g a s t h e c o n d u ct t h at i s t h e s u bj e ct of t h e l a w s uit w a s (i) wit hi n t h e 
p erf or m a n c e of t h eir d uti e s, (ii) wit hi n t h e s c o p e of t h eir e m pl o y m e nt a n d (iii) n ot d o n e 
willf ull y or w a nt o nl y.  

T h e A ct c o nt ai n s a n e x pr e s s e x c e pti o n t h at s o v er ei g n i m m u nit y of p u bli c e m pl o y e e s i s 
w ai v e d if t h e a ct s or o mi s si o n s of e m pl o y e e s w or ki n g wit hi n t h e s c o p e of t h eir 
e m pl o y m e nt ar e willf ul a n d w a nt o n.  U n d er s e cti o n s 2 4- 1 0- 1 1 0 a n d 2 4- 1 0- 1 1 8 C. R. S. 
of t h e A ct, t h e Cit y h a s c ert ai n i n d e m nifi c ati o n r e s p o n si biliti e s a n d it m a y, if it 
d et er mi n e s b y r e s ol uti o n a d o pt e d at a n o p e n p u bli c m e eti n g t h at it i s i n t h e p u bli c 
i nt er e st t o d o s o, d ef e n d p u bli c e m pl o y e e s a g ai n st p u niti v e d a m a g e cl ai m s or p a y or 
s ettl e a n y p u niti v e d a m a g e cl ai m a g ai n st a p u bli c e m pl o y e e. 

B e c a u s e H a z el h u st, W el c h a n d C at o n ar e n a m e d i n di vi d u all y, t h e Cit y pr e s u m e s t h at 
t h e Pl ai ntiff i s st ati n g p u niti v e d a m a g e cl ai m s a g ai n st t h e m a n d a c c or di n gl y wit h t hi s 
R e s ol uti o n t h e Cit y C o u n cil a c k n o wl e d g e s a n d pr o vi d e s t h e d ef e n s e a n d 
i n d e m nifi c ati o n of e a c h p er s o n n a m e d h er ei n.

Alt h o u g h it i s u nli k el y t h at p u niti v e d a m a g e cl ai m s will b e s u st ai n e d a g ai n st W el c h, 
C at o n a n d f or m er e m pl o y e e H a z el h ur st, wit h t h e a d o pti o n of t hi s r e s ol uti o n t h e Cit y 
C o u n cil c o m mit s t o d ef e n d t h e m fr o m t h e p er s o n al cl ai m s a n d li a bilit y t h at m a y ari s e 
o ut or u n d er a n y cl ai m t h at i s n ot a t ort, i s f o u n d n ot t o li e i n t ort or a n y ot h er cl ai m s 
e x c e pt a n y t h at i s f o u n d t o b e willf ul, w a nt o n or cri mi n al a s d efi n e d b y C ol or a d o l a w or 
a n y vi ol ati o n t h at w a s n ot wit hi n e a c h p er s o n’ s s c o p e of e m pl o y m e nt.
 

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

T h er e i s n o dir e ct fi s c al i m p a ct t o t h e a d o pti o n of t h e R e s ol uti o n; h o w e v er,  wit h t h e 
i n d e m nifi c ati o n, h ol d h ar ml e s s a n d d ef e n s e t h e Cit y will b e o bli g at e d f or t h o s e 
c o st s.  T h e Cit y h a s a n i niti al o bli g ati o n i n a c c or d a n c e wit h it s i n s ur a n c e c o v er a g e t o 
p a y t h e fir st $ 1 5 0, 0 0 0.  T h at s u m will c o m m e n c e t h e j oi nt d ef e n s e of t h e Cit y a n d t h e 
i n di vi d u all y n a m e d d ef e n d a nt s.  
 

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

I m o v e t o ( a d o pt/ d e n y) R e s ol uti o n N o. 4 5- 2 1, a R e s ol uti o n t o D ef e n d, I n d e m nif y a n d 
H ol d H ar ml e s s Cl a u di a H a z el h ur st, J o dil y n W el c h a n d Gr e g C at o n fr o m Cl ai m s M a d e 
i n M e s a C o u nt y Di stri ct C o urt C a s e 2 0 2 1 C V 3 0 1 0 8.
 

Att a c h m e nt s
 

1. R e s ol uti o n
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CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N, C O L O R A D O
R E S O L U TI O N N O. _ _- 2 1

A R E S O L U TI O N  P R O VI DI N G F O R T H E D E F E N S E A N D I N D E M NI FI C A TI O N O F 
C L A U DI A  H A Z E L H U R S T, J O DI L Y N “J O DI ” W E L C H A N D G R E G C A T O N I N CI VI L 

A C TI O N N O. 2 1 C V 3 0 1 0 8 A N D A P P OI N TI N G A LI TI G A TI O N C O M MI T T E E 

R E CI T A L S:

A M es a C o u nt y Distri ct C o urt  a cti o n h as b e e n fil e d b y t h e Gr a n d J u n cti o n P e a c e Offi c ers’ 
Ass o ci ati o n a k a Gr a n d J u n cti o n P oli c e Offi c er’s F O P L o d g e 6 8 o n b e h alf of its m e m b ers a n d 
o n b e h alf of all ot h ers si mil arl y sit u at e d all e gi n g t h at t h e Cit y a n d a f or m er a n d c urr e nt 
e m pl o y e es of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, Cl a u di a H a z el h urst, J o dil y n W el c h a n d Gr e g C at o n 
f ail e d i n c ert ai n d uti es t h at Pl ai ntiff all e g es t h e y h a d wit h a n e m pl o y e e h e alt h i ns ur a n c e b e n efit 
pr o gr a m.  

T h e Pl ai ntiff cl ai ms t h at t h e Cit y a n d H a z el h urst,  W el c h a n d C at o n, w h o ar e n a m e d i n t h e 
l a ws uit i n t h eir “i n di vi d u al a n d offi ci al ” c a p a citi es h a v e br e a c h e d a c o ntr a ct, c o m mitt e d t h eft, 
br e a c h e d fi d u ci ar y d ut y, m a d e fr a u d ul e nt misr e pr es e nt ati o ns, c o n v ert e d pr o p ert y, vi ol at e d 
C ol or a d o W a g e A ct a n d u nj ustl y e nri c h e d t h e Cit y.  

T h e C ol or a d o G o v er n m e nt al I m m u nit y A ct ( “ A ct ”) 2 4- 1 0- 1 0 1 et. s e q . C. R. S. pri m aril y c o v ers 
p u bli c e ntiti es f or a cti o ns i n t ort or t h at c o ul d li e i n t ort a n d its pr o visi o ns als o e xt e n d t o p u bli c 
e m pl o y e es; h o w e v er, f or a n a cti o n t h at is a c o ntr a ct cl ai m r at h er t h a n a t ort or a cl ai m w hi c h 
c o ul d b e a t ort g o v er n m e nt al i m m u nit y m a y n ot a p pl y. F urt h er m or e, t h e A ct e xt e n ds t o p u bli c 
e m pl o y e es s o l o n g as t h e c o n d u ct t h at is t h e s u bj e ct of t h e l a ws uit w as (i) wit hi n t h e 
p erf or m a n c e of t h eir d uti es, (ii) wit hi n t h e s c o p e of t h eir e m pl o y m e nt a n d (iii) n ot d o n e 
willf ull y or w a nt o nl y.  

As n ot e d, t h e A ct c o nt ai ns a n e x pr ess e x c e pti o n t h at s o v er ei g n  i m m u nit y of p u bli c e m pl o y e es is 
w ai v e d if t h e a cts or o missi o ns of e m pl o y e es w or ki n g wit hi n t h e s c o p e of t h eir e m pl o y m e nt ar e 
willf ul a n d w a nt o n.  U n d er s e cti o ns 2 4- 1 0- 1 1 0 a n d 2 4- 1 0- 1 1 8 C. R. S. of t h e A ct, t h e Cit y h as 
c ert ai n i n d e m nifi c ati o n r es p o nsi biliti es a n d it m a y, if it d et er mi n es b y r es ol uti o n a d o pt e d at a n 
o p e n p u bli c m e eti n g t h at it is i n t h e p u bli c i nt er est t o d o s o, d ef e n d a n d i n d e m nif y p u bli c 
e m pl o y e es a g ai nst p u niti v e d a m a g e cl ai ms or p a y or s ettl e a n y p u niti v e d a m a g e cl ai m a g ai nst a 
p u bli c e m pl o y e e.  

B e c a us e H a z el h ust, W el c h a n d C at o n  ar e n a m e d i n di vi d u all y, t h e Cit y pr es u m es t h at t h e 
Pl ai ntiff is i nt e n di n g t o st at e p u niti v e d a m a g e cl ai ms a g ai nst t h e m a n d a c c or di n gl y wit h t his 
R es ol uti o n t h e Cit y C o u n cil a c k n o wl e d g es a n d pr o vi d es t h e d ef e ns e a n d i n d e m nifi c ati o n of 
e a c h p ers o n n a m e d h er ei n.

Alt h o u g h it is u nli k el y t h at p u niti v e d a m a g e cl ai ms will b e s ust ai n e d, or e v e n s ur vi v e a m oti o n, 
a g ai nst W el c h,  C at o n a n d f or m er e m pl o y e e H a z el h urst, it is ri g ht a n d pr o p er t o a d o pt t his 
r es ol uti o n d ef e n di n g t h e m fr o m t h e p ers o n al cl ai ms a n d li a bilit y t h at m a y aris e o ut or u n d er a n y 
cl ai m t h at is n ot a t ort, is f o u n d n ot t o li e i n t ort or a n y ot h er cl ai ms e x c e pt a n y t h at is f o u n d t o 
b e willf ul, w a nt o n or cri mi n al as d efi n e d b y C ol or a d o l a w or a n y vi ol ati o n t h at w as n ot wit hi n 
e a c h p ers o n’s s c o p e of e m pl o y m e nt. 
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Wit h t his R es ol uti o n t h e Cit y  C o u n cil d o es est a blis h a S p e ci al Liti g ati o n C o m mitt e e ( S L C) t o 
w hi c h t h e C o u n cil d o es d el e g at e t h e a ut h orit y a n d p o w er t o m o nit or, r e p ort a n d o v ers e e t h e 
a p pli c ati o n of t h e R es ol uti o n a n d, t o g et h er wit h l e g al c o u ns el, t h e c o n d u ct of t h e Cit y’s d ef e ns e 
a g ai nst t h e cl ai ms a g ai nst it, H a z el h urst, W el c h a n d C at o n.   

I n s u p p ort of t h e a d o pti o n of t his R es ol uti o n t h e Cit y C o u n cil d o es h er e b y c o nsi d er t h e 
f oll o wi n g i nf or m ati o n t o b e r el e v a nt, a p pr o pri at e a n d d et er mi n ati v e.  

T h e D ef e ns e of Cl a u di a H a z el h urst

T h e l a ws uit all e g es H a z el h urst g e n er all y  mis m a n a g e d t h e r etir e e h e alt h b e n efit a n d s p e cifi c all y 
t h at s h e m a d e misr e pr es e nt ati o ns.  Pri or t o h er r etir e m e nt s h e c o m m e n d a bl y s er v e d as t h e Cit y 
H u m a n R es o ur c es Dir e ct or a n d w as e m pl o y e d b y t h e Cit y f or 4 4 y e ars.  Ms. H a z el h urst w as 
cr e d e nti al e d as a S e ni or Pr of essi o n al i n H u m a n R es o ur c es M a n a g e m e nt a n d w as w ell v ers e d i n 
e m pl o y m e nt c o m p e ns ati o n a n d b e n efit m att ers.  T h e Pl ai ntiff h as n a m e d h er i n di vi d u all y i n its 
c o m pl ai nt b as e d o n a n d b e c a us e of h er e m pl o y m e nt b y t h e Cit y.  Wit h o ut q u esti o n t h e cl ai ms 
m a d e a g ai nst h er ar os e o ut of a n d i n t h e s c o p e of h er e m pl o y m e nt.  Ms. H a z el h urst d e ni es t h e 
all e g ati o ns m a d e a g ai nst h er a n d r e as o n a bl y b eli e v es t h at h er c o n d u ct w as r e as o n a bl y r el at e d t o 
t h e b usi n ess or aff airs of t h e Cit y, w as r e as o n a bl e, l a wf ul a n d i n g o o d f ait h.    

T h e Cit y h as n o b asis t o c o n cl u d e t h at Ms. H a z el h urst a ct e d willf ull y a n d w a nt o nl y,  e v e n 
t h o u g h s u c h cl ai ms ar e e asil y m a d e e v e n if wit h o ut m erit.  S h e s h o ul d n ot h a v e t o wit hst a n d t h e 
cl ai ms m a d e a g ai nst h er wit h o ut pr ot e cti o n of t h e Cit y. 

T h e D ef e ns e of J o di W el c h

T h e l a ws uit all e g es W el c h g e n er all y  mis m a n a g e d t h e r etir e e h e alt h b e n efit, m a d e 
misr e pr es e nt ati o ns a n d f ail e d t o pr o p erl y a c c o u nt f or t h e b e n efit.  W el c h s er v es t h e Cit y as its 
Fi n a n c e Dir e ct or si n c e A pril of 2 0 0 7.  Ms. W el c h is a n i n a cti v e C ertifi e d P u bli c A c c o u nt a nt.  
S h e h as b e e n e m pl o y e d b y t h e Cit y f or 2 9 y e ars.  D uri n g h er y e ars of s er vi c e, t h e G o v er n m e nt 
Fi n a n c e Offi c ers Ass o ci ati o n ( G F O A) h as r e c o g ni z e d t h e Cit y 1 3 ti m es f or e x c e pti o n al 
fi n a n ci al r e p orti n g, i n l ar g e m e as ur e b e c a us e of h er m a n a g e m e nt of t h e Cit y Fi n a n c e 
D e p art m e nt.  T h e Pl ai ntiff h as n a m e d h er i n di vi d u all y i n its c o m pl ai nt b as e d o n a n d b e c a us e of 
h er e m pl o y m e nt b y t h e Cit y. Wit h o ut q u esti o n t h e cl ai ms m a d e a g ai nst h er aris e o ut of a n d i n 
t h e s c o p e of h er e m pl o y m e nt.  Ms. W el c h d e ni es t h e all e g ati o ns m a d e a g ai nst h er a n d 
r e as o n a bl y b eli e v es t h at h er c o n d u ct w as r e as o n a bl y r el at e d t o t h e b usi n ess or aff airs of t h e 
Cit y, w as r e as o n a bl e, l a wf ul a n d i n g o o d f ait h.    

T h e Cit y h as n o b asis t o c o n cl u d e t h at Ms. W el c h a ct e d willf ull y  a n d w a nt o nl y, e v e n t h o u g h 
s u c h cl ai ms ar e e asil y m a d e e v e n if wit h o ut m erit.  S h e s h o ul d n ot h a v e t o wit hst a n d t h e cl ai ms 
m a d e a g ai nst h er wit h o ut pr ot e cti o n of t h e Cit y.

T h e D ef e ns e of Gr e g C at o n

T h e l a ws uit all e g es C at o n g e n er all y  mis m a n a g e d t h e r etir e e h e alt h b e n efit a n d m a d e 
misr e pr es e nt ati o ns.  Mr. C at o n s er v es t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n as its Cit y M a n a g er.  Mr. 
C at o n is a cr e d e nti al e d cit y m a n a g er a n d h as b e e n e m pl o y e d b y t h e Cit y si n c e J u n e of 2 0 1 6.  
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Mr. C at o n h as s er v e d i n m u ni ci p al  m a n a g e m e nt of f o ur m u ni ci p aliti es f or o v er 2 3 y e ars.  H e 
s er v es as o n t h e G F O A b u d g et r e vi e w c o m mitt e e a n d is w ell e x p eri e n c e d i n fi n a n ci al m att ers.  
T h e Pl ai ntiff h as n a m e d hi m i n di vi d u all y i n its c o m pl ai nt b as e d o n a n d b e c a us e of his 
e m pl o y m e nt b y t h e Cit y.  Wit h o ut q u esti o n t h e cl ai ms m a d e a g ai nst hi m aris e o ut of a n d i n t h e 
s c o p e of his e m pl o y m e nt.  Mr. C at o n d e ni es t h e all e g ati o ns m a d e a g ai nst hi m a n d r e as o n a bl y 
b eli e v es t h at his c o n d u ct w as r e as o n a bl y r el at e d t o t h e b usi n ess or aff airs of t h e Cit y, w as 
r e as o n a bl e, l a wf ul a n d i n g o o d f ait h.    

T h e Cit y h as n o b asis t o c o n cl u d e t h at Mr. C at o n a ct e d willf ull y a n d w a nt o nl y,  e v e n t h o u g h 
s u c h cl ai ms ar e e asil y m a d e e v e n if wit h o ut m erit.   H e s h o ul d n ot h a v e t o wit hst a n d t h e cl ai ms 
m a d e a g ai nst hi m wit h o ut pr ot e cti o n of t h e Cit y.

B e c a us e t h e Cit y C o u n cil fi n ds t h at Ms. H a z el h urst, Ms. W el c h a n d  Mr. C at o n w er e a cti n g 
wit hi n t h e s c o p e of t h eir e m pl o y m e nt a n d a ut h orit y a n d als o b e c a us e t o d o ot h er wis e w o ul d 
s e n d a wr o n g m ess a g e t o t h e e m pl o y e es of t h e Cit y, t h at t h e Cit y m a y b e u n willi n g t o st a n d 
b e hi n d t h e m w h e n s u c h e m pl o y e es ar e b ei n g s u e d f or t h e l a wf ul p erf or m a n c e of t h eir d uti es, 
t h e Cit y C o u n cil a d o pts t his r es ol uti o n

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

T h e Cit y C o u n cil h er e b y fi n ds a n d d et er mi n es at a n o p e n p u bli c  m e eti n g t h at b as e d o n 
t h e R e cit als s et f ort h a b o v e, w hi c h ar e i n c or p or at e d b y t his r ef er e n c e as if f ull y s et f ort h, 
it is i n t h e p u bli c i nt er est t o d ef e n d a n d i n d e m nif y Cl a u di a H a z el h urst, J o dil y n (J o di) 
W el c h f k a J o dil y n R o m er o a n d Gr e g C at o n ( E m pl o y e es) a g ai nst cl ai ms f or d a m a g es i n 
a c c or d a n c e wit h 2 4- 1 0- 1 1 0 C. R. S. a n d/ or t o p a y or t o s ettl e a n y p u niti v e or ot h er 
d a m a g e cl ai ms i n a c c or d a n c e wit h 2 4- 1 0- 1 1 8 C. R. S. arisi n g o ut of c as e 2 1 C V 3 0 1 0 8. 

T h e Cit y s h all p a y n o j u d g m e nt or s ettl e m e nt of cl ai m(s) b y a n E m pl o y e e(s)  w h er e t h e 
cl ai m h as b e e n c o m pr o mis e d or s ettl e d wit h o ut t h e Cit y’s c o ns e nt.

T h e Cit y’s l e g al c o u ns el a n d i ns ur a n c e d ef e ns e  c o u ns el s h all s er v e as c o u ns el t o t h e 
E m pl o y e es, u nl ess it cr e di bl y d et er mi n e d b y s u c h c o u ns el t h at t h e i nt er ests of t h e Cit y 
a n d t h e E m pl o y e e(s) m a y b e a d v ers e.  I n t h at e v e nt t h e E m pl o y e e(s) m a y s el e ct s e p ar at e 
c o u ns el t o b e a p pr o v e d i n writi n g b y t h e Cit y C o u n cil.  T h e E m pl o y e es s h all r e as o n a bl y 
c o o p er at e wit h t h e Cit y i n its d ef e ns e of t h e cl ai ms. 

B y t h e a d o pti o n of t his R es ol uti o n t h e Cit y d o es n ot w ai v e a n y d ef e ns e of s o v er ei g n 
i m m u nit y as t o a n y cl ai m(s) or a cti o n(s).

T h e a d o pti o n of t his R es ol uti o n s h all n ot  c o nstit ut e a w ai v er b y t h e Cit y of i ns ur a n c e 
c o v er a g e wit h r es p e ct t o a n y cl ai m or li a bilit y arisi n g o ut of or u n d er 2 0 2 1 C V 3 0 1 0 8 or 
a n y m att er c o v er e d b y t h e R es ol uti o n.  
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T h e Cit y C o u n cil a p p oi nts C. B. M c D a ni el a n d Ri c k T a g g art as  t h e S p e ci al Liti g ati o n 
C o m mitt e e.  T h e S p e ci al Liti g ati o n C o m mitt e e s h all s er v e d uri n g t h e p e n d e n c y of t h e 
l a ws uit. 

T h e p ur p os e of t his R es ol uti o n  is t o pr ot e ct t h e E m pl o y e es a g ai nst p ers o n al li a bilit y f or 
t h eir a cti o ns t a k e n o n b e h alf of a n d i n t h e b est i nt er est of t h e Cit y.  T h e E m pl o y e es h a v e 
r e a d a n d d o affir m t h e f or e g oi n g a v er m e nts.  C o ns e q u e ntl y, it is t h e i nt e nti o n of t h e Cit y 
C o u n cil t h at t his R es ol uti o n b e s u bst a nti all y c o nstr u e d i n f a v or of pr ot e cti o n of t h e 
E m pl o y e es t o g et h er wit h t h e r es p o nsi bilit y t h at t h e S p e ci al Liti g ati o n C o m mitt e e 
m o nit or, r e p ort a n d o v ers e e t h e a p pli c ati o n of t h e R es ol uti o n a n d, t o g et h er wit h l e g al 
c o u ns el, t h e c o n d u ct of t h e Cit y’s d ef e ns e a g ai nst t h e cl ai ms.

P A S S E D a n d A D O P T E D t his 2 n d  d a y of J u n e 2 0 2 1.

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _
    C. B. M c D a ni el  

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

A T T E S T:

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