
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, O C T O B E R 6, 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: 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 O ct o b er a s N ati o n al Art s a n d H u m a niti e s 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 t h e W e e k of O ct o b er 3 - 9, 2 0 2 1 a s Fir e Pr e v e nti o n W e e k i n t h e Cit y of 
Gr a n d J u n cti o n
 

A p p oi nt m e nt
 

T o t h e Gr a n d J u n cti o n H o u si n g A ut h orit y
 

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 W e d n e s d a y, O ct o b er 6, 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 
W e d n e s d a y, O ct o b er 6, 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 O ct o b er 6, 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 S e pt e m b e r 1 3, 2 0 2 1 W or k s h o p
 

 b. Mi n ut e s  of t h e S e pt e m b er 1 5, 2 0 2 1 R e g ul ar M e eti n g
 

 c. Mi n ut e s  of t h e S e pt e m b er 1 5, 2 0 2 1 E x e c uti v e S e s si o n
 

 d. S u m m ar y of t h e S e pt e m b e r 2 0, 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 ui r 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 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 b y E st a bli s hi n g a Pr o c e s s f or O pti o n al Pr e mi s e s 
Li c e n s e s a n d S etti n g a P u bli c H e ari n g f or O ct o b er 2 0, 2 0 2 1

 

  
ii. I ntr o d u cti o n of a n Or di n a n c e V a c ati n g a P orti o n of t h e Or c h ar d 

A v e n u e Ri g ht- of- W a y a n d S etti n g a H e ari n g f or O ct o b er 2 0, 2 0 2 1
 

  
iii. I ntr o d u cti o n of a n Or di n a n c e t o R e z o n e t h e Pr o p ert y L o c at e d at 

1 1 0 1 Wi nt er s A v e n u e fr o m G e n er al I n d u stri al (I- 2) t o Li g ht I n d u stri al 
(I- 1) a n d S etti n g a P u bli c H e ari n g f or O ct o b er 2 0, 2 0 2 1

 

  

i v. I ntr o d u cti o n of a n Or di n a n c e f or a C o m pr e h e n si v e Pl a n A m e n d m e nt 
fr o m R e si d e nti al L o w ( 2 t o 5. 5 d u/ a c) t o R e si d e nti al M e di u m ( 5. 5 t o 
1 2 d u/ a c) a n d Z o ni n g A p pr o xi m at el y 5 A cr e s fr o m C o u nt y R S F- R 
( R e si d e nti al Si n gl e F a mil y - R ur al) t o R- 8 ( R e si d e nti al - 8 d u/ a c) f or 
t h e S a g e Cr e e k A n n e x ati o n, L o c at e d at 3 0 3 8 D 1/ 2 R o a d, a n d 
S etti n g a P u bli c H e ari n g f or O ct o b er 2 0, 2 0 2 1

 

  
v. 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 2. 9 8 A cr e s fr o m 

C o u nt y P U D ( Pl a n n e d U nit D e v el o p m e nt) t o I- 1 ( Li g ht I n d u stri al) f or 
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Cit y C o u n cil O ct o b er 6, 2 0 2 1

t h e P h o e ni x H a u s A n n e x ati o n, L o c at e d at 8 3 4 2 1 1/ 2 R o a d, a n d 
S etti n g a P u bli c H e ari n g f or O ct o b er 2 0, 2 0 2 1

 

  

vi. 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 O n e P ar c el T ot ali n g 1. 5 1 
A cr e s fr o m I- 1 ( Li g ht I n d u stri al) t o C- 2 ( G e n er al C o m m er ci al) 
L o c at e d at 2 1 5 0 H w y 6 a n d 5 0 a n d S etti n g a P u bli c H e ari n g f or 
O ct o b er 2 0, 2 0 2 1

 

  

vii. 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 O n e P ar c el T ot ali n g 2 6. 6 7 3 
A cr e s fr o m R- R ( R ur al- R e si d e nti al) t o M X G- 3 ( Mi x e d U s e G e n er al – 
3) L o c at e d at 7 6 5 2 4 R o a d a n d S etti n g a P u bli c H e ari n g f or O ct o b er 
2 0, 2 0 2 1

 

  

viii . I ntr o d u cti o n of a n Or di n a n c e t o Z o n e A p pr o xi m at el y 1 9. 4 1 A cr e s 
fr o m C o u nt y P U D a n d C o u nt y R S F- R ( Pl a n n e d U nit D e v el o p m e nt 
a n d 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 W e stl a n d M e a d o w s A n n e x ati o n, t h e 
Pr o p ert y L o c at e d at 2 9 7 3 D 1/ 2 R o a d, J u st W e st of 3 0 R o a d i n P e ar 
P ar k a n d S etti n g a P u bli c H e ari n g f or O ct o b er 2 0, 2 0 2 1

 

  
i x. 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 1 2. 0 0 A cr e s fr o m I- 1 ( Li g ht 

I n d u stri al) t o C- 2 ( G e n er al C o m m er ci al) L o c at e d at 2 2 1 1 H all c o 
Dri v e a n d S etti n g a P u bli c H e ari n g f or O ct o b er 2 0, 2 0 2 1

 

3. C o nti n u e P u bli c H e ari n g s
 

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

  

i. A R e s ol u ti o n A c c e pti n g t h e P etiti o n f or t h e A n n e x ati o n of 1 9. 4 1 
A cr e s of L a n d a n d Or di n a n c e s A n n e xi n g t h e W e stl a n d M e a d o w 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), o n pr o p ert y l o c at e d at 
2 9 7 3 D 1/ 2 R o a d, w e st of 3 0 R o a d i n P e ar P ar k (Will b e C o nti n u e d 
t o O ct o b er 2 0, 2 0 2 1)

 

4. C o ntr a ct s
 

 

a. 2 0 2 1  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) S u br e ci pi e nt 
A gr e e m e nt s b et w e e n t h e C o u n s eli n g a n d E d u c ati o n C e nt er, H o p e W e st, 
S T Ri V E, Ri v er si d e E d u c ati o n al C e nt er, M e s a C o u nt y P art n er s, 
H o m e w ar d B o u n d of t h e Gr a n d V all e y, Mi n d S pri n g s H e alt h a n d H o u si n g 
R e s o ur c e s of W e st er n C ol or a d o a n d t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n

 

 b. 2 0 2 1  N ort h A v e n u e S a nit ar y S e w er I m pr o v e m e nt s Pr oj e ct
 

5. R e s ol uti o n s
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a. R e s ol uti o n A d o pti n g t h e Gr a n d J u n cti o n Fir e D e p art m e nt C o m m u nit y Ri s k 

A s s e s s m e nt a n d St a n d ar d s of C o v er
 

 
b. A R e s ol u ti o n D e si g n ati n g t h e R e si d e n c e L o c at e d at 1 1 5 5 Gr a n d A v e n u e 

i n t h e Cit y R e gi st er of Hi st ori c Str u ct ur e s, Sit e s a n d Di stri ct s
 

 
c. A R e s ol u ti o n R e n a mi n g a P orti o n of 2 7 1/ 2 R o a d A b utti n g t h e P ar c el s 

C urr e ntl y A d dr e s s e d 3 4 7 a n d 3 4 8 2 7 1/ 2 R o a d t o E d d y Dri v e
 

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

 

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

6. P u bli c H e ari n g s
 

 a. L e gi sl ati v e
 

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

P ur c h a s e of R e al E st at e at 9 1 0 M ai n Str e et
 

  
ii. A n Or di n a n c e M a ki n g a S u p pl e m e nt al A p pr o pri ati o n f or t h e Cit y 

C o ntri b uti o n f or t h e P ur c h a s e of 3 4 7 a n d 3 3 9 Ut e A v e n u e f or t h e 
Gr a n d V all e y C at h oli c O utr e a c h M ot h er T er e s a H o u s e Pr oj e ct

 

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

  

i. A R e s ol u ti o n A c c e pti n g t h e P etiti o n f or t h e A n n e x ati o n of 6. 7 3 A cr e s 
of L a n d a n d Or di n a n c e s A n n e xi n g a n d Z o ni n g t h e R e e c e 
A n n e x ati o n t o R- 5 ( R e si d e nti al – 5 d u/ a c), L o c at e d o n Pr o p ert y 
S o ut h 3 0 3 5 a n d 3 0 4 3 F 1/ 2 R o a d

 

7. C o ntr a ct s
 

 
a. C o ntr a ct A p pr o v al f or C o n str u cti o n M a n a g e m e nt/ G e n er al C o ntr a ct or 

S er vi c e s f or C o n str u cti o n of Fir e St ati o n 8
 

8. R e s ol uti o n s
 

 a. A R e s ol u ti o n A d o pti n g t h e Gr a n d J u n cti o n H o u si n g Str at e g y
 

9. N o n- S c h e d ul e d Citi z e n s & Vi sit or s
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Cit y C o u n cil O ct o b er 6, 2 0 2 1

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.

 

1 0. Ot h er B u si n e s s
 

1 1. A dj o ur n m e nt
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Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil

R e g ul ar S e s si o n
 

It e m #
 

M e eti n g D at e: O ct o b er 6, 2 0 2 1
 

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

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

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

 

I nf or m ati o n
 

S U B J E C T:
 

T o t h e Gr a n d J u n cti o n H o u si n g A ut h orit y
 

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

T o a p p oi nt t h e i nt er vi e w c o m mitt e e' s r e c o m m e n d ati o n t o t h e Gr a n d J u n cti o n H o u si n g 
A ut h orit y.
 

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

T h er e i s o n e f ull-t er m v a c a n c y o n t h e Gr a n d J u n cti o n H o u si n g A ut h orit 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:
 

I v a n G e er' s t er m i s e x piri n g o n O ct o b er 3 1, 2 0 2 1.
 

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

N/ A
 

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

I m o v e t o ( a p p oi nt/ n ot a p p oi nt) t h e i nt er vi e w c o m mitt e e' s r e c o m m e n d ati o n t o t h e Gr a n d 
J u n cti o n H o u si n g A ut h orit y.
 

Att a c h m e nt s
 

N o n e
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G R A N D J U N C TI O N CI T Y C O U N CI L W O R K S H O P S U M M A R Y  

S e pt e m b er 1 3 , 2 0 21 

M e eti n g C o n v e n e d:   t h e Fir e D e p art m e nt Tr ai ni n g R o o m, 6 2 5 Ut e h el d i n p er s o n at p. m. M e eti n g  5: 3 0

vi a G o T o W e bi n ar. li v e str e a m e dA v e n u e, a n d  

  

M e eti n g A dj o ur n e d:  . m.p 7: 4 9   

  

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, R a n d all R eitz , D e n ni s Si m ps o n, 

A n n a St o ut  (att e n d e d  virt u all y), Ri c k T a g g art, a n d  M a y or C h u c k M c D a ni el.   
 

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

T a mr a All e n, S e ni or 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, 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.  Pr e s e nt ati o n fr o m St at e D e m o gr a p h er' s Offi c e  

 

M s. All e n i ntr o d u c e d t h e t o pi c a n d t o ni g ht’s s p e a k er N a n c y G e d e o n, a D e m o gr a p h er i n t h e St at e 

D e m o gr a p h er's offi c e .  M s. G e d e o n  pr e s e nt e d  i nf or m ati o n a b o ut st at e a n d l o c al d e m o gr a p hi cs a s w ell 

a s n ot a bl e tr e n d s f or t h e Gr a n d J u n cti o n Ar e a : 

•  P o p ul ati o n gr o wi n g at a sl o wi n g r at e  

•  J o b s  gr o wi n g b ut sl o wi n g 

•  A gi n g i m p a ct s e v er yt hi n g  

•  Mi gr ati o n sl o wi n g  

•  I n cr e a s e r a ci al a n d et h ni c di v er sit y 

•  C o n n e cti o n t o p u bli c fi n a n c e  

•  C O VI D i m p a ct s  

 

A d diti o n all y, s h e n ot e d t h at t h e p o p ul ati o n of t h e U nit e d St at e s i s 3 3 1. 5 milli o n,  a 7. 4 % gr o wt h si n c e 

2 0 1 0 . C ol or a d o ’s p o p ul ati o n i s 5, 7 7 3, 7 1 4, a 1 4. 8 % gr o wt h si n c e 2 0 1 0 .  C ol or a d o g ai n e d a n 8 t h s e at i n 

C o n gr e ss  a n d M e s a C o u nt y’ p o p ul ati o n  i n cr e a s e d 6. 1 5%.  

 

M s. G e d e o n pr e s e nt e d a p o p ul ati o n c h a n g e b y C o u nt y  a n d n ot e d t h at 7 8 % of t h e gr o wt h i n M e s a 

C o u nt y b et w e e n 2 0 1 0 a n d 2 0 2 0 o c c urr e d i n Gr a n d J u n cti o n.  G r a n d Ju n cti o n  i s 4 2 % of t h e C o u nt y’s 

p o p ul ati o n.   S h e pr o vi d e d a r e vi e w of C ol or a d o n e w j o b s a n d n et mi gr ati o n, g o o d s a n d s er vi c e s, 

c o m m uti n g, t h e i m p a ct o f a g e o n pr ef er e n c e s ( h o u si n g, s h o p pi n g).  It w as st at e d t h at C ol or a d o i s t h e 
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Cit y C o u n cil W or ks h o p S u m m ar y  
S e pt e m b er 1 3 , 2 0 2 1 - P a g e 2 
 

6 t h y o u n g e st st at e  a n d  4t h f a st e st gr o wi n g i n t h e 6 5 +  p o p ul ati o n , wit h anti ci p at e d  2 0 2 0 -2 0 3 0 i n cr e as e 

of 6 5 + a d ult s fr o m 8 5 0, 0 0 0 t o 1, 2 0 0, 0 0 0.   Gr a n d J u n cti o n h a s b e e n gr o wi n g fa st er a n d h a s a y o u n g er 

p o p ul ati o n t h a n t h e r e st of M e s a C o u nt y.   

 

Di s c u ssi o n e n s u e d r e g ar di n g t h e p a st oil b o o m s/ b u st s  a n d  h o u si n g o p p ort u niti e s, t h e n u m b er of j o b s 

i n Gr a n d J u n cti o n, a n d r e m ot e w or k er s vs. t h o s e c o m m uti n g o ut si d e Gr a n d J u n cti o n . 

 

b.  H o u si n g Str at e g y  

 

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 2 0 2 0 wit h R o ot P oli c y R e s e ar c h 

( " R o ot” ), a C ol or a d o c o ns 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, w hi c h w a s P h a s e 1 of t h e pr oj e ct a n d c o m pl et e d i n M a y 2 0 2 1.  P h a s e 2 of 

t h e pr oj e ct, a H o u si n g Str at e g y R e p ort, h a s b e e n u n d er d e v el o p m e nt si n c e J u n e 2 0 2 1 a n d h a s i n cl u d e d 

w or ks h o p s wit h Cit y C o u n cil a s w ell a s i n p ut fr o m Cit y st aff a n d l o c al st a k e h ol d er s.  Si n c e R o ot l a st m et 

wit h Cit y C o u n cil, t h e str at e gi e s h a v e b e e n f urt h er r efi n e d a n d R o ot h a s pr o p o s e d a fi n al dr aft H o u si n g 

Str at e g y R e p ort.   

 

M olli e Fitz p atri c k wit h R o ot r e vi e w e d t h e t o p h o u si n g n e e d s i n Gr a n d J u n cti o n : aff or d a bl e r e nt al s, 

st art er h o m e s, h o u si n g r e s o ur c e s f or s p e ci al n e e d s p o p ul ati o n s, a n d di v er s e h o u si n g o pti o n s t o 

a c c o m m o d at e e v ol vi n g n e e d s.  

 

T h e r e c o m m e n d e d str at e gi e s i n cl u d e r e gi o n al c oll a b or ati o n, l o c al h o u si n g g o al s, l a n d u s e c o d e 

c h a n g e s, e n c o ur a g i n g d e v el o p m e nt of A c c e ss or y D w elli n g U nit s ( A D S’s), f or m ali z i n g e xi sti n g i n c e nti v e s, 

u s e cit y -o w n e d l a n d f or aff or d a bl e a n d mi x e d -i n c o m e h o u si n g, a d e di c at e d r e v e n u e s o ur c e, fi n a n ci al 

s u p p ort, s u p p ort a c q ui siti o n/r e h a bilit ati o n t h at cr e at e s  or pr e s er v e s  aff or d a bl e h o u si n g, i n cl u si o n ar y 

h o u si n g /li n k a g e fe e or di n a n c e, e x pl or e d e si g n ati o n of Ur b a n R e n e w al Ar e a s ( U R A), a n d a v ol u nt e er 

r e nt al r e gi str y pr o gr a m. 

 

Di s c u ssi o n e n s u e d r e g ar di n g t h e n e e d t o i d e ntif y f u n di n g s o ur c e s, cr e ati o n of $ 1 milli o n tr u st f u n d i n 

2 0 2 2 f or i m pl e m e nti n g h o u si n g str at e gi e s, p o ssi bl e u s e of A m eri c a n R e s c u e  Pl a n A ct ( A R P A ) f u n d s f or 

t h e str at e gi e s, a d o pti n g p oli ci e s t o m e m ori aliz e e x p e ct ati o n s f or t h e f ut ur e a p pr o pri ati o n of f u n d s, t h e 

i ntri c a ci e s of a tr u st, a n d a d di n g t o t h e 2 0 2 2 b u d g et f u n di n g f or t h e str at e gi e s . 

 

M s. Fitz p atri c k n ot e d t h at r e v e n u e s o ur c e s t h at c o ul d b e e x pl or e d b y t h e Cit y i n cl u d e: 

•  C ol or a d o Di vi si o n of H o usi n g  

•  G e n er al O bli g ati o n B o n ds  

•  R e al E s t at e Tr a n sf er T a x es ( R E T T) 

•  C o m m er ci al a n d/ or R e si d e nti al Li n k a g e F e e s  

•  S al e s T a x  

•  Pr o p ert y T a x  
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Cit y C o u n cil W or ks h o p S u m m ar y  
S e pt e m b er 1 3 , 2 0 2 1 - P a g e 3 
 

•  Ot h er T y p e s of T a x e s  

•  G e n er al F u n d s  

•  C a s h -i n-Li e u fr o m I n cl u si o n ar y Z o ni n g B u y o ut s  

•  Cit y 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  

 

S u p p ort w a s e x pr e ss e d t o c h a n g e t h e str at e g y r el at e d t o a d e di c at e d r e v e n u e s o ur c e ( Str at e g y 7) as a n 

i m m e di at e pri orit y.  It w a s s u g g e st e d t h at pri oriti e s c a n b e i d e ntifi e d t hr o u g h t h e b u d g et pr o c e ss a n d 

i n cl u d e d i n t h e Str at e gi c Pl a n.   

 

Di s c u ssi o n e n s u e d r e g ar di n g t h e str at e g y t o pr o vi d e fi n a n ci al s u p p ort t o s er vi c e pr o vi d er s a n d t h e 

p o ssi bilit y of a d diti o n al fi n a n ci al r e s o ur c e s b ei n g gi v e n. 

 

M s. All e n n ot e d t h at st aff h a s st art e d w or k o n s o m e of t h e str at e gi e s a n d st at e d t h at t h e pl a n will n e e d 

t o b e r e vi sit e d p eri o di c all y a s n e e d s a n d e x p e ct ati o n s c h a n g e.  T h e pl a n wil l b e br o u g ht b a c k t o Cit y 

C o u n cil f or f or m al a d o pti o n.  

 

c.  Str at e gi c Pl a n U p d at e  

 

Cit y C o u n cil att e n d e d a str at e gi c pl a n ni n g r etr e at o n A u g u st 1 9 a n d 2 0, 2 0 2 1.  T h e p ur p o s e of t h e 

r etr e at w a s t o i d e ntif y k e y c o m p o n e nt s of Gr a n d J u n cti o n’s 2 -y e ar str at e gi c pl a n, i n cl u di n g mi ssi o n, 

v al u e s, a n d vi si o n f or t h e str at e gi c pl a n al o n g wit h d e si g n ati n g pri orit y ar e as f or str at e gi c g o al 

d e v el o p m e nt.  T h e i nf or m ati o n g at h er e d at t h e r etr e at will i nf or m P h a s e 2 of t h e pr o c e ss, w hi c h i s 

cr afti n g t h e i m pl e m e nt ati o n m atri x a n d writi n g t h e fi n al str at e gi c pl a n.  T h e str at e gi c pl a n will b e 

s p e cifi c all y d e si g n e d t o ali g n wit h 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.  

 

M a y or M c D a ni el st at e d t h at a c or e v al u e s di s c u ssi o n i s f ort h c o mi n g a n d h e  w o ul d li k e t o e x pl or e w h at 

t h e y ar e tr yi n g t o a c hi e v e wit h a st at e m e nt. Is t his a p art of t h e str at e gi c pl a n or a fr e e-st a n di n g 

st at e m e nt of C o u n cil or t h e or g a niz ati o n ?  

 

Di s c u ssi o n e n s u e d a b o ut t h e Cit y’s v al u e s, d e c or u m, a n d h o w C o u n cil i nt er a ct s wit h e a c h ot h er. A 

f a cilit at e d di s c u ssi o n will b e s c h e d ul e d. 

 

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  

 

M a y or M c D a ni el st at e d t h at a p r o cl a m ati o n f or C o n stit uti o n W e e k i s s c h e d ul e d f or W e d n e s d a y’s 

C o u n cil m e eti n g . C o u n cil m e m b er P e’ a v ol u nt e er e d t o pr e s e nt t h e pr o cl a m ati o n.  

 

M a y or M c D a ni el r e vi e w e d t h e r e q u e st fr o m Di stri ct 5 1 f or a C o u n cil r e pr e s e nt ati v e t o att e n d t h eir 

str at e gi c pl a n ni n g m e eti n g t o pr o vi d e citiz e n i n p ut.  C o u n cil m e m b er H er m a n i s a v ail a bl e.  
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S e pt e m b er 1 3 , 2 0 2 1 - P a g e 4 
 

M a y or M c D a ni el r e p ort e d t h er e i s a s p e cifi c pr o c e d ur e i d e ntifi 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 

f or t h e M u ni ci p al J u d g e’s e v al u ati o n.  C o u n cil m e m b er s Si m p s o n a n d St o ut v ol u nt e er e d t o s er v e o n t h e 

J u di ci al P erfor m a n c e C o m mi ssi o n w h o will pr o vi d e a r e c o m m e n d ati o n t o Cit y C o u n cil.  

 

C o u n cil m e m b er Si m p s o n s u m m ariz e d a r e c e nt m e eti n g wit h t h e C ol or a d o D e p art m e nt of 

Tr a n s p ort ati o n ( C D O T) r e g ar di n g t h eir vi si o n f or n e xt p h a s e of I 7 0 B. M a y or M c D a ni el al s o att e n d e d t h e 

m e eti n g.  C D O T e x pr e ss e d fr u str ati o n b e c a u s e  t h e Cit y h a s n ot b o u g ht i nto t h e si x-l a n e c o n c e pt  a n d  

th e y h a v e a d dr e ss e d all of t h e Cit y’s c o n c er n s .  C D O T i s i n t h e b u si n e ss of m o vi n g tr affi c a n d l o o ki n g at 

l o n g r a n g e tr affi c n e e d s. 

 

Cit y M a n a g er C at o n st at e d st aff i s h a vi n g p o siti v e c o n v er s ati o n s wit h t h e n e w C D O T Dir e ct or a n d  

s u g g e st e d h a vi n g C D O T pr o vi d e a n u p d at e o n I 7 0 B.  

 

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 

 

A s p e ci al w or ks h o p will b e h el d o n S e pt e m b er 2 0 t o di s c u ss m arij u a n a r e g ul ati o n s.  B u d g et w or ks h o p s 

ar e s c h e d ul e d f or O ct o b er 4, 1 8, a n d N o v e m b er 1.  

 

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

 

Cit y C o u n cil di s c u ss e d w h o will s er v e o n i nt er vi e w c o m mitt e e s f or v ol u nt e er b o ar d v a c a n ci e s. M a y or 

M c D a ni el a n d C o u n cil m e m b er s R eit z a n d Si m p s o n a gr e e d t o s er v e o n t h e i nt er vi e w t e a m f or 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 s H er m a n, T a g g art, a n d P e’ a v ol u nt e er e d f or t h e Vi sit 

Gr a n d J u n cti o n i nt er vi e w t e a m.  

 

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  7: 4 9  p. m.   
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G R A N D J U N C TI O N CI T Y C O U N CI L  
MI N U T E S O F T H E R E G U L A R M E E TI N G  

 
S e pt e m b e r 1 5 , 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 5 t h d a y of 
S e pt e m b er  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, Ri c k T a g g art, D e n ni s Si m p s o n, A n n a St o ut  ( p arti ci p at e d r em ot el y) , 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.   
 
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 S el e sti n a S a n d o v al.  
 
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  l e d t he 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 S e pt e m b e r 1 7 - 2 3, 2 0 2 1 C o n stit uti o n 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 P e' a r e a d t h e pr o cl a m ati o n a n d S h er yl Fit z g er al d, R e g e nt f or t h e l o c al M o u nt 
G arfi el d c h a pt er of t h e N ati o n al S o ci et y of D a u g ht er s of t h e A m eri c a n R e v ol uti o n  w a s pr e s e nt 
t o a c c e pt it. 
 
Citi z e n C o m m e nt s  
 
Br u c e L o h mill er  s p o k e of h o m el e s s s h elt er s a n d air c o m pr e s si o n pr ot ot y p e v e hi cl e s.  
 
J o h n P o n d s p o k e of Elij a h M c Cl ai n’ s d e at h.  
 
P u k a s p o k e of s h o wi n g c o m p a s si o n t o t h e h o u s el e s s c o m m u nit y.  
 
S c ott B eilf u s s r e q u e st e d t h at C o u n cil m e m b er s all o w i n p ut at w or k s h o p s a n d s p o k e of t h e 
v a c ci n ati o n m a n d at e a n d h o w it m a y i m p a ct o ur c o m m u nit y.  
 
St e p h a ni a V a s c o n e z ur g e d Cit y C o u n cil m a k e aff or d a bl e, l o w -i n c o m e h o u si n g a pri orit y f or 
Gr a n d J u n cti o n citi z e n s.  
 
Cit y M a n a g er’ s R e p ort  
 
Cit y M a n a g er Gr e g C at o n s ai d t h e Cit y h a s r e c ei v e d a S A F E R (St affi n g f or A d e q u at e Fir e a n d 
E m er g e n c y R e s p o n s e ) gr a nt i n t h e a m o u nt of $ 5. 9 milli o n. S A F E R gr a nt s ar e i s s u e d t o h el p  
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Cit y C o u n cil Mi n ut e s                                                                                  S e pt e m b e r 1 5 , 2 0 2 1  
 
 

 

2  | P a g e  
 

i n cr e a s e a n d m ai nt ai n fir efi g ht er s o n t h e fr o ntli n e i n c o m m u niti e s. T hi s will c o v er 2 1 fir efi g ht er s 
f or t hr e e y e ar s.  
 
C o u n cil R e p ort s  
 
C o u n cil m e m b er H er m a n r e p ort e d t h at t h e G r a n d J u n cti o n E c o n o mi c P art n er s hi p  will b e 
i nt er vi e wi n g si x fi n ali st s f or t h e E x e c uti v e Dir e ct or p o siti o n a n d g a v e a n u p d at e o n  Ur b a n Tr ail s  
C o m mitt e e’ s f e sti viti e s f or Bi k e M o nt h . 
 
C o u n cil m e m b er R eit z r e p ort e d t h at t h e C o m mi s si o n o n Art s a n d C ult ur e a n d D o w nt o w n 
D e v el o p m e nt A ut h orit y will h a v e t h eir a rti st r e c e pti o n f or art o n t h e c or n er O ct o b er 2 n d  a n d 
s p o k e of t h e C ol or a d o H i g h S c h o ol M o u nt ai n B i k e L e a g u e . 
 
C o u n cil Pr e si d e nt M c D a ni el s ai d  S p e ctr u m pr e s e nt e d Gr a n d J u n cti o n M ut u al Ai d P art n er s wit h 
$ 1 0, 0 0 0.  
 
C o u n cil m e m b er St o ut s ai d t h e B u si n e s s I n c u b at or i s m o vi n g al o n g wit h t h eir C hi ef E x e c uti v e 
Offi c er s e ar c h, a nti ci p ati n g  i nt er vi e ws i n t h e n e xt m o nt h or s o a n d t h at s h e will b e att e n di n g t h e  
C ol or a d o M u ni ci p al  L e a g u e c o nf er e n c e n e xt w e e k.  
 
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 r e q u e st e d it e m 3. a. b e r e m o v e d t o t h e r e g ul ar a g e n d a . H e 
e x pr e s s e d  c o n c er n of h a vi n g a s ol e s o ur c e pr o vi d er b a s e d o n a bi d fr o m 2 0 0 9 a n d s u g g e st e d  
a ti m e fr a m e of  t hr e e y e ar s f or t hi s t y p e of a w ar d. 
  
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 it e m 4. a. b e 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 t o b e 
pr e s e nt e d at t h e n e xt r e g ul ar m e eti n g. C o u n cil m e m b er Si m p s o n m o v e d t o r e m o v e it e m 4. a. 
fr o m t h e c o n s e nt a g e n d a t o b e s c h e d ul e d at t h e m e eti n g i n t w o w e e k s. 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 v oi c e v ot e.  
 
C o u n cil m e m b er H er m a n  m o v e d t o a d o pt it e m s # 1 - # 4 wit h t h e e x c e pti o n s of 3. a. a n d 4. a. 
C o u n cil m e m b er R eit z  s e c o n d e d t h e m oti o n . M oti o n c arri e d b y u n a ni m o u s v oi c e v ot e.  
 

1.  A p pr o v al of Mi n ut e s  
 
a.  S u m m ar y of t h e A u g u st 3 0, 2 0 2 1 W or k s h o p  

 
b.  Mi n ut e s of t h e S e pt e m b er 1, 2 0 2 1 R e g ul ar M e eti n g  

 
c.  Mi n ut e s of t h e S e pt e m b er 1, 2 0 2 1 E x e c uti v e S e s si o n  
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2.  S et P u bli c H e a ri n g s  
 

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 t o Z o n e 6. 7 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) t o a Cit y R -5 ( R e si d e nti al –  5 d u/ a c) Z o n e 
Di stri ct f or t h e R e e c e A n n e x ati o n L o c at e d S o ut h of 3 0 3 5 a n d 3 0 4 3 F 1/ 2 
R o a d, a n d S etti n g a P u bli c H e ari n g f or O ct o b er 6, 2 0 2 1  
 

ii.   A R e s ol uti o n R ef erri n g a P etiti o n t o t h e Cit y C o u n cil f or t h e  A n n e x ati o n of 
L a n d s t o t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o, S etti n g  a H e ari n g o n S u c h 
A n n e x ati o n, E x er ci si n g L a n d U s e C o ntr ol, a n d  I ntr o d u ci n g Pr o p o s e d 
A n n e x ati o n Or di n a n c e f or t h e P h o e ni x H a u s  A n n e x ati o n of 2. 9 8 A cr e s, a 
S eri al A n n e x ati o n C o m pri si n g t h e  P h o e ni x H a u s A n n e x ati o n N o. 1 a n d t h e 
P h o e ni x H a u s A n n e x ati o n  N o. 2, L o c at e d o n Pr o p ert y 8 3 4 2 1 1/ 2 R o a d, a n d 
S etti n g a P u bli c  H e ari n g f or O ct o b er 2 0, 2 0 2 1  

 
iii.  A R e s ol uti o n R ef erri n g a P etiti o n t o t h e Cit y C o u n cil f or t h e  A n n e x ati o n of   

L a n d s t o t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o , S etti n g a H e ari n g o n S u c h 
A n n e x ati o n, E x er ci si n g L a n d U s e C o ntr ol, a n d I ntr o d u ci n g Pr o p o s e d 
A n n e x ati o n Or di n a n c e f or t h e S a g e Cr e e k A n n e x ati o n of 5 A cr e s, L o c at e d o n 
Pr o p ert y at 3 0 3 8 D 1/ 2 R o a d,  a n d S etti n g a P u bli c H e ari n g f or O ct o b er 2 0, 
2 0 2 1  

 
b.  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 M a ki n g a S u p pl e m e nt al A p pr o pri ati o n f or t h e 

P ur c h a s e of R e al E st at e a n d S etti n g a P u bli c H e ari n g f or O ct o b er 6, 2 0 2 1  
 

ii. I ntr o d u cti o n of a n Or di n a n c e M a ki n g a S u p pl e m e nt al A p pr o pri ati o n f or t h e Cit y  
C o ntri b uti o n f or t h e P ur c h a s e of 3 4 7 a n d 3 3 9 Ut e A v e n u e f or t h e Gr a n d V all e y 
C at h oli c O utr e a c h M ot h er T er e s a H o u s e Pr oj e ct a n d S etti n g a P u bli c H e ari n g 
f or O ct o b er 6, 2 0 2 1 

 
3.  C o ntr a ct s  

 
a.  A ut h ori z ati o n t o P ur c h a s e C ar di a c M o nit or/ D efi brill at or s f or t h e Fir e D e p art m e nt 

a n d A c c e pt a n c e of t h e F e d er al E m er g e n c y M a n a g e m e nt A g e n c y A s si st a n c e t o 
Fir efi g ht er Gr a nt  –  m o v e d t o r e g ul a r a g e n d a  

 
b.  2 0 2 1 C o ntr a ct Str e et M ai nt e n a n c e - A s p h alt O v e rl a y s - C h a n g e Or d er # 1  

 
4.  R e s ol uti o n s  

 
a.  A R e s ol uti o n R e n a mi n g a P orti o n of 2 7 1/ 2 R o a d, A b utti n g t h e P ar c el s C urr e ntl y 
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A d dr e s s e d 3 4 7 a n d 3 4 8 2 7 1/ 2 R o a d t o E d d y Dri v e  –  m o v e d t o O ct o b er 6, 2 0 2 1 
m e eti n g  
 

b.  A R e s ol uti o n A ut h ori zi n g a Fi v e -Y e ar L e a s e of Cit y Pr o p ert y at 1 3 4 W e st  
A v e n u e t o C e ntr o C ol or a d o  

 
R E G U L A R A G E N D A  
 
A n O r di n a n c e R e q u e st e d b y t h e Li n c ol n P a r k N ei g h b or h o o d/ R e si d e nti al Di stri ct 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 D e v el o p m e nt R e g ul ati o n s t o A d o pt 
St a n d ar d s a n d G ui d eli n e s f or t h e Li n c ol n P a r k R e si d e nti al Hi st ori c Di stri ct a n d t o 
A m e n d Titl e 2 1 P e rt ai ni n g t o t h e R ol e of t h e Hi st ori c Pr e s e r v ati o n B o a r d i n t h e R e vi e w of 
Alt er ati o n s wit hi n t h e Di stri ct  
 
T h e Li n c ol n P ar k N ei g h b or h o o d/ R e si d e nti al Hi st ori c Di stri ct r e q u e st e d  Z o ni n g a n d 
D e v el o p m e nt C o d e ( C o d e) a m e n d m e nt s t o: 1) a d o pt t h e Li n c ol n P ar k R e si d e nti al Hi st ori c 
Di stri ct St a n d ar d s a n d G ui d eli n e s; a n d 2) a m e n d t h e C o d e p ert ai ni n g t o t h e j uri s di cti o n, d uti e s 
a n d r e s p o n si biliti e s of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n Hi st ori c Pr e s er v ati o n B o ar d ( B o ar d). T h e 
pr o p o s e d St a n d ar d s a n d G ui d eli n e s h a v e b e e n d e v el o p e d b y a gr o u p of pr o p ert y o w n er s 
wit hi n t h e Di stri ct a n d if a d o pt e d, w o ul d b e a p pli c a bl e t o pr o p erti e s a n d str u ct ur e s l o c at e d 
wit hi n t h e b o u n d ari e s of t h e Di stri ct b et w e e n 1 2 th  a n d 1 5 t h Str e et s  b et w e e n  G u n ni s o n a n d 
Gr a n d A v e n u e s.  
 
C o u n cil Pr e si d e nt M c D a ni el a s k e d if t h e c o u n cil w o ul d li k e t o r e m a n d t hi s b a c k t o t h e Pl a n ni n g 
C o m mi s si o n  f or f urt h er c o n si d er ati o n. 
 
C o n v er s ati o n e n s u e d r e g ar di n g  pr o c e d ur e of d e v el o pi n g t h e r e c or d p er t h e a m e n d e d 
a p pli c ati o n  a n d t h e c o n c er n of t h e n o r e s p o n s e s o n t h e p oll b ei n g c o u nt e d a s y e s  v ot e s.  
 
C o u n cil m e m b er P e' a m o v e t o r e m a n d Or di n a n c e N o. 5 0 1 7 t o t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n f or 
f urt h er c o n si d er ati o n of t h e p os si bl e a m e n d m e nt s t o t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e t o 1) 
a d o pt t h e Li n c ol n P ar k R e si d e nti al Hi st ori c Di stri ct St a n d ar d s a n d G ui d eli n e s 2) a m e n d Titl e 2 1 
p ert ai ni n g t o t h e j uri s di cti o n, d uti e s a n d r e s p o n si biliti e s of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n 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 T a g g art  s e c o n d e d t h e m oti o n. M oti o n c arri e d b y 
u n a ni m o u s v oi c e v ot e.  
 
A ut h ori z ati o n t o P ur c h a s e C ar di a c M o nit or/ D efi brill at or s f or t h e Fir e D e p art m e nt a n d 
A c c e pt a n c e of t h e F e d er al E m e r g e n c y M a n a g e m e nt A g e n c y A s si st a n c e t o F ir efi g ht er 
Gr a nt  –  m o v e d fr o m C o n s e nt A g e n d a  
 
T h e Fir e D e p art m e nt i s i n n e e d of r e pl a ci n g t h e c urr e nt i n v e nt or y of c ar di a c m o nit or s  
a s si g n e d t o fir e a p p ar at u s. T hi s r e q u e st i s 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  
p ur c h a s e ei g ht C ar di a c M o nit or / D efi brill at or s fr o m Z oll M e di c al C or p or ati o n f or t h e  
a m o u nt of $ 2 2 8, 5 5 2. 0 0 a n d a ut h ori z e t h e Cit y M a n a g er t o a c c e pt t h e F E M A A s si st a n c e  
t o Fir efi g ht er Gr a nt a w ar d of $ 2 0 7, 7 7 4. 5 5 f or f u n di n g a s si st a n c e i n p ur c h a si n g t hi s  
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e q ui p m e nt. T h e Cit y h a s a n a p pr o v e d S ol e S o ur c e wit h Z oll M e di c al f or t hi s e q ui p m e nt.  
St aff w a s a v ail a bl e t o a n s w er q u e sti o n s.  
 
C o u n cil m e m b er M c D a ni el m o v e d t o a ut h ori z e t h e p ur c h a s e of C ar di a c M o nit or s fr o m Z oll 
M e di c al C or p or ati o n a n d a c c e pt t h e A s si st a n c e t o Fir efi g ht er Gr a nt f or f u n di n g a s si st a n c e i n  
p ur c h a si n g t hi s e q ui p m e nt. 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 
v oi c e 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.  
 
A R e s ol uti o n E x pr e s si n g S u p p ort f or G r a n d J u n cti o n Hi g h S c h o ol B all ot  It e m 
 
T h e B o ar d of M e s a C o u nt y V all e y S c h o ol Di stri ct 5 1 f or w ar d e d a $ 1 1 5 milli o n b o n d a n d t a x 
m e a s ur e t o t h e N o v e m b er 2, 2 0 2 1 b all ot. T h e b all ot m e a s ur e pr o p o s e s a t e m p or ar y i n cr e a s e i n 
t a x e s a n d i s s u a n c e of b o n d s f or t h e r e pl a c e m e nt of Gr a n d J u n cti o n Hi g h S c h o ol. 
 
C o u n cil Pr e si d e nt C h u c k M c D a ni el pr e s e nt e d t hi s it e m.  
 
Cit y Att or n e y S h a v er st at e d t h e dr aft  re s ol uti o n i s w aiti n g f or t h e B all ot N u m b er. 
 
C o u n cil m e m b er s St o ut, R eit z a n d H er m a n e x pr e s s e d s u p p ort f or t hi s it e m.  
 
T h e fl o or w a s o p e n e d f or p u bli c c o m m e nt at 6: 1 6 p. m.  
 
C a m p ai g n M a n a g er H a u s of t h e “S a y Y e s t o G J H S ” eff ort s p o k e i n s u p p ort of t hi s it e m.  
 
Ri c h ar d S wi n gl e st at e d h e i s u n s ur e h o w h e will v ot e o n t h e b o n d i s s u e d u e t o t h e l a c k of 
d e pr e ci ati o n b u d g eti n g f or t h e b uil di n g s b y t h e s c h o ol di stri ct.  
 
T h e fl o or w a s c l o s e d f or p u bli c h e ari n g at 6: 1 9 p. m.  
 
C o u n cil m e m b er T a g g art m o v e d t o a d o pt R e s ol uti o n N o. 7 7 -2 1, a r e s ol uti o n of t h e Cit y C o u n cil 
s u p p orti n g S c h o ol Di stri ct 5 1 b all ot m e a s ur e f or a b o n d i s s u a n c e a n d a t e m p or ar y t a x i n cr e a s e 
f or t h e r e c o n str u cti o n of Gr a n d J u n cti o n Hi g h S c h o ol. 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 v oi c e v ot e.  
 
A R e s ol uti o n Affir mi n g t h e P ur c h a s e of 9 1 0 M ai n Str e et  
 
T h e p ur c h a s e of t h e b uil di n g a n d pr o p ert y at 9 1 0 M ai n Str e et, Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o, c o ul d  
pr o vi d e t h e Cit y wit h a l o c ati o n t h at will b ett er s er v e r e si d e nt s t h at pr e s e ntl y p a y bill s i n p er s o n 
a n d c o n d u ct ot h er r o uti n e fi n a n ci al tr a n s a cti o n s at Cit y H all . I n a d diti o n t o t h e a d v a nt a g e o u s 
l a y o ut of t h e b uil di n g, w hi c h i n cl u d e s a dri v e-u p t ell er wi n d o w, t h e pr o p ert y, u nli k e Cit y H all h a s 
off -str e et p ar ki n g a n d n o n -m et er e d o n -str e et p ar ki n g.  A s u p pl e m e nt al a p pr o pri ati o n will b e 
r e q uir e d fr o m t h e G e n er al F u n d of $ 8 7 8, 5 0 0, wit h a  p u bli c h e ari n g o n O ct o b er 6, 2 0 2 1.  
Cit y M a n a g er Gr e g C at o n pr e s e nt e d t hi s it e m.  
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C o n v er s ati o n e n s u e d r e g ar di n g w h et h er t h e e x p a n si o n  of Cit y H all w a s o n t h e 2 0 2 1 C a pit al 
I m pr o v e m e nt Pl a n b u d g et a n d  w h et h er it m a k e s s e n s e t o b u d g et t hi s n e xt y e ar.   
 
T h e fl o or w a s o p e n e d f or p u bli c c o m m e nt at 6: 2 8 p. m.  
 
T h er e w er e n o c o m m e nt s.   
 
P u bli c c o m m e nt w a s cl o s e d at 6: 2 8 p. m.  
 
C o u n cil m e m b er P e' a m o v e d t o a d o pt R e s ol uti o n N o. 7 4 -2 1 a p pr o vi n g, affir mi n g a n d gr at if yi n g 
t h e p ur c h a s e of 9 1 0 M ai n Str e et f or $ 8 7 7, 0 0 0 pl u s cl o si n g c o st s. 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 Si m p s o n v oti n g n o.   
 
A R e s ol uti o n Affir mi n g t h e Cit y C o ntri b uti o n f or t h e P ur c h a s e of 3 4 7 a n d 3 3 9 Ut e 
A v e n u e f or t h e G r a n d V all e y C at h oli c O utr e a c h M ot h e r T er e s a H o u s e P r oj e ct  
 
T h e Gr a n d V all e y C at h oli c O utr e a c h h a s pr o p o s e d a tr a n siti o n al h o u si n g pr oj e ct at t h e 
s o ut h w e st c or n er of 4 t h Str e et a n d Ut e A v e n u e. T h e pr oj e ct i s k n o w n a s t h e M ot h er T er e s a 
H o u s e ( Pr oj e ct) a n d, w h e n c o n str u ct e d, will pr o vi d e m u c h n e e d e d h o u si n g f or p e o pl e w h o s e 
n e e d s t e n d t o b e u n d er s er v e d or u n s er v e d. C at h oli c O utr e a c h h a s a c q uir e d t h e pr o p ert y at 3 4 7 
Ut e A v e n u e a n d c o ntr a ct e d f or t h e p ur c h a s e of t h e pr o p ert y at 3 3 9 Ut e A v e n u e f or t h e Pr oj e ct.  
T h e Cit y C o u n cil r e c o g ni z e s t h at h o u si n g f or all i s e s s e nti al,  a n d t h e Pr oj e ct will h el p pr o vi d e 
n e e d e d, a d diti o n al u nit s. T h e Cit y pr e vi o u sl y p ur c h a s e d t h e pr o p ert y at 3 0 1 S. 4 t h Str e et f or t h e 
Pr oj e ct a n d wit h t h e a c q ui siti o n of  t h e Pr o p erti e s, s uffi ci e nt l a n d i s n o w a v ail a bl e f or t h e 
Pr oj e ct. A s u p pl e m e nt al a p pr o pri ati o n will b e r e q uir e d fr o m t h e G e n er al F u n d t o f u n d t h e 
$ 5 5 0, 0 0 0 c o ntri b uti o n, wit h a  p u bli c h e ari n g o n O ct o b er 6, 2 0 2 1 . 
 
Cit y M a n a g er Gr e g C at o n a n d Cit y Att or n e y J o h n S h a v er pr e s e nt e d t hi s it e m.  
 
T h e fl o or w a s o p e n e d f or p u bli c c o m m e nt at 6: 3 3 p. m.  
 

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

P u bli c c o m m e nt w a s cl o s e d at 6: 3 3 p. m.  
 

C o m m e nt s w er e m a d e r e g ar di n g  h o w t hi s i s a s m all st e p t o w ar d s a d dr e s si n g t h e  
h o u s el e s s n e s s pr o bl e m .  
 

C o u n cil m e m b er H er m a n m o v e d t o a d o pt R e s ol uti o n N o. 7 5 -2 1 f or t h e p ur c h a s e of t h e 
pr o p erti e s at 3 4 7 a n d 3 3 9 Ut e A v e n u e i n t h e a m o u nt of $ 5 5 0, 0 0 0 f or t h e Gr a n d V all e y C at h oli c 
O utr e a c h M ot h er T er e s a H o u s e pr oj e ct a n d i ntr o d u c e a n or d i n a n c e m a ki n g S u p pl e m e nt al 
A p pr o pri ati o n s t o t h e 2 0 2 1 B u d g et of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o f or t h e y e ar 
b e gi n ni n g J a n u ar y 1, 2 0 2 1 a n d e n di n g D e c e m b er 3 1, 2 0 2 1 a n d t o s et a p u bli c h e ari n g f or 
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O ct o b er 6, 2 0 2 1. C o u n cil m e m b er St o ut s e c o n d e d t h e m oti o n. M oti o n c arri e d b y u n a ni m o u s 
v oi c e v ot e.  
 
A n O r di n a n c e V a c ati n g a P orti o n of P u bli c Ri g ht -of -W a y of G 1/ 8 R o a d L o c at e d n e ar 
2 5 2 4 G R o a d a n d 7 1 6 2 5 R o a d  
 
M c C urt er L a n d C o m p a n y L L C a n d Fi v e St ar H o m e s a n d D e v el o p m e nt I n c.  r e q u e ste d  v a c ati o n 
of a p orti o n of p u bli c ri g ht -of -w a y k n o w n a s G 1/ 8 R o a d i n a nti ci p ati o n of f ut ur e d e v el o p m e nt of 
t h e a dj a c e nt sit e s. T h e e xi sti n g G 1/ 8 R o a d ri g ht-of -w a y w a s ori gi n all y d e di c at e d b y t h e 
P o m o n a P ar k s u b di vi si o n pl at i n 1 9 0 0 a n d f urt h er i d e ntifi e d o n t h e P o w ell E st at e s s u b di vi si o n 
pl at i n 1 9 9 2 a n d t h e T h u n d eri d g e S u b di vi si o n i n 2 0 0 7. T h e a p pli c a nt s ar e r e q u e sti n g t h e 
v a c ati o n of a 3 0 -f o ot wi d e b y 2 8 6-f o ot-l o n g p orti o n of t hi s ri g ht-of -w a y ( 0. 1 9 -a cr e 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 f or t h e A s p e n L e af E st at e s a n d 
Li b ert y R a n c h S u b di vi si o n s w hi c h ar e c urr e ntl y i n t h e d e v el o p m e nt r e vi e w pr o c e s s. T h e 
r e q u e st e d v a c ati o n i s c o n si st e nt wit h t h e Cit y’ s C o m pr e h e n si v e Pl a n a n d Cir c ul ati o n Pl a n.  
 
S e ni or Pl a n n er S c ott P et er s o n pr e s e nt e d t hi s it e m.  
 
C o n v er s ati o n e n s u e d r e g ar di n g t h e r e a s o ni n g b e hi n d  t h e p orti o n r e q u e st e d. 
 
T h e p u bli c h e ari n g o p e n e d at 6: 4 4 p. m.  
 
T h er e w er e n o p u bli c c o m m e nt s.  
 
T h e p u bli c h e ari n g cl o s e d at 6: 4 4 p. m.  
 
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 o pt Or di n a n c e N o. 5 0 1 6, a n Or di n a n c e v a c ati n g a 
p orti o n of p u bli c ri g ht -of -w a y of G 1/ 8 R o a d l o c at e d n e ar 2 5 2 4 G R o a d a n d 7 1 6 2 5 R o a d o n 
fi n al p a s s a g e a n d or d ere d  fi n al p u bli c ati o n i n p a m p hl et f or m. C o u n cil m e m b er 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 oll c all v ot e. 
 
A n O r di n a n c e R e z o ni n g O n e P ar c el T ot ali n g A p pr o xi m at el y 1 3. 9 2  A cr e s fr o m R -8 
( R e si d e nti al - 8) t o M -U ( Mi x e d U s e) L o c at e d at 6 0 0  2 8 ¼ R o a d  
 
Ki m K er k L a n d C o n s ulti n g a n d D e v el o p m e nt, a cti n g o n b e h alf of t h e pr o p ert y o w n er, F ait h  
H ei g ht s, r e q u e st e d  t h e r e z o n e of o n e p ar c el t ot ali n g a p pr o xi m at el y 1 3. 9 2 a cr e s fr o m R-8  
( R e si d e nti al - 8) t o M -U ( Mi x e d U s e) l o c at e d at 6 0 0 2 8 ¼ R o a d.  
 

T h e r e q u e st e d M-U z o n e di stri ct c o nf or m s wit h t h e 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 Hi g h a n d Mi x e d U s e.  
 
C o m m u nit y D e v el o p m e nt S u p er vi s or F eli x L a n dr y pr e s e nt e d t hi s it e m.  
 
A p pli c a nt R e pr e s e nt ati v e Ki m K er k pr o vi d e d a d diti o n al b a c k gr o u n d f or t h e r e q u e st.  
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C o n v er s ati o n e n s u e d r e g ar di n g t h e c h ur c h o n t hi s pr o p ert y a n d pr o p ert y t a x e s.  
 
T h e p u bli c h e ari n g w a s o p e n e d at 6: 5 5 p. m.  
 
G or d o n M c F ar e n wit h Vill a g e P ar k R O A B o ar d of Dir e ct or s s p o k e a g ai n st t hi s it e m.  
 
S c ott W arr e n s p o k e a g ai n st t hi s it e m.  
 
T h e p u bli c h e ari n g w a s cl o s e d at 7: 0 1 p. m.  
 
M s. K er k r e s p o n d e d t o t h e p u bli c c o m m e nt s.  
 
C o u n cil m e m b er R eit z m o v e d t o a d o pt Or di n a n c e N o. 5 0 1 8, a n or di n a n c e r e z o ni n g o n e p ar c el 
t ot ali n g a p pr o xi m at el y 1 3. 9 2 a cr e s fr o m R-8 ( R e si d e nti al - 8 d u/ a c) t o M -U ( Mi x e d U s e) l o c at e d 
at 6 0 0 2 8 ¼ R o a d o n fi n al p a s s a g e a n d or d er e d  fi n al p u bli c ati o n i n p a m p hl et f or m. 
C o u n cil m e m b er 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.  
 
A n O r di n a n c e M a ki n g S u p pl e m e nt al A p pr o pri ati o n s  
 
T 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. S u p pl e m e nt al a p pr o pri ati o n s ar e al s o 
a d o pt e d b y or di n a n c e a n d ar e r e q uir e d w h e n t h e a d o pt e d b u d g et i s i n cr e a s e d t o a p pr o v e n e w 
pr oj e ct s or e x p e n dit ur e s. W h e n a pr oj e ct i n cl u d e s a tr a n sf er fr o m o n e f u n d t o a n ot h er, b ot h t h e 
tr a n sf er a n d t h e e x p e n dit ur e h a v e t o b e a p pr o pri at e d. 
 
Fi n a n c e Dir e ct or J o di W el c h pr e s e nt e d t hi s it e m.  
 
T h e p u bli c h e ari n g w a s o p e n e d at 7: 1 1 p. m.  
 
T h er e w er e n o p u bli c c o m m e nt s.  
 
T h e p u bli c h e ari n g w a s cl o s e d at 7: 1 1 p. m.  
 
C o u n cil m e m b er P e' a m o v e d t o a d o pt Or di n a n c e N o. 5 0 1 9, a n or di n a n c e m a ki n g S u p pl e m e nt al 
A p pr o pri ati o n s t o t h e 2 0 2 1 B u d g et of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o a n d D o w nt o w n 
D e v el o p m e nt A ut h orit y f or t h e y e ar b e gi n ni n g J a n u ar y 1, 2 0 2 1 a n d e n di n g D e c e m b er 3 1, 2 0 2 1 
o n fi n al p a s s a g e a n d or d er e d  fi n al p u bli c ati o n i n p a m p hl et f or m. C o u n cil m e m b er 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 u n a ni m o u s r oll c all v ot e.   
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A n O r 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 f or a n A d diti o n t o t h e Li n c ol n P a r k 
St a di u m Pr oj e ct  
 
A s di s c u s s e d b y Cit y C o u n cil i n t h e A u g u st 3 0, 2 0 2 1 w or k s h o p, t hi s s u p pl e m e nt al a p pr o pri ati o n 
i s f or t h e a d diti o n of $ 2, 5 0 0, 0 0 0 t o t h e St a di u m pr oj e ct. T h e a d diti o n i n cl u d e s n e w n ort h w e st 
a n d s o ut h w e st e ntr y w a y s, a n d t e c h ni c al, el e ctri c al, a n d a u di o vi s u al u p gr a d e s. F u n di n g f or t hi s 
w o ul d i niti all y b e a n a d v a n c e fr o m t h e G e n er al F u n d r e s er v e, t o b e r e p ai d b y C ol or a d o M e s a 
U ni v er sit y  ( C M U) o v er t h e c o ur s e of 1 2 y e ar s at $ 2 0 0, 0 0 0 p er y e ar pl u s $ 1 0 0, 0 0 0 f or t h e fi n al 
y e ar.   
 
Fi n a n c e Dir e ct or J o di W el c h pr e s e nt e d t hi s it e m.  
 
T h e p u bli c h e ari n g w a s o p e n e d at 7: 1 7 p. m.  
 
T h er e w er e n o p u bli c c o m m e nt s.  
 
T h e p u bli c h e ari n g w a s cl o s e d at 7: 1 8 p. m.  
 
C o n v er s ati o n e n s u e d r e g ar di n g t h e b u d g et a n d u nr e stri ct e d f u n d b al a n c e v er s e s t ot al f u n d 
b al a n c e.  
 
C o u n cil m e m b er H er m a n m o v e d t o a d o pt Or di n a n c e N o. 5 0 2 0, a n or di n a n c e m a ki n g 
S u p pl e m e nt al A p pr o pri ati o n s a n d a m e n di n g t h e 2 0 2 1 B u d g et of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, 
C ol or a d o f or t h e y e ar b e gi n ni n g J a n u ar y 1, 2 0 2 1 a n d e n di n g D e c e m b er 3 1, 2 0 2 1 o n fi n al 
p a s s a g e a n d or d er e d  fi n al p u bli c ati o n i n p a m p hl et f or m. C o u n cil m e m b er St o ut 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.  
 
A n O r 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 f or A d diti o n of a M ulti -P ur p o s e 
B uil di n g at Li n c ol n P a r k St a di u m  
 
A s di s c u s s e d b y Cit y C o u n cil i n t h e A u g u st 3 0, 2 0 2 1 w or k s h o p, t hi s s u p pl e m e nt al a p pr o pri ati o n 
i s f or t h e a d diti o n of $ 2, 8 0 0, 0 0 0 f or a m ulti-p ur p o s e b uil di n g w hi c h w o ul d i n cl u d e l o c k er r o o m s 
a n d offi c e s f or t h e C ol or a d o M e s a U ni v er sit y ( C M U) f o ot b all  t e a m, p u bli c r e str o o m s, a n d a 
s h ar e d -u s e ar e a f or ot h er u s er s of t h e st a di u m. T h e Cit y h a s b e e n a s k e d f or a c o ntri b uti o n of 
$ 5 0 0, 0 0 0 t o w ar d s t hi s s p e cifi c a d diti o n t o t h e st a di u m c o m pl e x, a n d C M U will f u n d t h e 
r e m ai ni n g c o st. 
 
Fi n a n c e Dir e ct or J o di W el c h pr e s e nt e d t hi s it e m.  
 
C o n v er s ati o n e n s u e d r e g ar di n g t h e r e s er v e f u n d b al a n c e t a ki n g i nt o c o n si d er ati o n all t h e 
r e c e nt s u p pl e m e nt al a p pr o pri ati o n s.  
 
T h e p u bli c h e ari n g w a s o p e n e d at 7: 2 2 p. m.  
 
T h er e w er e n o p u bli c c o m m e nt s.  
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T h e p u bli c h e ari n g w a s cl o s e d at 7: 2 2 p. m.  
 
C o m m e nt s w er e m a d e r e g ar di n g h o w t hi s i s a  $ 2  milli o n a s s et  t h at t h e Cit y c a n o bt ai n  f or a 
$ 5 0 0, 0 0 0  i n v e st m e nt.  
 
C o u n cil m e m b er P e' a m o v e d t o a d o pt Or di n a n c e N o. 5 0 2 1, a n or di n a n c e m a ki n g S u p pl e m e nt al 
A p pr o pri ati o n s a n d A m e n di n g t h e 2 0 2 1 B u d g et of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o f or t h e 
y e ar b e gi n ni n g J a n u ar y 1, 2 0 2 1 a n d e n di n g D e c e m b er 3 1, 2 0 2 1 o n fi n al p a s s a g e a n d or d er e d  
fi n al p u bli c ati o n i n p a m p hl et f or m. C o u n cil m e m b er St o ut 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 .  
 
N o n -S c h e d ul e d Citi z e n s a n d Vi sit or s  
 
Eli z a b et h R o w a n s p o k e r e g ar di n g t h e Li n c ol n P ar k Hi st ori c Di stri ct a n d t h e Pl a n ni n g 
C o m mi s si o n ’ s j uri s di cti o n o v er it.  
 
B e n n ett B o e s c h e n st ei n e c h o e d Eli z a b et h R o w a n' s c o m m e nt s.  
 
Pri s cill a M a g n al , m e m b er of t h e Hi st ori c Pr e s er v ati o n B o ar d s p o k e of t h e  B o ar d’ s  s u p p ort of 
t h e 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 D e v el o p m e nt re g ul ati o n s t o a d o pt 
s t a n d ar d s a n d g ui d eli n e s f or t h e Li n c ol n P ar k R e si d e nti al Hi st o ri c Di stri ct a n d g a v e s o m e 
hi st or y of t h e Li n c ol n P ar k N ei g h b or h o o d.  
 
K e vi n A n d er s o n s p o k e a g ai n st  t h e 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 
D e v el o p m e nt re g ul ati o n s t o a d o pt s t a n d ar d s a n d g ui d eli n e s f or t h e Li n c ol n P ar k R e si d e nti al 
Hi st ori c Di stri ct . 
 
J eff S e cr e st s p o k e a g ai n st t h e 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 
D e v el o p m e nt re g ul ati o n s t o a d o pt s t a n d ar d s a n d g ui d eli n e s f or t h e Li n c ol n P ar k R e si d e nti al 
Hi st ori c Di stri ct . 
 
J e n nif er K ell y s p o k e a g ai n st t h e 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 
D e v el o p m e nt re g ul ati o n s t o a d o pt s t a n d ar d s a n d g ui d eli n e s f or t h e Li n c ol n P ar k R e si d e nti al 
Hi st ori c Di stri ct . 
 
S c ottt B eilf u s s g a v e k u d o s t o t h e P ri d e P ar a d e , c o m m e nt e d o n h o u s e l e s s n e s s i n t h e 
c o m m u n it y a n d l a c k of y e ar-r o u n d u s e of t h e b a s e b all st a di u m. 
 
S h err y F u c ai s p o k e i n f a v or of t h e 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 
D e v el o p m e nt r e g ul ati o n s t o a d o pt st a n d ar d s a n d g ui d eli n e s f or t h e Li n c ol n P ar k R e si d e nti al 
Hi st ori c Di stri ct .  
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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 ni n g t h e R e g ul a r M e eti n g i nt o E x e c uti v e S e s si o n - 1 st Fl o or Br e a k  R o o m - Cit y 
H all  
 
C o u n cil m e m b er Si m p s o n g o i nt o m o v e t o E x e c uti v e S e s si o n to di s c u s s m att er s t h at m a y b e 
s u bj e ct t o n e g oti ati o n s, d e v el o pi n g str at e g y f or n e g oti ati o n s, a n d/ or i n str u cti n g n e g oti at or s 
p ur s u a nt t o s e cti o n s 2 4 -6 -4 0 2( 4)( e)(i) a n d/ or 2 4 -6 -4 0 2( 4)( a) of C ol or a d o’ s o p e n m e eti n g s l a w 
r el ati v e t o a n e c o n o mi c d e v el o p m e nt i n c e nti v e a gr e e m e nt f or Ri c h m ar k c o m p a ni e s f or a 
p o s si bl e r e-d e v el o p m e nt/ d e v el o p m e nt pr oj e ct at 2 0 0 R o o d A v e n u e, Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o 
a n d r et ur n t o O p e n S e s si o n t o c o n cl u d e  t h e E x e c uti v e S e s si o n, w hi c h a dj o ur n m e nt o n t h e 
S e pt e m b er 1 5, 2 0 2 1 Cit y C o u n cil m e eti n g will o c c ur i n t h e Cit y H all A d mi ni str ati o n C o nf er e n c e 
R o o m.  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 v oi c e v ot e.  
 
Cit y C o u n cil m o v e d  i nt o E x e c uti v e S e s si o n at  6: 2 1 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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E X E C U TI V E S E S SI O N MI N U T E S  

 

S e pt e m b e r 1 5 , 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 E x e c uti v e S e s si o n o n  
W e d n e s d a y, S e pt e m b er 1 5 , 2 0 2 1 at 7: 5 4 p. m. i n t h e A d mi ni str ati o n C o nf er e n c e R o o m, 
2 n d  Fl o or of Cit y H all, 2 5 0 N ort h Fift 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, 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 .  C o u n cil m e m b er A n n a St o ut w a s a b s e nt.  
 
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 w er e Cit y M a n a g er Gr e g C at o n  a n d  Cit y 
Att or n e y J o h n S h a v er . 
 
E x e c uti v e S e s si o n  
 
C o u n cil m e m b er  Si m p s o 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 T O DI S C U S S M A T T E R S T H A T M A Y B E S U B J E C T T O 
N E G O TI A TI O N S, D E V E L O PI N G S T R A T E G Y F O R N E G O TI A TI O N S, A N D/ O R 
I N S T R U C TI N G N E G O TI A T O R S P U R S U A N T T O S E C TI O N S 2 4- 6-4 0 2( 4)( e)(I) 
A N D/ O R 2 4 - 6-4 0 2( 4)( a) O F C O L O R A D O' S O P E N M E E TI N G S L A W R E L A TI V E T O A N 
E C O N O MI C D E V E L O P M E N T I N C E N TI V E A G R E E M E N T F O R RI C H M A R K 
C O M P A NI E S F O R A P O S SI B L E R E -D E V E L O P M E N T/ D E V E L O P M E N T P R O J E C T A T 
2 0 0 R O O D A V E N U E, G R A N D J U N C TI O N, C O L O R A D O.  
 
 C o u n cil m e m b er  P e’ a  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 7: 5 4  p. m.  
 
C o u n cil m e m b er  H er m a n  mo v e d t o a dj o ur n  t h e S e pt e m b er 1 5 , 2 0 2 1 Cit y C o u n cil 
m e eti n g .   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  8: 3 5 p. m.  
 
 
 
W a n d a Wi n k el m a n n  
Cit y Cl er k  
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G R A N D J U N C TI O N CI T Y C O U N CI L W O R K S H O P S U M M A R Y  

S e pt e m b er 2 0 , 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 Cit y H all A u dit ori u m, 2 5 0 N ort h 5 t h Str e et , a n d li v e 

vi a G o T o W e bi n ar. str e a m e d  

  

M e eti n g A dj o ur n e d:  . m.p 7: 1 8   

  

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, R a n d all R eitz , 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.   C o u n cil m e m b er D e n ni s Si m p s o n w a s a b s e nt.  

 

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, D e p ut y P oli c e C hi ef Mi k e N or di n e, Fi n a n c e Dir e ct or J o di W el c h, S e ni or 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, C o m m u ni c ati o n s S p e ci ali st B ell a V az, Cit y Cl e r 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.  M arij u a n a R e g ul ati o n s  

 

T h e C o u n cil h a s di s c u ss e d m arij u a n a b u si n e ss e s at s e v er al p u bli c h e ari n gs pri or t o, a n d si n c e, t h e m u ni ci p al 

el e cti o n. I n t h o s e di s c u ssi o n s, C o u n cil h a s cl arifi e d t h at fir st c o n si d er ati o n s h o ul d b e gi v e n t o e st a bli s hi n g 

m arij u a n a s al e s b u si n e ss r e g ul ati o n s wit h ot h er t y p e s of m arij u a n a b u si n ess t o b e c o n si d er e d l at er. C o u n cil 

al s o dir e ct e d st aff t o s oli cit p u bli c i n p ut o n q u e sti o n s r el at e d t o t h e r e g ul ati o n of st or e s.  

 

F oll o wi n g p u bli c c o m m e nt a n d C o u n cil d eli b er ati o n, dir e cti o n w a s gi v e n t o  est a bli s h z o ni n g r e g ul ati o n s f or 

m arij u a n a st or e s t h at r efl e ct t h e z o ni n g of g e n er al r et ail s al e s u n d er t h e e xi sti n g L a n d Us e a n d D e v el o p m e nt 

C o d e ; est a bli s h r e g ul ati o n s t o i n cl u d e b uff eri n g fr o m: S c h o ol s i n cl u di n g C M U a n d W C C C ( 1 0 0 0 f e et); P ar ks a n d 

P ar k L a n d ( 5 0 0 f e et); a n d R e h a bilit ati o n F a ciliti e s ( 5 0 0  f e et); a n d am e n d t h e M u ni ci p al T a x C o d e t o s et a 6 % 

s p e ci al m arij u a n a s al e s a n d u s e t a x r at e.   

 

M s. All e n i ntr o d u c e d t h e t o pi c a n d n ot e d t o ni g ht’s di s c u ssi o n will f o c u s o n t h e n u m eri c al c a p, if a n y, f or 

m arij u a n a st or e s;  pr o vi d e dir e cti o n o n a s el e cti o n pr o c e ss, if a n y, f or a w ar di n g li c e n s e s t o m arij u a n a st or e s  (if 

a m erit -b a s e d a p pr o a c h is f a v or e d, pr o vi d e dir e cti o n o n t h e a p pr o a c h t o m erit -b a s e d r e vi e w crit eri a ); a n d 

re vi e w a n d di s c u ss t h e r e vi s e d ti m eli n e f or t h e li c e n si n g of m arij u a n a st or e s.  

 

S el e cti o n m et h o d s r e vi e w e d i n cl u d e d a l ott er y, w ei g ht e d l ott er y, m erit -b a s e d r e vi e w, a n d h y bri d a p pr o a c h,  of 

w hi c h t h e m et h o d s w o ul d h a v e diff er e nt ti m e fr a m e s d u e t o t h e diff er e n c es i n e a c h m et h o d’s c o m pl e xit y.  

A r e vi s e d ti m eli n e w a s r e vi e w e d a n d i n cl u d e d t h e a d o pti o n of r e g ul ati o n s, e st a bli s hi n g a li c e n si n g a ut h orit y, 

a n d i d e ntif yi n g a pr o c e ss f or e v al u ati n g a p pli c ati o n s i n t h e f o urt h q u art er of 2 0 2 1. I n 2 0 2 2, t h e Cit y r e vi e w s 

a p pli c ati o n s a n d c o n si d er s a n or di n a n c e f or pr o d u ct s m a n uf a ct uri n g.  
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Cit y C o u n cil W or ks h o p S u m m ar y  
S e pt e m b er 2 0 , 2 0 2 1 - P a g e 2 
 

Di s c u ssi o n e n s u e d r e g ar di n g t h e r e q u e st  fr o m t h e D o w nt o w n D e v el o p m e nt A ut h orit y ( D D A) t o d e v el o p 

a d diti o n al r e stri ct i o n s f or M ai n Str e et b et w e e n 1st Str e et a n d 8t h Str e et, i n cl u di n g t h e pr o hi biti o n of 

m arij u a n a st or e s o n t h e gr o u n d fl o or of b uil di n gs , t h e l a n g u a g e i n t he or di n a n c e a ss e ssi n g t h e t a x, a n d M e s a 

C o u nt y’s b all ot m e a s ur e r e g ar di n g c ulti v ati o n.   F urt h er c o n v er s ati o n w a s h el d a b o ut a n u m eri c al c a p a n d a 

r e c e nt st u d y t h at li st e d t h e n u m b er of m arij u a n a st or e s p er p o p ul ati o n.  

S u p p ort w a s e x pr e ss e d t o h a v e t e n st or e s a s  t h e n u m eri c al c a p. N o g e o gr a p hi c al ar e a s  will b e e st a bli s h e d t o 

d et er mi n e st or e l o c ati o n a n d  z o ni n g a n d b uff eri n g will b e u s e d f or s c h o ol s a n d  r e h a bilit ati o n f a ciliti e s. T h e 

D D A r e q u e st will b e h o n or e d  o n M ai n Str e et  a n d t h er e will b e n o m or e t h a n t w o st or e s i n t h e  H oriz o n Dri v e 

B u si n e ss I m pr o v e m e nt Di stri ct.  A p eri o di c c h e c k -i n or r e vi e w w a s al s o r e c o m m e n d e d. 

O pti o n s f or s el e cti n g m arij u a n a b u si n e ss o p er at or s w er e di s c u ss e d.  S u p p ort w a s e x pr e ss e d f or a w ei g ht e d 

l ott er y w h er e b y a s uffi ci e nt a p pli c ati o n w o ul d pl a c e a n a p pli c a nt i nt o a l ott er y, wit h w ei g hti n g a d d e d f or 

C o u n cil’s p oli c y pri oriti e s.  

A br e a k w a s c all e d at 7: 0 3  p. m. T h e w or ks h o p r e s u m e d at 7: 0 9 p. m.  

M s. All e n pr o vi d e d a r e c a p of t h e dir e cti o n gi v e n b y Cit y C o u n cil.  A p pli c ati o n s eli gi bl e f or t h e l ott er y m u st 

m e et b a s eli n e crit eri a a n d p oli c y pri oriti e s w o ul d s er v e a s a w ei g hti n g f or a l ott er y.   T h e St at e of C ol or a d o 

a p pli c ati o n w o ul d b e i n cl u d e d i n t h e b a s eli n e.  

It w a s st at e d t h at if a n a p pli c a nt w a nt e d t o h a v e b ot h a M e di c al  M arij u a n a st or e a n d a R et ail  M arij u a n a st or e 

c o -l o c at e d o n o n e pr e mis es, t h at w o ul d c o u nt a s o n e li c e n s e f or p ur p o s e s of t h e e st a bli s h e d c a p. 

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 s H er m a n a n d St o ut will b e att e n di n g t h e C ol or a d o M u ni ci p al L e a g u e c o nf er e n c e n e xt w e e k.  

 

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 

 

Cit y M a n a g er C at o n st at e d t h at b u d g et w or ks h o p s will b e h el d o n O ct o b er 4, 1 8, a n d N o v e m b er 1.  

A d diti o n all y, t h e A g e n d a C o m mitt e e  h a s r e q u e st e d a di s c u ssi o n wit h t h e C o l or a d o D e p art m e nt of 

Tr a n s p ort ati o n ( C D O T) a n d t h at will b e a d d e d t o  t h e O ct o b er 4  w or ks h o p .  

 

A n a d diti o n al w or ks h o p will b e n e e d e d t o di s c u ss m arij u a n a r e g ul ati o n s.  

 

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  7: 1 8  p. m.   
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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: O ct o b er 6, 2 0 2 1
 

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

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

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

 

I nf or m ati o n
 

S U B J E C T:
 

I ntr o d u cti o n of a n Or di n a n c e A 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 b y 
E st a bli s hi n g a Pr o c e s s f or O pti o n al Pr e mi s e s Li c e n s e s a n d S etti n g a P u bli c H e ari n g f or 
O ct o b er 2 0, 2 0 2 1
 

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

A d o pt t h e or di n a n c e o n fir st r e a di n g a n d s et a p u bli c h e ari n g f or O ct o b er, 2 0, 2 0 2 1.
 

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

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) at 5. 1 2. 0 1 0 et. s e q . pr o vi d e s a pr o c e s s f or 
li q u or a n d b e er li c e n s ur e a c c or di n g t o St at e a n d l o c al l a w. Wit h t hi s Or di n a n c e, t h e Cit y 
C o u n cil will a m e n d t h e G J M C t o cr e at e a pr o c e s s f or o pti o n al pr e mi s e s li c e n s e 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.
 

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:
 

C ol or a d o l a w ( § § 4 4- 3- 3 1 0 a n d 4 1 3 C. R. S.) p er mit s a m u ni ci p alit y t o p a s s a n or di n a n c e 
t o pr o vi d e o pti o n al pr e mi s e s li c e n s e s f or a n a p pli c a nt t o s ell, di s p e n s e or s er v e al c o h ol 
b e v er a g e s at l o c ati o n( s) d e si g n at e d b y t h e a p pli c a nt a n d a p pr o v e d b y t h e L o c al 
Li c e n si n g A ut h orit y a n d t h e St at e. T h e s er vi c e ar e a m u st b e d e si g n at e d a n n u all y a n d 
u p o n d e si g n ati o n of t h e ar e a( s) f or s er vi c e, n o al c o h ol b e v er a g e s m a y b e s er v e d 
wit h o ut t h e li c e n s e e h a vi n g pr o vi d e d 4 8 h o ur s’ n oti c e pri or t o s er vi n g.  
 
S er vi c e of al c o h oli c b e v er a g e s wit hi n a d diti o n al d e si g n at e d ar e a( s) of e xi sti n g 
li c e n s e e s m a y b e s h o w n t o b e n efit t h e p atr o n s of t h e li c e n s e d f a cilit y a n d s o l o n g a s 
t h e s er vi c e of al c o h ol i s d o n e l a wf ull y a n d wit h f ull b e n efit of pr of e s si o n al m a n a g e m e nt, 
s u p er vi si o n a n d r e g ul ati o n, t h e Cit y C o u n cil a ut h ori z e s t h e L o c al Li c e n si n g A ut h orit y t o 
a c c e pt, e v al u at e a n d d e ci d e O pti o n al Pr e mi s e s li c e n s e a p pli c ati o n s.
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FI S C A L I M P A C T:
 

N/ A
 

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

I m o v e t o i ntr o d u c e 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 t o 
e st a bli s h a pr o c e s s f or O pti o n al Pr e mi s e s li c e n s e s a s pr o vi d e d i n t h e or di n a n c e a n d b y 
a p pli c a bl e l a w a n d s et a p u bli c h e ari n g f or O ct o b er 2 0, 2 0 2 1.
 

Att a c h m e nt s
 

1. O R D- O pti o n al pr e mi s e s 0 9 2 2 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 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 B Y 
E S T A B LI S HI N G A P R O C E S S F O R O P TI O N A L P R E MI S E S LI C E N S E S I N T H E CI T Y 

O F G R A N D J U N C TI O N, C O L O R A D O A N D A M E N DI N G O R DI N A N C E N O. 5 0 1 0 
C O N C E R NI N G T H E S T A T U T O R Y CI T A TI O N S T H E R EI N

R e cit al s: 

T h e Gr a n d J u n cti o n M u ni ci p al C o d e at 5. 1 2. 0 1 0 et. s e q. pr o vi d e s i nt er ali a t h at t h e 
H e ari n g Offi c er s h all d et er mi n e aft er h e ari n g s i n a c c or d a n c e wit h t h e St at e li q u or a n d 
b e er c o d e s c ert ai n a p pli c ati o n s f or li c e n s ur e a n d a p pl y e st a bli s h e d l e g al pri n ci pl e s t o 
t h o s e a p pli c ati o n s. Wit h t hi s Or di n a n c e, t h e Cit y C o u n cil d o e s e st a bli s h a pr o c e s s f or 
o pti o n al pr e mi s e s li c e n s e 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. 

C ol or a d o l a w ( § § 4 4- 3- 3 1 0 a n d 4 1 3 C. R. S.) p er mit s a m u ni ci p alit y t o p a s s a n or di n a n c e 
t o pr o vi d e o pti o n al pr e mi s e s li c e n s e( s) f or a n a p pli c a nt t o s ell, di s p e n s e or s er v e al c o h ol 
b e v er a g e s at l o c ati o n( s) d e si g n at e d b y t h e a p pli c a nt a n d a p pr o v e d b y t h e L o c al 
Li c e n si n g A ut h orit y a n d t h e St at e.  T h e s er vi c e ar e a m u st b e d e si g n at e d a n n u all y a n d 
u p o n d e si g n ati o n of t h e ar e a( s) f or s er vi c e n o al c o h ol b e v er a g e s m a y b e s er v e d wit h o ut 
t h e li c e n s e e h a vi n g pr o vi d e d 4 8 h o ur s’ n oti c e pri or t o s er vi n g.  

S er vi c e of al c o h ol b e v er a g e s at a n d wit hi n d e si g n at e d ar e a( s) of e xi sti n g li c e n s e e s m a y 
b e s h o w n t o b e n efit t h e p atr o n s of t h e li c e n s e d f a cilit y a n d s o l o n g a s t h e s er vi c e of 
al c o h ol i s d o n e l a wf ull y a n d wit h f ull b e n efit of pr of e s si o n al m a n a g e m e nt, s u p er vi si o n 
a n d r e g ul ati o n t h e Cit y C o u n cil a ut h ori z e s t h e L o c al Li c e n si n g A ut h orit y t o a c c e pt, 
e v al u at e a n d d e ci d e O pti o n al Pr e mi s e s li c e n s e a p pli c ati o n s.  A s d et er mi n e d b y t h e Cit y 
Cl er k i n c o n s ult ati o n wit h t h e Cit y Att or n e y t hi s or di n a n c e s h all b e 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 a s 5. 1 2. 2 4 5

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:

F or t h e p ur p o s e s of t hi s or di n a n c e, t h e f oll o wi n g w or d s or p hr a s e s s h all h a v e t h e 
m e a ni n g s s et f ort h.  A d diti o n s t o t h e G J M C ar e s h o w n i n A L L C A P S.

a. O P TI O N A L P R E MI S E S  LI C E N S E M E A N S T H E S A M E A S T H A T D E FI N E D 
I N T H E C O L O R A D O LI Q U O R C O D E U N D E R § 4 4- 3- 3 1 0( 4) A N D 4 4- 3- 4 1 3, 
C. R. S.  

b. O P TI O N A L P R E MI S E S A P P LI C A N T O R O P TI O N A L P R E MI S E S LI C E N S E E 
M E A N S T H E S A M E A S T H A T D E FI N E D I N T H E C O L O R A D O LI Q U O R 
C O D E U N D E R § 4 4- 3- 3 1 0( 4) A N D 4 4- 3- 4 1 3, C. R. S.   
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C) A N A P P LI C A N T F O R A N O P TI O N A L P R E MI S E S LI C E N S E S H A L L FI L E WI T H T H E 
CI T Y C L E R K T H E F O L L O WI N G I N F O R M A TI O N I N A D DI TI O N T O I N F O R M A TI O N, 
R E Q UI R E D B Y T H E S T A T E ( A P P LI C A TI O N).  

D) W H E N T H E A P P LI C A TI O N I S C O M P L E T E A N D A C C E P T E D A S T O F O R M B Y 
T H E CI T Y C L E R K T H E A P P LI C A TI O N WI L L B E S C H E D U L E D A N D H E A R D 
P U B LI C L Y B Y T H E G R A N D J U N C TI O N LI Q U O R LI C E N SI N G A U T H O RI T Y ( L O C A L 
A U T H O RI T Y) T H E A P P LI C A TI O N S H A L L I N C L U D E A N D D E S C RI B E: 

( 1)  A N I L L U S T R A TI O N O F T H E O P TI O N A L P R E MI S E S A R E A/ SI Z E/ B O U N D A RI E S 
A N D T H E L O C A TI O N O F T H E P R O P O S E D O P TI O N A L P R E MI S E S LI C E N S E 
R E Q U E S T E D, T H A T T H E O P TI O N A L P R E MI S E S LI C E N S E S H A L L N O T B E 
E X E R CI S E D T O I N T E R F E R E WI T H P U B LI C A C C E S S O R I N HI BI T T H E 
S A F E T Y O F P E R S O N S U SI N G/ A C C E S SI N G T H E F A CI LI T Y(I E S); A N D

( 2)  A D E S C RI P TI O N O F T H E M E T H O D W HI C H S H A L L B E U S E D T O I D E N TI F Y 
T H E B O U N D A RI E S O F T H E O P TI O N A L P R E MI S E S LI C E N S E W H E N I T I S I N 
U S E A N D H O W T H E LI C E N S E E WI L L E N S U R E A L C O H O L B E V E R A G E S A R E 
N O T R E M O V E D F R O M S U C H P R E MI S E S; A N D,

( 3)  A D E S C RI P TI O N O F P R O VI SI O N S, I N C L U DI N G A D E S C RI P TI O N O F 
F A CI LI TI E S, W HI C H H A V E B E E N M A D E F O R S T O RI N G T H E A L C O H O L 
B E V E R A G E S I N A S E C U R E D A R E A O N O R O F F T H E O P TI O N A L P R E MI S E S 
A N D F O R F U T U R E U S E O N T H E O P TI O N A L P R E MI S E S I F O R W H E N 
A L C O H O L B E V E R A G E S A R E N O T S E R V E D I N C L U DI N G T H A T A L L 
A L C O H O L WI L L B E S T O R E D I N T H E D E SI G N A T E D A N D A P P R O V E D A R E A S 
I N T H E O P TI O N A L P R E MI S E S;
A N D,

( 4)  A D E S C RI P TI O N O F T H E P R O VI SI O N S W HI C H WI L L B E I M P L E M E N T E D T O 
C O N T R O L O V E R S E R VI C E, P R E V E N T U N D E R A G E S E R VI C E O F A L C O H O L 
B E V E R A G E S A N D F O R F O O D S E R VI C E; A N D, 

( 5)  A D E S C RI P TI O N O F T H E O P E R A TI O N A L R E L A TI O N S HI P B E T W E E N T H E 
LI C E N S E D P R E MI S E S A N D T H E O P TI O N A L P R E MI S E S, I N C L U DI N G B U T 
N O T LI MI T E D T O T H A T T H E A P P LI C A N T I S T H E O W N E R; A N D,     

( 6)  A N O A T H O R A F FI R M A TI O N T H A T T H E LI C E N S E E S H A L L A T A L L TI M E S 
W H E N E X E R CI SI N G T H E LI C E N S E A D H E R E T O T H E A P P LI C A B L E 
R E Q UI R E M E N T S A N D A L L O T H E R S T A N D A R D S A P P LI C A B L E T O T H E 
C O N SI D E R A TI O N A N D/ O R I S S U A N C E O F LI C E N S E S U N D E R T H E 
C O L O R A D O LI Q U O R C O D E A N D A N Y A N D A L L A P P LI C A B L E L O C A L L A W S, 
R U L E S A N D R E G U L A TI O N S.

E) N O T HI N G C O N T AI N E D I N T HI S O R DI N A N C E S H A L L P R E C L U D E T H E L O C A L 
A U T H O RI T Y I N I T S DI S C R E TI O N, F R O M I M P O SI N G C O N DI TI O N S, R E S T RI C TI O N S, 
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O R LI MI T A TI O N S O N A N O P TI O N A L P R E MI S E S LI C E N S E I N O R D E R T O P R O T E C T 
T H E P U B LI C H E A L T H, S A F E T Y A N D W E L F A R E.  A N Y S U C H C O N DI TI O N S M A Y B E 
I M P O S E D W H E N T H E LI C E N S E I S I NI TI A L L Y I S S U E D, I S S U E D F O R A N Y S P E CI FI C 
E V E N T, O R R E N E W E D.  T H E A U T H O RI T Y S H A L L H A V E T H E RI G H T T O D E N Y A N Y 
R E Q U E S T F O R A N O P TI O N A L P R E MI S E S LI C E N S E O R I T M A Y S U S P E N D O R 
R E V O K E T H E O P TI O N A L P R E MI S E S LI C E N S E I N A C C O R D A N C E WI T H T H E 
P R O C E D U R E S S P E CI FI E D B Y L A W.

F) I T S H A L L B E U N L A W F U L F O R A L C O H O L B E V E R A G E S T O B E S E R V E D O N T H E 
O P TI O N A L P R E MI S E S U N TI L T H E O P TI O N A L P R E MI S E S LI C E N S E E H A S FI L E D 
W RI T T E N N O TI C E WI T H T H E S T A T E A N D T H E L O C A L A U T H O RI T Y S T A TI N G T H E 
S P E CI FI C D A Y S A N D H O U R S D U RI N G W HI C H T H E O P TI O N A L P R E MI S E S WI L L 
B E U S E D.  N O TI C E M U S T B E FI L E D WI T H T H E S T A T E A N D L O C A L A U T H O RI T Y 4 8 
H O U R S P RI O R T O S E R VI N G A L C O H O L B E V E R A G E S O N T H E O P TI O N A L 
P R E MI S E S.  S U C H N O TI C E S H A L L C O N T AI N T H E S P E CI FI C D A Y S A N D H O U R S 
O N W HI C H T H E O P TI O N A L P R E MI S E S WI L L B E U S E D F O R T H E C O N S U M P TI O N 
O F A L C O H O L B E V E R A G E S.

F urt h er m or e, t hi s Or di n a n c e a m e n d s Or di n a n c e N o. 5 0 1 0 b y r e pl a ci n g t h e cit ati o n s t o 
t h e f or m er C ol or a d o Li q u or C o d e, C. R. S. 1 2- 4 7- 1 0 1 et s e q . c o nt ai n e d i n Or di n a n c e N o. 
5 0 1 0 wit h t h e c urr e nt cit ati o n s e x pr e s s e d i n C. R. S. 4 4- 3- 1 0 1 et. s e q.      

If a n y cl a u s e, s e nt e n c e, p ar a gr a p h, or p art of t hi s Or di n a n c e or t h e a p pli c ati o n t h er e of 
t o a n y p er s o n or cir c u m st a n c e s s h all f or a n y r e a s o n b e a dj u d g e d b y a c o urt of 
c o m p et e nt j uri s di cti o n i n v ali d, s u c h j u d g m e nt s h all n ot aff e ct t h e r e m ai ni n g pr o vi si o n s of 
t hi s Or di n a n c e.

T h e Cit y C o u n cil fi n d s a n d d e cl ar e s t h at t hi s Or di n a n c e i s pr o m ul g at e d a n d a d o pt e d f or 
t h e p u bli c h e alt h, s af et y a n d w elf ar e a n d t hi s Or di n a n c e b e ar s a r ati o n al r el ati o n t o t h e 
l e gi sl ati v e o bj e ct s o u g ht t o b e o bt ai n e d.

I N T R O D U C E D O N FI R S T R E A DI N G T HI S 6t h d a y of O ct o b er 2 0 2 1.

P A S S E D A N D A D O P T E D O N S E C O N D R E A DI N G A N D O R D E R 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 _ _ _ d a y of _ _ _ _ 2 0 2 1.

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _
C. B. M c D a ni el 
M a y or

A T T E S T:

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

R e g ul ar S e s si o n
 

It e m # 2. a.ii.
 

M e eti n g D at e: O ct o b er 6, 2 0 2 1
 

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

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

S u b mitt e d B y: Kri st e n A s h b e c k  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 V a c ati n g a P orti o n of t h e Or c h ar d A v e n u e Ri g ht- of- W a y 
a n d S etti n g a H e ari n g f or O ct o b er 2 0, 2 0 2 1
 

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

Pl a n ni n g C o m m mi s si o n will h e ar t hi s it e m at it s O ct o b er 1 2, 2 0 2 1 m e eti n g a n d m a k e a 
r e c o m m e n d 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, C ol or a d o M e s a U ni v er sit y ( C M U) i s r e q u e sti n g v a c ati o n of a p orti o n of 
t h e s o ut h si d e of t h e Or c h ar d A v e n u e p u bli c ri g ht- of- w a y i n or d er t o m a k e 
i m pr o v e m e nt s t o t h e b a s e b all fi el d, tr a c k a n d p e d e stri a n f a ciliti e s o n t h e s o ut h si d e of 
t h e str e et wit hi n t h e C M U c a m p u s t h at w o ul d e n cr o a c h i n t h e p u bli c ri g ht- of- w a y. T h e 
e xi sti n g Or c h ar d A v e n u e ri g ht- of- w a y i n t hi s vi ci nit y w a s ori gi n all y d e di c at e d b y 
s u b di vi si o n pl at s i n t h e 1 9 4 0 s. T h e a p pli c a nt i s r e q u e sti n g t h e v a c ati o n of a 6. 5-f o ot 
wi d e b y 4 9 7. 9 5-f o ot-l o n g p orti o n of t h e s o ut h si d e of t hi s ri g ht- of- w a y ( 0. 1 7 8- a cr e s) i n 
or d er t o c o n str u ct t h e pr o p o s e d i m pr o v e m e nt s. T h e pl a n s f or t h e c o n str u cti o n h a v e 
b e e n r e vi e w e d a n d a p pr o v e d b y t h e Cit y s u bj e ct t o t hi s v a c ati o n r e q u e st. T h e 
r e q u e st e d v a c ati o n i s c o n si st e nt wit h t h e Cit y’ s C o m pr e h e n si v e Pl a n a n d Cir c ul ati o n 
Pl a n.
 

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

B A C K G R O U N D
T h e e xi sti n g ri g ht- of- w a y f or Or c h ar d A v e n u e i n t hi s vi ci nit y of t h e Cit y w a s ori gi n all y 
d e di c at e d b y s u b di vi si o n pl at s i n 1 9 4 0 s. T h e A p pli c a nt i s c urr e ntl y i n t h e pr o c e s s of 
c o n str u cti n g i m pr o v e m e nt s t o t h e b a s e b all fi el d, tr a c k a n d p e d e stri a n f a ciliti e s o n t h e 
s o ut h si d e of t h e str e et wit hi n t h e C M U c a m p u s (r ef er t o t h e att a c h e d sit e pl a n s f or 
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d et ail s of pr o p o s e d i m pr o v e m e nt s. T h e r e q u e st e d ri g ht- of- w a y v a c ati o n i s i n t h e vi ci nit y 
of t h e f or m er C a n n ell A v e n u e ali g n m e nt al o n g t h e w e st si d e of t h e b a s e b all 
fi el d.  C a n n ell A v e n u e w a s pr e vi o u sl y v a c at e d t hr o u g h pr o c e s s e s a p pr o v e d b y t h e 
Cit y.  A s a r e s ult of t h e C a n n ell A v e n u e v a c ati o n, a n d t h e pl a n n e d i m pr o v e m e nt s t o t h e 
tr a c k a n d b a s e b all fi el d s a n d p e d e stri a n a m e niti e s, t h er e ar e el e m e nt s of t h e Or c h ar d 
A v e n u e ri g ht- of- w a y t h at C M U wi s h e s t o i m pr o v e. F or e x a m pl e, t h e w e st b o u n d t ur n 
l a n e t h at pr e vi o u sl y s er v e d a s a c c e s s t o s o ut h b o u n d C a n n ell A v e n u e h a s n o w b e c o m e 
irr el e v a nt si n c e t h e ri g ht- of- w a y h a s b e e n v a c at e d a n d t h e str e et n o l o n g er 
e xi st s.  A d diti o n all y, t h e mi s ali g n e d c ur b a n d si d e w al k will b e r e m e di e d, a n d a b u s dr o p 
off l o c ati o n a d d e d a s p art of t h e pr o p o s e d p e d e stri a n pl a z a t h at will b e c o n str u ct e d 
b et w e e n t h e b a s e b all fi el d a n d t h e tr a c k a s p art of t hi s pr oj e ct. Wit h t hi s pr o p o s al, t h e 
A p pli c a nt i s r e q u e sti n g v a c ati o n of a 6. 5-f o ot- wi d e b y 4 9 7. 9 5-f o ot-l o n g p orti o n of t h e 
s o ut h si d e of t hi s ri g ht- of- w a y ( 3, 2 3 7 s q u ar e f e et) i n or d er t o c o n str u ct t h e d e s cri b e d 
i m pr o v e m e nt s. T h e a p pli c a nt i s r e q u e sti n g t h e mi ni m u m a m o u nt ri g ht- of- w a y t o b e 
v a c at e d t h at i s n e e d e d t o a c c o m m o d at e t h e c o n str u cti o n/i m pr o v e m e nt pr oj e ct.      

N O TI FI C A TI O N R E Q UI R E M E N T S
N oti c e w a s c o m pl et e d c o n si st e nt wit h t h e pr o vi si o n s i n S e cti o n 2 1. 0 2. 0 8 0 ( g) of t h e 
Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e. T h e s u bj e ct pr o p ert y w a s p o st e d wit h a n a p pli c ati o n 
si g n o n J ul y 2 8, 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 er e s e nt t o s urr o u n di n g pr o p ert y 
o w n er s wit hi n 5 0 0 f e et of t h e s u bj e ct pr o p ert y, a s w ell a s n ei g h b or h o o d a s s o ci ati o n s 
wit hi n 1, 0 0 0 f e et. a n d 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 
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 ei g h b or h o o d M e eti n g r e g ar di n g t h e pr o p o s e d v a c ati o n/ c a m p u s i m pr o v e m e nt 
pr oj e ct w a s h el d o n A u g u st 2, 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 er e w er e 1 1 n ei g h b or s i n att e n d a n c e al o n g wit h 
C M U Pr e si d e nt J o h n M ar s h all, C M U Vi c e Pr e si d e nt D er e k W a g n er a n d Cit y st aff. T h e 
A p pli c a nt d e s cri b e d t h e pr o p o s e d i m pr o v e m e nt s a n d t h e r e a s o n f or t h e v a c ati o n 
r e q u e st. Q u e sti o n s a n d c o n c er n s e x pr e s s e d b y n ei g h b or s pri m aril y c e nt er e d o n tr affi c 
c o ntr ol d uri n g t h e c o n str u cti o n b ut n o o p p o siti o n t o t h e pr oj e ct or t h e v a c ati o n w a s 
e x pr e s s e d.  

A N A L Y SI S  
T h e crit eri a f or r e vi e w ar e s et f ort h i n S e cti o n 2 1. 0 2. 1 0 0 ( c) of t h e Z o ni n g a n d 
D e v el o p m e nt C o d e. T h e p ur p o s e of t hi s s e cti o n i s t o p er mit t h e v a c ati o n of ri g ht s- of-
w a y a n d/ or e a s e m e nt s.  

( 1)    T h e C o m pr e h e n si v e Pl a n, Gr a n d J u n cti o n Cir c ul ati o n Pl a n a n d ot h er a d o pt e d 
pl a n s a n d p oli ci e s of t h e Cit y;
T h e v a c ati o n of t hi s p orti o n of ri g ht- of- w a y f or Or c h ar d A v e n u e d o e s n ot c o nfli ct wit h 
t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n, Gr a n d J u n cti o n Cir c ul ati o n Pl a n or ot h er a d o pt e d pl a n s a n d 
p oli ci e s of t h e Cit y. T h e pr o p o s e d v a c ati o n of ri g ht- of- w a y will h a v e n o i m p a ct o n p u bli c 
f a ciliti e s or s er vi c e s pr o vi d e d t o t h e g e n er al p u bli c si n c e t h e y will c o nti n u e t o e xi st 
wit hi n t h e r e m ai ni n g ri g ht- of- w a y. T h e pr o p o s e d pr oj e ct will i m pr o v e a n d u p d at e t h e 
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ali g n m e nt a n d f u n cti o n of t h e str e et.  

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

Pl a n Pri n ci p al 4: D o w nt o w n a n d U ni v er sit y Di stri ct s  

Str at e g y 1. C ulti v at e e n er g eti c a n d li v a bl e gr e at er D o w nt o w n a n d u ni v er sit y di stri ct s 
t h at b al a n c e t h e n e e d s of r e si d e nt s, st u d e nt s a n d vi sit or s

T h er ef or e, st aff h a s f o u n d t h e r e q u e st t o v a c at e a p orti o n of e xi sti n g p u bli c ri g ht- of- w a y 
d o e s n ot c o nfli ct wit h t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n, Gr a n d J u n cti o n Cir c ul ati o n Pl a n or 
ot h er a d o pt e d pl a n s a n d p oli ci e s of t h e Cit y a n d t h er ef or e t hi s crit eri o n h a s b e e n m et.

( 2)    N o p ar c el s h all b e l a n dl o c k e d a s a r e s ult of t h e v a c ati o n;  

T h e e xi sti n g d e di c at e d ri g ht- of- w a y f or Or c h ar d A v e n u e i n t hi s vi ci nit y of t h e Cit y h a s 
l o n g b e e n d e v el o p e d a s a M aj or C oll e ct or. T hi s v a c ati o n will n ot i m p a ct t h e c o nti n u e d 
fl o w of tr affi c al o n g Or c h ar d A v e n u e a n d will n ot l a n dl o c k a n y p ar c el of l a n d. T h u s, st aff 
h a s f o u n d t hi s crit eri o n h a s b e e n m et.  

( 3)    A c c e s s t o a n y p ar c el s h all b e n ot b e r e stri ct e d t o t h e p oi nt w h er e a c c e s s i s 
u nr e a s o n a bl e, e c o n o mi c all y pr o hi biti v e, or r e d u c e s or d e v al u e s a n y pr o p ert y aff e ct e d 
b y t h e pr o p o s e d v a c ati o n;  
 
A s pr o vi d e d i n ( 2) a b o v e, t h e p orti o n of Or c h ar d A v e n u e r e q u e st e d t o b e v a c at e d will 
n ot i m p a ct a c c e s s t o a n y p ar c el a n d a s s u c h, st aff fi n d s t hi s crit eri o n h a s b e e n m et.

( 4)    T h er e s h all b e n o a d v er s e i m p a ct s o n t h e h e alt h, s af et y, a n d/ or w elf ar e of t h e 
g e n er al c o m m u nit y, a n d t h e q u alit y of p u bli c f a ciliti e s a n d s er vi c e s pr o vi d e d t o a n y 
p ar c el of l a n d s h all n ot b e r e d u c e d ( e. g., p oli c e/fir e pr ot e cti o n a n d utilit y s er vi c e s;

T hi s p orti o n of Or c h ar d A v e n u e h a s s er v e d a s a n e a st- w e st M aj or C oll e ct or i n t hi s p art 
of t h e Cit y f or m a n y y e ar s a s w ell a s pr o vi di n g f or utiliti e s t o b e l o c at e d wit hi n it. T h e 
pr o p o s e d v a c ati o n a n d c a m p u s i m pr o v e m e nt pr oj e ct will n ot h a v e a d v er s e i m p a ct s o n 
t h e f u n cti o n of t h e r o a d w a y or o n t h e g e n er al h e alt h, s af et y a n d/ or w elf ar e of t h e 
c o m m u nit y. T h e pl a n n e d i m pr o v e m e nt s will e n h a n c e p u bli c s af et y al o n g t h e str e et, 
p arti c ul arl y f or p e d e stri a n s. A p pli c ati o n m at eri al s w er e pr o vi d e d t o utilit y pr o vi d er s f or 
r e vi e w of t h e pr o p o s e d v a c ati o n. E x c el E n er g y r e s p o n d e d t h at it h a d n o c o n c er n s. N o 
ot h er c o m m e nt s w er e r e c ei v e d fr o m utiliti e s or ot h er s er vi c e pr o vi d er s t h at t hi s v a c ati o n 
r e q u e st w o ul d i m p a ct a n y e xi sti n g utiliti e s, cr e at e a n y a d v er s e i m p a ct s, or t h at f a ciliti e s 
or s er vi c e s w o ul d b e di mi ni s h e d. Pr o vi d e d a n e a s e m e nt i s r et ai n e d o n t h e e a st er n e n d 
of t h e v a c at e d ri g ht- of- w a y ar e a st aff f o u n d t h at t hi s crit eri o n h a s b e e n m et.  

( 5)    T h e pr o vi si o n of a d e q u at e p u bli c f a ciliti e s a n d s er vi c e s s h all n ot b e i n hi bit e d t o 
a n y pr o p ert y a s r e q uir e d i n C h a pt er 2 1. 0 6 G J M C; a n d  
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A s pr o vi d e d i n ( 4) a b o v e, n eit h er st aff, i n cl u di n g t h e Fir e D e p art m e nt, n or utilit y 
pr o vi d er s h a v e i d e ntifi e d t h at t h e r e q u e st e d ri g ht- of- w a y v a c ati o n w o ul d i n hi bit t h e 
pr o vi si o n of a d e q u at e p u bli c f a ciliti e s a n d s er vi c e s. T h er ef or e, st aff fi n d s t h at t hi s 
crit eri o n h a s b e e n m et.

( 6)    T h e pr o p o s al s h all pr o vi d e b e n efit s t o t h e Cit y s u c h a s r e d u c e d m ai nt e n a n c e 
r e q uir e m e nt s, i m pr o v e d tr affi c cir c ul ati o n, et c.

M ai nt e n a n c e r e q uir e m e nt s f or t h e Cit y will n ot si g nifi c a ntl y c h a n g e a s a r e s ult of t h e 
pr o p o s e d v a c ati o n r e q u e st, si n c e t h e r e m ai ni n g ri g ht- of- w a y a n d str e et it s elf will 
c o nti n u e t o f u n cti o n a n d r e q uir e m ai nt e n a n c e a s it pr e s e ntl y e xi st s.  A s d e s cri b e d, t h e 
pr o p o s e d pr oj e ct will r e m e d y t h e mi s ali g n m e nt of p e d e stri a n a n d c ur b f a ciliti e s a n d 
eli mi n at e u n n e c e s s ar y e xi sti n g i m pr o v e m e nt s (l eft t ur n l a n e) s u c h t h at t h e p u bli c will 
b e n efit fr o m i m pr o v e d s af et y al o n g t h e str e et. I n a d diti o n, t h e pr oj e ct will pr o vi d e f or a n 
i m pr o v e d G V T tr a n sit st o p w hi c h will b e n efit t h e c o m m u nit y.  A s s u c h, St aff fi n d s t h at 
t hi s crit eri o n h a s b e e n m et.  

FI N DI N G S O F F A C T  A N D R E C O M M E N D A TI O N
Aft er r e vi e wi n g t h e r e q u e st t o v a c at e a p orti o n of t h e ri g ht- of- w a y of Or c h ar d A v e n u e a s 
s et f ort h i n t h e att a c h e d d e s cri pti o n a n d s k et c h, Cit y fil e n u m b er V A C- 2 0 2 1- 5 6 1, 
l o c at e d n e ar Or c h ar d A v e n u e a n d N ort h 1 0t h Str e et, t h e f oll o wi n g fi n di n g s of f a ct h a v e 
b e e n m a d e:

1.    T h e r e q u e st c o nf or m s wit h S e cti o n 2 1. 0 2. 1 0 0 ( c) of t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt 
C o d e.

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

1.    A utiliti e s e a s e m e nt s h all b e r et ai n e d o n t h e e a st er n e n d of t h e v a c at e d ri g ht- of-
w a y a s s h o w n o n E x hi bit B of t h e pr o p o s e d or di n a n c e.

2.    A p pli c a nt s h all p a y all r e c or di n g/ d o c u m e nt ar y f e e s f or t h e V a c ati o n Or di n a n c e, a n y 
ri g ht- of- w a y/ e a s e m e nt d o c u m e nt s a n d/ or d e di c ati o n d o c u m e nt s.
 

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

A v er a g e v al u e of pr o p ert y a n d ri g ht- of- w a y c a n r a n g e br o a dl y. T h e a v er a g e r e c e nt s al e 
pri c e f or pr o p erti e s i n t h e vi ci nit y of t h e r e q u e st e d v a c ati o n i s $ 2 5 6, 0 0 0, a v er a gi n g $ 2 9 
p er s q u ar e f o ot. T h e a p pli c a nt’ s r e q u e st i s t o v a c at e a p pr o xi m at el y 3, 2 3 7 s q u ar e f e et of 
ri g ht- of- w a y r e s ult s i n a v al u e of a p pr o xi m at el y $ 9 3, 8 7 3.
 

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 v a c ati n g a p orti o n of t h e Or c h ar d A v e n u e ri g ht- of- w a y 
i n t h e vi ci nit y of N ort h 1 0t h Str e et a n d s et a p u bli c h e ari n g f or O ct o b er 2 0, 2 0 2 1.
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Att a c h m e nt s
 

1. L o c ati o n M a p
2. A p pli c ati o n M at eri al s
3. E xi sti n g Sit e C o n diti o n s _ R O W _ 9- 1 6- 2 1
4. Or c h ar d A v e V a c ati o n 2 0 2 1-I m pr o v e m e nt s S ur v e y Pl at
5. D e v el o p e d Sit e C o n diti o n s _ R O W _ 9- 1 6- 2 1
6. O R D- Or c h ar d R O W v a c ati o n f or C M U 0 9 2 8 2 1
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C M U O R C H A R D A V E N U E V A C A TI O N L O C A TI O N M A P  
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J ul y 2 0, 2 0 2 1  
 
 
 
D e ar N ei g h b or,  
 
W e li k e t o g et t o g et h er wit h o ur n ei g h b ors a f e w ti m es e a c h y e ar t o m a k e s ur e y o u k n o w 
a b o ut e v er yt hi n g t h at is h a p p e ni n g at C ol or a d o M e s a U ni v ersit y. Wit h f a c ult y a n d 
st u d e nts o n t h eir w a y b a c k t o c a m p us  s o o n , t h er e will b e n o  s h ort a g e of f u n t hi n gs 
h a p p e ni n g at C M U  t hi s F all.  
 
Pl e as e j oi n m e f or a N ei g h b or h o o d M e eti n g at 6 : 0 0 p m o n  M o n d a y, A u g ust 2 n d  i n t h e 
G all e g os B o ar d R o o m o n t h e t hir d fl o or of  D o mi n g u e z  H all .  As t h e n e w Pr esi d e nt of 
C M U, I w o ul d li k e t o i ntr o d u c e m ys elf a n d h e ar h o w C M U c a n c o nti n u e b ei n g a g o o d 
n ei g h b or.  
 
At t h e m e eti n g, I will pr o vi d e  a bri ef o v er vi e w of C M U  c a m p us f a ciliti es, u p c o mi n g 
a cti viti es  a n d i nf or m ati o n a b o ut a p e n di n g a p pli c ati o n wit h t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n t o 
v a c at e a ri g ht -of -w a y at t h e i nt ers e cti o n of Or c h ar d A v e n u e a n d C a n n ell A v e n u e ( pl e as e 
s e e r e v ers e si d e f or a d diti o n al d et ail) .  
 
If y o u h a v e a n y q u esti o n s a b o ut t h e m e eti n g , pl e a s e c all m y offi c e at t h e n u m b er li st e d 
a b o v e  or e -m ail m y assi st a nt at m o n eill @ c ol or a d o m es a. e d u .  
 
I l o o k f or w ar d t o s e ei n g y o u  o n M ar c h 2 5 t h.  
 
 
Si n c er el y,  
 
 
 
J o h n M ars h all  
Pr esi d e nt  
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N o tifi c a ti o n of N ei g h b o r h o o d M e e ti n g  

 
R e:   R e q u e st t o v a c at e a p orti o n of Or c h ar d A v e n u e P u bli c Ri g ht of W a y.  

 
I. G e n er al D e s c ri pti o n  

A s p art of t h e i m pl e m e nt ati o n of t h e a p pr o v e d I n stit uti o n al M a st er Pl a n of 
C ol or a d o M e s a U ni v er sit y ( C M U) a pr o p o s al t o v a c at e a p orti o n of t h e 
Or c h ar d A v e n u e p u bli c ri g ht of w a y ( R O W) a dj a c e nt t o t h e C M U B er g m a n 
B a s e b all Fi el d w hi c h will ulti m at el y f a cili t at e t h e c o n str u cti o n of t h e 
b a s e b all st a di u m w hil e eli mi n ati n g t h e l eft t ur n l a n e fr o m Or c h ar d A v e n u e 
t o ( n o w v a c at e d) C a n n ell A v e n u e.  S e e b el o w f or d et ail s.  
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N EI G H B O R H O O D M E E TI N G N O T E S  
 
A U G U S T 2, 2 0 2 1 6: 0 0 P M  
C M U M AI N C A M P U S D O MI N G U E Z H A L L G A L L E G O S B O A R D R O O M  
 
1 1 n ei g h b ors w er e i n att e n d a n c e al o n g wit h C M U Pr esi d e nt J o h n M ars h all, C M U V P D er e k W a g n er, Cit y 
of Gr a n d J u n cti o n Pri n ci p al Pl a n n er D a v e T h or nt o n a n d _ _ _ _ ( s orr y, I di d n’t c at c h n a m e a n d titl e of t h e 
m or e j u ni or pl a n n er i n att e n d a n c e).  
 
Pr e si d e nt M ars h a ll i ntr o d u c e d hi m s elf a n d as k e d e a c h n ei g h b or t o d o t h e s a m e.   Aft er i ntr o d u cti o ns, 
Pr e si d e nt M ars h all d e s cri b e d t h e i m pr o v e m e nt s t a ki n g pl a c e @ Or c h ar d A v e n u e a n d C a n n ell A v e n u e t o 
i m pr o v e t h e c urr e nt b as e b all pr a cti c e fi el d i n or d er t o f a cilit at e h o sti ng a ct u al c o m p etiti o ns o n 
c a m p us.     Pr e si d e nt M ars h all d e s cri b e d t h e i m pr o v e m e nt s t o str ai g ht e n o ut Or c h ar d A v e n u e a n d m a k e 
t h e c ur b ali g n fr o m e ast t o w e st fr o m t h e C M U tr a c k e ast t o w ar ds N ort h 1 2 t h Str e et.   T h e Pr e si d e nt 
d e s cri b e d t h e p orti o n of Cit y of Gr a n d J u n cti o n Ri g ht of W a y t h at n e e d e d t o b e v a c at e d i n or d er t o 
f a cilit at e t h e pr oj e ct a n d h e t o o k q u e sti o ns fr o m n ei g h b ors.  Aft er s o m e dis c ussi o n a b o ut w hi c h m et h o d 
of tr affi c c o ntr ol w as b e st d uri n g c o nstr u cti o n (fl a g cr e w s vs a d et o ur t o t h e n ort h t h r o u g h t h e 
n ei g h b or h o o d), t h e r e a cti o n fr o m n ei g h b ors w as mi x e d.   W hi c h e v er m et h o d is s el e ct e d, t h e o w n ers of a 
c o m m er ci al o p er ati o n at 8 2 9 Or c h ar d A v e n u e ( Alt er ati o ns b y Ki m) r e q u e st e d s p e ci al att e nti o n b e p ai d 
t o i nf or m c ust o m ers t h at t h eir b usi n e ss is o p e n d uri n g c o nstr u cti o n.    
 
T h e m e eti n g a dj o ur n e d at a p pr o xi m at el y 6: 4 6 p m wit h n o n ei g h b ors e x pr e ssi n g o p p o siti o n t o t h e Ri g ht 
of W a y v a c ati o n a p pli c ati o n.  
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Or c h ar d A v e n u e R O W V a c ati o n at C a n n ell A v e I nt er s e cti o n  

G e n e r al P r oj e c t R e p o r t  

 
C M U h er e b y r e q u e st s v a c ati o n of a p orti o n of t h e s o ut h si d e of Or c h ar d A v e n u e 
ri g ht of w a y t o s u p p ort t h e ki c k off  of  i m pr o v e m e nt s f or t h e C M U Tr a c k a n d 
B er g m a n Fi el d ( B a s e b all St a di u m)  pr oj e ct.  
 

 
 
T h e ri g ht of w a y v a c ati o n i s i n t h e vi ci nit y of t h e C a n n ell A v e i nt er s e cti o n.  
C a n n ell A v e w a s pr e vi o u sl y v a c at e d t hr o u g h pr o c e s s e s a p pr o v e d b y t h e Cit y of 
Gr a n d J u n cti o n.  A s a r e s ult of t h e C a n n ell A v e. v a c ati o n , a n d t h e pl a n n e d 
i m pr o v e m e nt s f or t h e tr a c k a n d b a s e b all fi el d s, t h er e ar e el e m e nt s of t h e Or c h ar d 
A v e n u e ri g ht of w a y t h at  w arr a nt i m pr o ve m e nt . F or e x a m pl e, t h e w e st b o u n d t ur n 
l a n e t h at pr e vi o u sl y s er v e d a c c e s s t o C a n n ell A v e h a s b e c o m e irr el e v a nt n o w 
t h at C a n n ell A v e. h a s b e e n v a c at e d.  A d diti o n all y, t h e mi s ali g n e d c ur b a n d 
si d e w al k c a n b e r e m e di e d a n d a b u s dr o p off l o c ati o n will b e i n st all e d a s p art of 
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t h e p e d estri a n pl a z a pl a n n e d i n t h e ar e a b et w e e n t h e tr a c k a n d b a s e b all fi el d 
i m pr o v e m e nt s. 
 

 
 
 

 
 

 
T h e pr o p o s e d ri g ht of w a y v a c ati o n s ati sfi e s a p pli c a bl e r e vi e w crit eri a a n d will 
b e n efit t h e p u bli c i n t h e f or m of cl e a ni n g u p c urr e nt c o n diti o n s a n d pr o vi di n g 
a d d iti o n al o p p ort u niti e s f or p e d e stri a n a n d b u s tr a n sit a c c e s s.  T h a n k y o u f or 
c o n si d eri n g t hi s a p pli c ati 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

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

A N O R DI N A N C E V A C A TI N G A P O R TI O N O F O R C H A R D A V E N U E RI G H T- O F- W A Y 

 L O C A T E D N E A R N O R T H 1 0t h S T R E E T 

R e cit al s:

C ol or a d o M e s a U ni v er sit y ( C M U) h a s r e q u e st e d v a c ati o n of a p orti o n of p u bli c ri g ht- of-
w a y of Or c h ar d A v e n u e.   C M U, a s t h e a dj a c e nt pr o p ert y o w n er pr o p o s e s t o c o n str u ct 
i m pr o v e m e nt s t o a dj a c e nt at hl eti c f a ciliti e s a n d p e d e stri a n a m e niti e s.  T h e e xi sti n g ri g ht-
of- w a y f or Or c h ar d A v e n u e Cit y w a s d e di c at e d t o t h e Cit y b y s u b di vi si o n pl at s i n t h e 
1 9 4 0 s. T h e pr o p o s e d ri g ht- of- w a y v a c ati o n will h a v e n o i m p a ct o n p u bli c f a ciliti e s or 
s er vi c e s pr o vi d e d t o t h e p u bli c b e c a u s e t h e y will c o nti n u e t o e xi st wit hi n t h e r e m ai ni n g 
ri g ht- of- w a y or wit hi n a n e a s e m e nt r et ai n e d o n t h e e a st er n e n d of t h e ri g ht- of- w a y.  T h e 
pr o p o s e d pr oj e ct will i m pr o v e a n d u p d at e t h e ali g n m e nt a n d f u n cti o n of t h e str e et.  

Aft er p u bli c n oti c e a n d p u bli c h e ari n g a s r e q uir e d b y t h e Gr a n d J u n cti o n Z o ni n g a n d 
D e v el o p m e nt C o d e, a n d u p o n r e c o m m e n d ati o n of a p pr o v al b y t h e Pl a n ni n g 
C o m mi s si o n, t h e Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil fi n d s t h at t h e r e q u e st t o v a c at e a p orti o n 
of p u bli c ri g ht- of- w a y f or Or c h ar d A v e n u e, i s c o n si st e nt wit h t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n, 
t h e Gr a n d V all e y Cir c ul ati o n Pl a n a n d S e cti o n 2 1. 0 2. 1 0 0 of t h e Gr a n d J u n cti o n 
M u ni ci p al C o d e.

N O W, T H E R E F O R E, B E I T O R D AI N E D B Y T H E CI T Y C O U N CI L O F T H E CI T Y O F 
G R A N D J U N C TI O N T H A T T H E F O L L O WI N G RI G H T- O F- W A Y D E S C RI B E D B E L O W 
A N D O N E X HI BI T A I S H E R E B Y V A C A T E D S U B J E C T T O: 

A utiliti e s e a s e m e nt s h all b e r et ai n e d f or t h e u s e a n d b e n efit of t h e Cit y o n t h e 
e a st er n e n d of t h e v a c at e d ri g ht- of- w a y a s s h o w n o n E x hi bit B; a n d,

T h e A p pli c a nt s h all p a y all r e c or di n g/ d o c u m e nt ar y f e e s f or t h e V a c ati o n 
Or di n a n c e, a n y ri g ht- of- w a y/ e a s e m e nt d o c u m e nt s a n d/ or d e di c ati o n d o c u m e nt s.

A p orti o n of Or c h ar d A v e n u e Ri g ht- of- W a y a s d e di c at e d o n t h e pl at of G arfi el d P ar k 
S u b di vi si o n R e c e pti o n N u m b er 4 4 4 7 5 6  of t h e M e s a C o u nt y R e c or d s, sit u at e d i n t h e 
N ort h e a st Q u art er of t h e S o ut h e a st Q u art er of S e cti o n 1 1, 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; 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 C e nt er E a st 1/ 1 6 c or n er of S e cti o n 1 1, 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 w h e n c e t h e E a st 1/ 4 c or n er of s ai d S e cti o n 1 1 b e ar s 
S 8 9 ° 5 8' 2 0" E wit h all 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;
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T h e n c e S 0 0 ° 1 2' 1 5" E a di st a n c e of 2 3. 5 0 f e et t o t h e P oi nt of B e gi n ni n g; 
T h e n c e S 8 9 ° 5 8' 2 0" E, a di st a n c e of 4 9 7. 9 5 f e et; 
T h e n c e S 0 0 ° 1 2' 1 5" E, a di st a n c e of 6. 5 0 f e et t o a p oi nt o n t h e S o ut h Ri g ht of W a y li n e of 
Or c h ar d A v e n u e a s d e s cri b e d at R e c e pti o n N o. 4 4 4 7 5 6; 
T h e n c e N 8 9 ° 5 8' 2 0" W al o n g s ai d Ri g ht of W a y li n e, a di st a n c e of 4 9 7. 9 5 f e et; 
T h e n c e N 0 0 ° 1 2' 1 5" W, a di st a n c e of 6. 5 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 a n ar e a of 3, 2 3 7 s q u ar e f e et m or e or l e s s, a s d e s cri b e d h er ei n a n d d e pi ct e d 
o n E X HI BI T A.

A N D r et ai ni n g a utiliti e s e a s e m e nt b ei n g m or e p arti c ul arl y d e s cri b e d b el o w:

A n e a s e m e nt l o c at e d wit hi n a p orti o n of Or c h ar d A v e n u e Ri g ht- of- W a y a s d e di c at e d o n 
t h e pl at of G arfi el d P ar k S u b di vi si o n R e c e pti o n N u m b er 4 4 4 7 5 6 of t h e M e s a C o u nt y 
R e c or d s, sit u at e d i n t h e N ort h e a st Q u art er of t h e S o ut h e a st Q u art er of S e cti o n 1 1, 
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; 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 C e nt er E a st 1/ 1 6 c or n er of S e cti o n 1 1, 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 w h e n c e t h e E a st 1/ 4 c or n er of s ai d S e cti o n 1 1 b e ar s 
S 8 9 ° 5 8' 2 0" E wit h all 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 S 0 0 ° 1 2' 1 5" E a di st a n c e of 2 3. 5 0 f e et; 
T h e n c e S 8 9 ° 5 8' 2 0" E, a di st a n c e of 3 1 2. 3 6 f e et t o t h e P oi nt of B e gi n ni n g; 
T h e n c e S 8 9 ° 5 8' 2 0" E, a di st a n c e of 1 8 5. 5 9 f e et;
T h e n c e S 0 0 ° 1 2' 1 5" E, a di st a n c e of 6. 5 0 f e et t o a p oi nt o n t h e S o ut h Ri g ht of W a y li n e of 
Or c h ar d A v e n u e a s d e s cri b e d at R e c e pti o n N o. 4 4 4 7 5 6; 
T h e n c e N 8 9 ° 5 8' 2 0" W al o n g s ai d Ri g ht of W a y li n e, a di st a n c e of 1 8 5. 5 9 f e et; 
T h e n c e N 0 0 ° 1 2' 1 5" W, a di st a n c e of 6. 5 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 a n ar e a of 1, 2 0 6 s q u ar e f e et m or e or l e s s, a s d e s cri b e d h er ei n a n d d e pi ct e d 
o n E X HI BI T B.

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

A d o pt e d o n s e c o n d r e a di n g t hi s _ _ _ _ _ _ d a y of _ _ _ _ _ _, 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 Cit y C o u n cil Pr e si d e nt 
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Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil

R e g ul ar S e s si o n
 

It e m # 2. a.iii.
 

M e eti n g D at e: O ct o b er 6, 2 0 2 1
 

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

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

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

 

I nf or m ati o n
 

S U B J E C T:
 

I ntr o d u cti o n of a n Or di n a n c e t o R e z o n e t h e Pr o p ert y L o c at e d at 1 1 0 1 Wi nt er s A v e n u e 
fr o m G e n er al I n d u stri al (I- 2) t o Li g ht I n d u stri al (I- 1) a n d S etti n g a P u bli c H e ari n g f or 
O ct o b er 2 0, 2 0 2 1
 

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

T h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n h e ar d t hi s r e q u e st at t h eir S e pt e m b er 1 4, 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 a m e s R. M c C o n n ell, M e m b er of Wi nt er s B uil di n g, L L C, i s r e q u e sti n g 
t h e r e z o n e of o n e 4. 9 1- a cr e p ar c el fr o m I- 2 ( G e n er al I n d u stri al) t o I- 1 ( Li g ht I n d u stri al) 
l o c at e d at 1 1 0 1 Wi nt er s A v e n u e.  T h e r e q u e st e d I- 1 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 I n d u stri al.
 

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

B A C K G R O U N D
T h e pr o p o s e d r e z o n e c o m pri s e s o n e 4. 9 1- a cr e p ar c el sit u at e d at 1 1 0 1 Wi nt er s A v e n u e 
o n t h e s o ut h w e st c or n er of Wi nt er s A v e n u e a n d S o ut h 1 2t h Str e et i n t h e S o ut h 
D o w nt o w n ar e a. T h e p ar c el i s L ot 1 of t h e Wi nt er s A v e n u e I n d u stri al P ar k s u b di vi d e d i n 
1 9 8 0 a n d i s c urr e ntl y z o n e d I- 2 ( G e n er al I n d u stri al). T h er e i s pr e s e ntl y o n e b uil di n g of 
a p pr o xi m at el y 5 9, 1 1 6 s q u ar e f e et o n t h e sit e t h at w a s c o n str u ct e d i n 1 9 7 2, wit h 
u p gr a d e s c o m pl et e d i n t h e l at e 1 9 9 0 s a n d i n 2 0 1 0- 2 0 1 1. T h e pr o p ert y i s s urr o u n d e d b y 
i n d u stri al u s e s t h at ar e all al s o z o n e d I- 2.  

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 
cl a s sifi e d t h e s u bj e ct pr o p ert y a n d a dj a c e nt pr o p erti e s t o t h e n ort h, s o ut h, a n d w e st 
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wit h a n I n d u stri al l a n d u s e cl a s sifi c ati o n. 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 al s o cl a s sifi e d t hi s ar e a a s I n d u stri al. I m pl e m e nti n g z o n e di stri ct s f or t h e 
I n d u stri al L a n d U s e cl a s sifi c ati o n p er t h e 2 0 2 0 Pl a n i n cl u d e I- 1 ( Li g ht I n d u stri al), I- 2 
( G e n er al I n d u stri al), C- 2 ( G e n er al C o m m er ci al), a n d I- O (I n d u stri al Offi c e/ P ar k). A s 
s u c 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 cl a s sifi c ati o n of I n d u stri al d o e s s u p p ort t h e 
r e z o n e r e q u e st t o I- 1 ( Li g ht I n d u stri al).

W hil e t h er e ar e n’t si g nifi c a nt diff er e n c e s b et w e e n t h e I- 1 a n d I- 2 z o n e di stri ct s, t h e 
A p pli c a nt i s pr o p o si n g t h e r e z o n e t o I- 1 t o pr o vi d e m or e fl e xi bilit y of all o w e d u s e s f or 
t h e sit e. A s st at e d i n t h e A p pli c a nt’ s G e n er al Pr oj e ct R e p ort, s o m e p ot e nti al u s e s 
c o n si d er e d f or t h e sit e i n cl u d e r e nt al s er vi c e, i n d o or/ o ut d o or di s pl a y a n d st or a g e a n d 
g e n er al offi c e s w hi c h ar e n ot all o w e d i n t h e I- 2 z o n e di stri ct. T h e pr o p o s e d I- 1 z o ni n g 
w o ul d all o w f or t h e s e t y p e s of u s e s t o b e e st a bli s h e d i n cl o s e pr o xi mit y t o a n d t o 
c o m pl e m e nt i n d u stri al s er vi c e s.

N O TI FI C A TI O N R E Q UI R E M E N T S
A N ei g h b or h o o d M e eti n g 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 
J u n e 2 8, 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’ s r e pr e s e nt ati v e a n d Cit y st aff w er e pr e s e nt. T h er e 
w er e n o m e m b er s of t h e p u bli c i n att e n d a n c e.  

N oti c e w a s c o m pl et e d c o n si st e nt wit h t h e pr o vi si o n s i n S e cti o n 2 1. 0 2. 0 8 0 ( g) of t h e 
Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e. T h e s u bj e ct pr o p ert y w a s p o st e d wit h a n a p pli c ati o n 
si g n a n d 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 S e pt e m b er 3, 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 S e pt e m b er 7, 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 C o m pr e h e n si v e Pl a n L a n d U s e M a p i d e ntifi e s t h e s u bj e ct pr o p ert y a s I n d u stri al 
w hi c h i s a si mil ar d e si g n ati o n t h at h a s hi st ori c all y b e e n i d e ntifi e d o n t h e pr o p ert y.  B ot h 
t h e A p pli c a nt’ s pr o p o s e d z o ni n g of I- 1, a s w ell a s t h e e xi sti n g z o ni n g of I- 2 i m pl e m e nt 
t h e L a n d U s e D e si g n ati o n of I n d u stri al. T h e e xi sti n g z o ni n g of I- 2 c o nti n u e s t o b e a 
v ali d z o ni n g u n d er t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n, a n d st aff h a s f o u n d n o ot h er s u b s e q u e nt 
e v e nt s t o h a v e i n v ali d at e d t h e ori gi n al pr e mi s e of t h e e xi sti n g z o ni n g.  

( 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
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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 h a s e xi st e d i n it s c urr e nt st at e wit h a si n gl e 
b uil di n g f or 3 9 y e ar s. T h er e ar e still ar e a s of v a c a nt or u n d er d e v el o p e d l a n d i n t h e 
s urr o u n di n g ar e a, e v e n t h o u g h s o m e d e v el o p m e nt d at e s t o e arl y d e c a d e s of t h e 
c o m m u nit y i n t h e 1 9 2 0 s a n d m a n y d e v el o p e d d uri n g t h e l at e 1 9 7 0 s t o e arl y 1 9 8 0 s 
e n er g y b o o m.  R ailr o a d si di n g s h a v e s er v e d t h e ar e a si n c e at l e a st t h e 1 9 5 0 s w hi c h 
c ert ai nl y s u p p ort t h e i n d u stri al c h ar a ct er of b u si n e s s e s i n S o ut h D o w nt o w n. A s t h e 
A p pli c a nt s u g g e st s, t h er e m a y b e a gr o wi n g n e e d or d e sir e f or t h e b uil di n g s a n d sit e s i n 
t hi s ar e a t o b e a bl e t o b e u s e d f or a wi d er v ari et y of u s e s t h a n ar e pr e s e ntl y all o w e d i n 
t h e I- 2 z o n e di stri ct.  T h e I- 1 z o n e di stri ct pr o vi d e s f or a wi d er v ari et y of u s e s t h at 
s u p p ort a n d c o m pl e m e nt t h e stri ctl y i n d u stri al u s e s. H o w e v er, g e n er all y, t h e c h ar a ct er 
a n d/ or c o n diti o n of t h e ar e a h a s n ot c h a n g e d. 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 l o n g- e st a bli s h e d ur b a n i n d u stri al ar e a i n S o ut h 
D o w nt o w n wit hi n 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 I- 1 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 I- 1 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 m a n y n e ar b y pr o p erti e s, w hi c h i n cl u d e 
li g ht a n d h e a v y i n d u stri al a n d c o m m er ci al u s e s. T h e s u bj e ct sit e i s c urr e ntl y s er v e d b y 
Cit y W at er, P er si g o W a st e w at er Tr e at m e nt, a n d X c el E n er g y ( el e ctri cit y a n d n at ur al 
g a s). T h e C e ntr al B u si n e s s Di stri ct i s l o c at e d l e s s t h a n a mil e t o t h e n ort h w e st of t h e 
sit e. 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, b ei n g wit hi n s e v er al bl o c k s 
of pri m ar y p e d e stri a n a n d bi c y cl e r o ut e s ( A cti v e Tr a n s p ort ati o n C orri d or s) o n Ri v er si d e 
P ar k w a y a n d 7t h Str e et. I n a d diti o n, t h e sit e i s a p pr o xi m at el y ¾ mil e fr o m t h e Gr a n d 
V all e y Tr a n sit ( G V T) c e ntr al h u b f or a c c e s s t o r o ut e s a cr o s s t h e Gr a n d V all e y. 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 er e ar e n o s u b st a nti al diff er e n c e s b et w e e n t h e I- 1 a n d I- 2 z o n e di stri ct s a si d e fr o m 
t h e all o w a n c e s of s o m e u s e s. T h e I- 1 z o n e di stri ct a c c o u nt s f or a p pr o xi m at el y 7. 6 % of 
Cit y z o n e d l a n d, w h er e a s t h e I- 2 z o n e di stri ct a c c o u nt s f or a p pr o xi m at el y 2. 8 % of Cit y 
z o n e d l a n d. I n l o o ki n g at t h e a eri al p h ot o gr a p h s of t hi s sit e o v er t h e p a st 5 y e ar s, t h e 
l ar g e b uil di n g a n d sit e a p p e ar u n d er utili z e d. T h u s, st aff b eli e v e s t h at t h er e m a y b e 
b ett er u s e of it i n t hi s ar e a t o b e a bl e t o e x p a n d t o t h e m or e di v er s e u s e s all o w e d wit hi n 
t h e I- 1 z o n e di stri ct. A s t h e A p pli c a nt h a s p oi nt e d o ut i n t h e G e n er al Pr oj e ct R e p ort, t h e 
C o d e d efi niti o n f or I- 1 i s a b ett er fit f or t h e sit e’ s c urr e nt o p er ati o n s a n d f a ciliti e s a n d i s 
m or e a c c o m m o d ati n g f or pr oj e ct e d d e v el o p m e nt t h at c a n b ett er s er v e a n d c o m pl e m e nt 
i n d u stri al u s e s i n t h e ar e a t h at ar e cr e ati n g a l ar g er e m pl o y m e nt b a s e a s w ell a s a 
l ar g er v ari et y of t h e t y p e of b u si n e s s e s i n t h e ar e a. H o w e v er, w hil e t h er e m a y b e a 
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n e e d f or m or e di v er sifi c ati o n of u s e s i n t hi s ar e a of t h e c o m m u nit y, Cit y- wi d e t h er e i s 
n ot a n i n a d e q u at e s u p pl y of s uit a bl y d e si g n at e d l a n d t o a c c o m m o d at e I- 1 u s e s. B a s e d 
o n t h e s e c o n si d er ati o n s, st aff fi n d s t h at t hi s crit eri o n h a s n ot b e e n m et.

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

T h e sit e i s 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. T h e 
A p pli c a nt h a s st at e d t h er e i s a str o n g n e e d i n t h e c o m m u nit y f or t h e s er vi c e s off er e d b y 
t h e pr o p ert y a s w ell a s f or i n d u stri al f a ciliti e s w hi c h pr o vi d e f u n cti o n al offi c e a n d 
o ut d o or st or a g e/ di s pl a y ar e a s. T h e I- 1 z o n e di stri ct w o ul d aff or d t h e pr o p ert y a wi d er 
v ari et y of u s e s t o s u p p ort a n d c o m pl e m e nt i n d u stri al u s e s i n t h e ar e a t h at ar e 
b e c o mi n g m or e di v er sifi e d a n d ar e e x p a n di n g t h e e m pl o y m e nt b a s e of t h e ar e a.  A s 
s u c h, st aff fi n d s t hi s crit eri o n h a s b e e n m et.

T h e r e z o n e crit eri a pr o vi d e t h at 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 3. 2. a. U n d er utili z e d Pr o p erti e s – S u p p ort t h e u s e of cr e ati v e str at e gi e s t o 
r e vit ali z e v a c a nt, bli g ht e d, or ot h er wi s e u n d er utili z e d str u ct ur e s a n d b uil di n g s.

FI N DI N G S O F F A C T A N D R E C O M M E N D A TI O N  
Aft er r e vi e wi n g t h e Wi nt er s B uil di n g, L L C r e q u e st, R Z N- 2 0 2 1- 4 9 2, r e z o ni n g L ot 1 of 
Wi nt er s A v e n u e I n d u stri al P ar k a n d t h e a b utti n g v a c at e d ri g ht- of- w a y, a 4. 9 1- a cr e 
p ar c el, fr o m I- 2 ( G e n er al I n d u stri al) t o I- 1 ( Li g ht I n d u stri al) f or t h e pr o p ert y l o c at e d at 
1 1 0 1 Wi nt er s A v e n u e, t h e f oll o wi n g fi n di n g s of f a ct h a v e b e e n m a d e:

1.    T h e r e q u e st e d z o n e i s c o n si st e nt wit h t h e g o al s a n d p oli ci e s of t h e C o m pr e h e n si v e 
Pl a n;

2.    I n a c c or d a n c e wit h S e cti o n 2 1. 0 2. 1 4 0 of t h e Gr a n d J u n cti o n Z o ni n g a n d 
D e v el o p m e nt C o d e, o n e or m or e of t h e crit eri a h a v e b e e n m et.

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

T hi s a cti o n h a s n o fi s c al i m p a ct t o 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 i ntr o d u c e a n or di n a n c e t o r e z o n e t h e pr o p ert y l o c at e d at 1 1 0 1 Wi nt er s 
A v e n u e fr o m G e n er al I n d u stri al (I- 2) t o Li g ht I n d u stri al ( L- 1) a n d s et a h e ari n g f or 
O ct o b er 2 0, 2 0 2 1.
 

Att a c h m e nt s
 

1. D e v el o p m e nt A p pli c ati o n
2. Sit e M a p s a n d P h ot o gr a p h s
3. Pl a n ni n g C o m mi s si o n Mi n ut e s - 2 0 2 1 - S e pt e m b er 1 4 - Dr aft WI N T E R S
4. Pr o p o s e d Z o ni n g Or di n a n c e
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         ∙       ∙                      ∙                  ∙              

 
J u n e  2 9 , 2 0 2 0 
 
M s . S e nt a C o st ell o  
A s s o ci at e  Pl a n n er  
Cit y of Gr a n d J u n cti o n  Pl a n ni n g Di vi si o n  
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  
 
R e:  1 1 0 1 Wi n t e r s A v e  R e z o n e  
 N ei g h b o r h o o d M e e ti n g S u m m a r y  
  
D e ar  M s . C o st ell o : 
 
T h e p ur p o s e of t hi s l ett er i s t o n otif y t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n Pl a n ni n g D e p art m e nt 
t h at a virt u al n ei g h b or h o o d m e eti n g w a s c o n d u ct e d o n J u n e 2 8 , 2 0 21 , vi a Z o o m, at 5: 3 0  
P. M., f or t h e r e z o n e of t h e pr o p ert y l o c at e d at 1 1 0 1 Wi nt er s A v e n u e  i n Gr a n d J u n cti o n, 
C ol or a d o .  T h er e w er e 2  p arti ci p a nt s i n t h e m e eti n g — B e n j a mi n F o x a n d S e nt a C o st ell o —
n eit h er  of w hi c h w er e m e m b er s of t h e p u bli c .   
 
Li st e d b el o w i s a s u m m ar y of t h e m e eti n g it e m s:  
 

1.  B e n F o x (a n  a p pli c a nt r e pr e s e nt ati v e  fr o m A u sti n Ci vil Gr o u p) pr e s e nt e d a n 
o v er vi e w of t h e pr o p ert y’ s  c urr e nt z o ni n g  (I-2) a n d pr o p o s e d z o ni n g  (I-1) a n d 
h o w it a p p e ar e d t o m at c h w ell wit h t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n’ s C o m pr e h e n si v e 
F ut ur e L a n d U s e Pl a n.    

 
2.  A  sli d e s h o w w a s di s pl a y e d t o pr o vi d e a cl e ar, c o n ci s e o v er vi e w of t h e pr oj e ct 

l o c ati o n, a n d c urr e nt  v s  pr o p o s e d z o ni n g . 
 

3.  B e n F o x a n d S e n t a C o st ell o bri efl y di s c u s s e d f ut ur e d e v el o p m e nt of t h e p r o p ert y, 
a n d B e n F o x st at e d t h at t h e cli e nt di d  n ot h a v e a n y st at e d  pl a n s f or alt eri n g  t h e 
pr o p ert y , o nl y t h at t h e I-1 z o ni n g fit b ett er wit h t h e c urr e nt t e n a nt s. 

 
4.  T h er e w e r e n o  c o m m e nt s fr o m t h e p u bli c, a n d n o m e m b er s of t h e p u bli c 

att e n d e d t h e m e eti n g . 
 

5.  T h e m e eti n g w a s cl o s e d at a p pr o xi m at el y 5: 4 5  P M.  
 

 
Si n c er el y,  
 
 
A u s ti n Ci vil G r o u p, I n c.  
B e n j a mi n F o x , E .I. T., St a ff E n gi n e er 

 ∙∙ ∙∙ 
           

          ∙∙          ∙∙              
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G e n e r al P r oj e ct R e p o r t  
fo r  

1 1 0 1 Wi nt e rs A v e n u e  P r o p e rt y  R e z o n e  
 

  P a g e 1  of 3  

 
P r oj e ct D es c ri pti o n ( L o c ati o n, A c r e a g e, P r o p os e d Us e)  
T h e p ur p os e of t his s u b mitt al  is t o o bt ai n a p pr o v al  fr o m t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n t o 
r e zo n e  a 4. 9 1 -a cr e pr o p ert y l o c at e d i n t h e i n d ustri al distri ct n ort h of Ri v ersi d e P ar k w a y at  
1 1 0 1 Wi nt ers A v e n u e,  Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o  8 1 5 0 1 .  T he l o c ati o n of t h e  pr oj e ct sit e 
is d e pi ct e d i n t h e p h ot o b el o w:  
 

 
Pr oj e ct L o c ati o n  

 
T h e pr o p ert y is  o w n e d b y Wi nt ers B uil di n g, L L C  a n d  c urr e ntl y z o n e d G e n er al I n d ustri al 
(I-2) . Th e a p pli c a nt r e q u est s t h e pr o p ert y b e gi v e n  a z o ni n g d esi g n ati o n of Li g ht 
I n d ustri al (I-1 ) t o all o w f or f ut ur e a d diti o n al us es t h at I -2 d o es n ot p er mit s u c h as r e nt al 
s er vi c e, i n d o or / o ut d o or dis pl a y, st or a g e , a n d  g e n er al offi c es .  
 
T h e pr o p ert y o c c u pi es t h e s o ut h w est c or n er o f Wi nt ers A v e n u e a n d S 1 2 t h Str e et i n a n 
i n d ustri al ar e a. A dj a c e nt pr o p erti es ar e z o n e d as I-2  wit h c o m m er ci al  or i n d ustri al us es.  
T h e l o c ati o n a n d pr o p os e d us e ar e  c o nsist e nt wit h t h e  Cit y ’s 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.  
 
S u r r o u n di n g L a n d Us e s a n d Z o ni n g:  
T h e f oll o wi n g a dj a c e nt pr o p erti es ar e z o ni n g a c c or di n gl y:  
DI R E C TI O N   Z O NI N G         C U R R E N T L A N D U S E  
N ort h:    I-2           I n d ustri al/ C o m m er ci al 
S o ut h:    I-2           I n d ustri al 
E ast:    I-2           C o m m er ci al  
W est    I-2    I n d ustri al 

Ri v ersi d e P ar k w a y  

1 1 0 1 Wi nt ers A v e  
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G e n e r al P r oj e ct R e p o r t  
fo r  

1 1 0 1 Wi nt e rs A v e n u e  P r o p e rt y  R e z o n e  
 

  P a g e 2  of 3  

T h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n  z o ni n g s urr o u n di n g t his  p ar c el is li st e d b el o w:  

 
C urr e nt Cit y of Gr a n d J u n cti o n Z o ni n g  

 
T h e Cit y’ s Gr o wt h Pl a n m a p c alls f or t his pr o p ert y a n d all s urr o u n di n g pr o p erti es t o 
r e m ai n I n d ustri al.  T h e pr oj e ct sit e is d e pi ct e d b el o w:  

 
2 0 2 0 C o m pr e h e nsi v e P l a n 

1 1 0 1 Wi nt ers A v e  

1 1 0 1 Wi nt ers A v e  
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G e n e r al P r oj e ct R e p o r t  
fo r  

1 1 0 1 Wi nt e rs A v e n u e  P r o p e rt y  R e z o n e  
 

  P a g e 3  of 3  

Sit e A c c ess : 
A c c ess t o t h e sit e  r e m ai ns u nc h a n g e d  fr o m Wi nt ers A v e n u e o n t h e n ort h si d e of t h e 
p ar c el a n d fr o m S 1 2 t h Str e et t o t h e e ast. 
 
Utiliti es:   
T h er e  ar e n o c h a n g es t o e xisti n g utiliti es n e e d e d f or t hi s pr oj e ct.  
 
2 1. 0 2. 1 4 0 C o d e A m e n d m e nt a n d R e z o ni n g  
I n or d er t o m ai nt ai n i nt er n al c o nsi st e n c y b et w e e n c o d e a n d 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 q u e nt e v e nts h a v e i n v ali d at e d t h e  o ri gi n al p r e mis e a n d fi n di n gs ; a n d/ o r 

R es p o ns e:  T h e c urr e nt  c o d e d efi niti o n f or I -2 is n ot f ull y a d e q u at e f or t h e t y p e of 
o p er ati o n a n d e xisti n g f a ciliti es o n t his sit e.  I n or d er t o m e et t h e l o c al d e m a n d  f or 
r e nt al s er vi c e, i n d o or/o ut d o or di s pl a y  a n d st or a g e, a n d  g e n er al offi c e s i n pr o xi mit y t o 
in d ustri al s er vi c e s a r e z o n e t o I -1 a p p e ar s  a p pr o pri at e.  

 
2.  T h e c h a r a ct e r  a n d/ o r c o n diti o n of t h e a r 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/ o r 
R es p o ns e:  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 F ut ur e L a n d Us e M a ps i n di c at e 
a si t e z o ni n g of I n d ustri al. T h e a p p li c a nt’ s r e q u est t o r ez o n e t h e pr o p ert y  t o I-1 is 
c o nsi st e nt wit h t h e Cit y ’s 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.  
 

3.  P u bli c a n d c o m m u nit y f a cil iti es a r e a d e q u at e t o s e r v e t h e t y p e a n d s c o p e of l a n d 
us e p r o p os e d ; a n d/ o r 
R es p o ns e:   T h e r e z o n e r e q u est will n ot m o dif y or c h a n g e a n y of t h e c urr e nt p u bli c or 
c o m m u nit y f a ciliti es n e e d e d t o s er v e t h e p r o p ert y i n q u esti o n. 
 

4.  A n i n a d e q u at e s u p pl y of s uit a bl e 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 th e p r esi di n g  b o d y, to a c c o m m o d at e t h e p r o p os e d l a n d us e ; a n d/ o r 
R es p o ns e: T h e  c o d e d efi niti o n f or I -1  r e m ai ns a b ett er fit f or t h e site ’s c urr e nt 
o p er ati o n s a n d f a ciliti es, as w ell as b ei n g m or e a c c o m m o d ati n g  f or pr oj e ct e d 
d e v el o p m e nt . A  r e z o n e t o I-1 r e m ai ns c o nsi st e nt wit h t h e pr o p ert y ’s c urr e nt us e a n d 
wit h t h e Cit y ’s 2 0 2 0 C o m pr e h e n si v e  Pl a n .  

 
5.  T h e c o m m u nit y o r a r e a, as d efi n e d b y t h e p r esi di n g b o d y, will d e ri v e b e n efits 

f r o m t h e p r o p os e d a m en d m e n t. 
R es p o ns e: T h e r e is a str o n g n e e d i n t h e  lo c al  c o m m u nit y f or t h e s er vi c es off er e d b y 
t h e pr o p ert y, as w ell  as  f or i n d ustri al f a cilities w hi c h pr o vi d e  f u n cti o nal offi c e a n d 
o ut d o or st or a g e / dis pl a y ar e as.  T h e pr o p os e d r e z o n e  of t h e pr o p ert y i n q u esti o n 
r e ma ins c o nsist e nt wit h t h e Cit y ’s 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  
b e c a us e it all o ws f or o n g oi n g,  b al a n c e d gr o wt h i n i n d ustri al  ar e as.  
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± 1 i n c h = 3 7 6 f e et

0 0. 20. 1

mi

1 1 0 1 Wi nt er s A v e n u e Vi ci nit y M a p

Pri nt e d: 9/ 1/ 2 0 2 1
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± 1 i n c h = 1 8 8 f e et

0 0. 10. 0 5

mi

1 1 0 1 Wi nt er s A v e n u e F ut ur e L a n d U s e M a p

Pri nt e d: 9/ 1/ 2 0 2 1
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± 1 i n c h = 1 8 8 f e et

0 0. 10. 0 5

mi

1 1 0 1 Wi nt er s A v e n u e Z o ni n g M a p

Pri nt e d: 9/ 1/ 2 0 2 1
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1 1 0 1 Wi nt ers A v e n u e –  N ort h -F a ci n g F a ç a d e E xisti n g B uil di n g  
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1 1 0 1 Wi nt ers A v e n u e –  Sit e Vi e w e d fr o m N ort h e ast C or n er of Pr o p ert y  
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1 1 0 1 Wi nt ers A v e n u e –  Sit e Vi e w e d fr o m N ort h w est C or n er of Pr o p ert y  
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1 1 0 1 Wi nt ers A v e n u e –  Sit e Vi e w e d fr o m S o ut h e ast C or n er of Pr o p ert y  
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G R A N D J U N C TI O N P L A N NI N G C O M MI S SI O N   

S e pt e m b e r 1 4 , 2 02 1  MI N U T E S  

5: 3 0  p. m.  

T h e m e eti n g of t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n w a s c all e d t o or d er at 5: 3 0  p .m . b y C h air 

A n dr e w T e s k e .   

 

T h o s e pr e s e nt w er e Pl a n ni n g C o m mi s si o n er s;  C h air A n dr e w T e s k e , Vi c e C h air C hri sti a n 

R e e c e, G e or g e G at s e o s, K e n S ci s s or s , K eit h E hl er s, S a n dr a W e c k erl y , a n d  S h a n o n 

S e cr e st.  

 

Al s o pr e s e nt w er e J a mi e B e ar d  (A s si st a nt Cit y Att or n e y),  F eli x L a n dr y ( Pl a n ni n g 

S u p er vi s or), D a v e T h or nt o n ( Pri n ci p al Pl a n n er), Kri st e n A s h b e c k  (Pri n ci p al  Pl a n n er) , 

D a ni ell a A c o st a ( A s s o ci at e Pl a n n er), I s a b ell a V a z ( C o m m u ni c ati o n s S p e ci ali st), a n d K alli 

S a v v a s ( Pl a n ni n g T e c h ni ci a n).  

 

T h er e w er e 9  m e m b er s of t h e p u bli c i n att e n d a n c e. 

 

T h e m e eti n g vi d e o c a n b e vi e w e d o nli n e h er e.  

 

1.  1 1 0 1 Wi nt e r s A v e n u e  R e z o n e                                                           Fil e #  R Z N -2 0 2 1 -4 9 2  

C o n si d er a r e q u e st b y Wi nt er s B uil di n g, L L C t o r e z o n e a 4. 9 1 -a cr e p ar c el fr o m  I-2 

( G e n er al I n d u stri al) t o I-1 ( Li g ht I n d u stri al) l o c at e d at 1 1 0 1 Wi nt er s A v e n u e.   

 

C o m mi s si o n er T e s k e r e c u s e d hi m s elf fr o m t h e v ot e. Vi c e C h air R e e c e t o o k o v er 
pr e si di n g t h e m e eti n g.  

 

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

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

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

 

Q u e sti o n s f or St aff  
N o n e.  

 

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

T h e a p pli c a nt ’ s r e pr e s e nt ati v e, B e nj a mi n F o x, V ort e x E n gi n e eri n g , w a s pr e s e nt a n d 

a v ail a bl e f or q u e sti o n s.  

 

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

N o n e.  
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P u bli c H e a ri n g  

T h e p u bli c h e ari n g w a s o p e n e d at 5 p. m. o n T u e s d a y, S e pt e m b er 7 , 2 0 21  vi a 
w w w. G J S p e a k s. or g . 

 

N o n e.  

 

T h e p u bli c h e ari n g w a s cl o s e d at 6: 2 8  o n S e pt e m b er 1 4, 2 0 2 1.  

 

Di s c u s si o n  

N o n e.  

 

 

M oti o n a n d V ot e  

C o m mi s si o n er G at s e o s  m a d e t h e f oll o wi n g m oti o n, “ Mr. C h air m a n, o n t h e Wi nt er s 

B uil di n g, L L C r e q u e st fr o m a n I -2 ( G e n er al I n d u stri al) z o n e di stri ct t o a n I -1 ( Li g ht 

I n d u stri al) z o n e di stri ct f or L ot 1 of Wi nt er s A v e n u e I n d u stri al P ar k a n d t h e a b utti n g 

v a c at e d ri g ht -of -w a y, a 4. 9 1 -a cr e pr o p ert y l o c at e d at 1 1 0 1 Wi nt er s A v e n u e, Cit y fil e 

n u m b er R Z N -2 0 2 1 -4 9 2, I m o v e t h at t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n f or w ar d a r e c o m m e n d ati o n 

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

 

C o m mi s si o n er W e c k e rly  s e c o n d e d t h e m oti o n. T h e m oti o n c arri e d 5 -0.  
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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 L O T 1 WI N T E R S A V E N U E I N D U S T RI A L P A R K A S 
R E C O R D E D A T R E C E P TI O N N U M B E R 1 2 3 5 1 6 4 A N D V A C A T E D RI G H T O F W A Y A T 

R E C E P TI O N N U M B E R 2 5 5 0 4 1 2, A O N E 4. 9 1- A C R E P A R C E L 
F R O M I- 2 ( G E N E R A L I N D U S T RI A L) T O I- 1 ( LI G H T I N D U S T RI A L) 

L O C A T E D A T 1 1 0 1 WI N T E R S A V E N U E

R e cit al s:

Wi nt er s B uil di n g, L L C ( O w n er) o w n s t h e 4. 9 1- a cr e p ar c el l o c at e d at 1 1 0 1 Wi nt er s A v e n u e 
(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 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 a I n d u stri al. T h e O w n er r e q u e st s 
t h at t h e pr o p ert y b e r e z o n e d fr o m I- 2 ( G e n er al I n d u stri al) t o I- 1 ( Li g ht I n d u stri al).

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 I- 1 ( Li g ht I n d u stri al) z o n e di stri ct, fi n di n g t h at it c o nf or m s t o a n d i s 
c o n si st e nt wit h t h e 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 I n d u stri al, t h e 
C o m pr e h e n si v e Pl a n’ s g o al s a n d p oli ci e s, a n d i s g e n er all y c o m p ati bl e wit h l a n d u s e s l o c at e d 
i n t h e s urr o u n di n g ar e a.  

Aft er p u bli c n oti c e a n d p u bli c h e ari n g, t h e Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil fi n d s t h at t h e I- 1 ( Li g ht 
I n d u stri al) z o n e di stri ct i s i n c o nf or m a n c e wit h at l e a st o n e of t h e st at e d crit eri a of S e cti o n 
2 1. 0 2. 1 4 0 of t h e Gr a n d J u n cti o n Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e.

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

T h e f oll o wi n g pr o p ert y s h all b e z o n e d I- 1 ( Li g ht I n d u stri al):

L O T 1 WI N T E R S A V E N U E I N D U S T RI A L P A R K A S R E C O R D E D A T R E C E P TI O N N U M B E R 
1 2 3 5 1 6 4 A N D V A C A T E D RI G H T O F W A Y A T R E C E P TI O N N U M B E R 2 5 5 0 4 1 2, C O U N T Y 
O F M E S A, S T A T E O F C O L O R A D O.

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

A d o pt e d o n s e c o n d r e a di n g t hi s _ _ _ d a y of O ct o b er, 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 # 2. a.i v.
 

M e eti n g D at e: O ct o b er 6, 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 f or a C o m pr e h e n si v e Pl a n A m e n d m e nt fr o m R e si d e nti al 
L o w ( 2 t o 5. 5 d u/ a c) t o R e si d e nti al M e di u m ( 5. 5 t o 1 2 d u/ a c) a n d Z o ni n g A p pr o xi m at el y 
5 A cr e s fr o m C o u nt y R S F- R ( R e si d e nti al Si n gl e F a mil y - R ur al) t o R- 8 ( R e si d e nti al - 8 
d u/ a c) f or t h e S a g e Cr e e k A n n e x ati o n, L o c at e d at 3 0 3 8 D 1/ 2 R o a d, a n d S etti n g a 
P u bli c H e ari n g f or O ct o b er 2 0, 2 0 2 1
 

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

T h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n h e ar d t hi s r e q u e st at t h eir S e pt e m b er 2 8, 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, S a g e Cr e e k I n v e st m e nt s L L C i s r e q u e sti n g a C o m pr e h e n si v e Pl a n 
A m e n d m e nt fr o m R e si d e nti al L o w ( 2- 5. 5 d u/ a c) t o R e si d e nti al M e di u m ( 5. 5- 1 2 d u/ a c) 
a n d 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 5. 5- 8 d u/ a c) f or t h e S a g e Cr e e k 
A n n e x ati o n. T h e a p pr o xi m at el y 5- a cr e pr o p ert y i s l o c at e d at 3 0 3 8 D ½ R o a d i n P e ar 
P ar k. T h e s u bj e ct pr o p ert y h a s o n e e xi sti n g r e si d e n c e wit h m o st of t h e pr o p ert y 
v a c a nt.  

T h e pr o p ert y i s A n n e x a bl e D e v el o p m e nt p er t h e P er si g o A gr e e m e nt. 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 a n d a n a m e n d m e nt t o t h e 2 0 2 0 O n e Gr a n d 
J u n cti o n C o m pr e h e n si v e Pl a n i n 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 pr o p o s e d 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 of 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, b ut at t h e s a m e h e ari n g o n O ct o b er 2 0, 2 0 2 1 
wit h t h e r e q u e st s f or z o ni n g a n d C o m pr e h e n si v e Pl a n a m e n d m e nt.
 

B A C K G R O U N D O R D E T AI L E D I N F O R M A TI O N:
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T h e A p pli c a nt, S a g e Cr e e k I n v e st m e nt s L L C h a s r e q u e st e d a n n e x ati o n of 5- 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 o n pr o p ert y at 3 0 3 8 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 S a g e Cr e e k A n n e x ati o n 
c o n si st s of o n e pr o p ert y of 4. 7 7- a cr e s i n a d diti o n t o 0. 2 3 a cr e s of t h e D ½ R o a d ri g ht-
of- w a y f or a t ot al of 5 a cr e s. T h e A p pli c a nt i s c o n c urr e ntl y r e q u e sti n g a C o m pr e h e n si v e 
Pl a n A m e n d m e nt t o all o w f or 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 5. 5- 8 d u/ a c).  

T h e s c h e d ul e f or t h e a n n e x ati o n a n d z o ni n g i s a s f oll o w s:
•    R ef err al of P etiti o n ( 3 0 D a y N oti c e), I ntr o d u cti o n of a Pr o p o s e d Or di n a n c e, 
E x er ci si n g L a n d U s e – S e pt e m b er 1 5, 2 0 2 1
•    Pl a n ni n g C o m mi s si o n c o n si d er s C o m pr e h e n si v e Pl a n A m e n d m e nt a n d Z o n e of 
A n n e x ati o n – S e pt e m b er 2 8, 2 0 2 1
•    I ntr o d u cti o n of a Pr o p o s e d Or di n a n c e o n Z o ni n g b y Cit y C o u n cil – O ct o b er 6, 2 0 2 1
•    A c c e pt a n c e of P etiti o n a n d P u bli c H e ari n g o n A n n e x ati o n, a n d C o m pr e h e n si v e Pl a n 
A m e n d m e nt a n d Z o ni n g b y Cit y C o u n cil – O ct o b er 2 0, 2 0 2 1
•    Eff e cti v e d at e of A n n e x ati o n, C o m pr e h e n si v e Pl a n A m e n d m e nt a n d Z o ni n g – 
N o v e m b er 2 1, 2 0 2 1

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 h a 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, w e st a n d n ort h ar e m o stl y z o n e d R- 5 i n t h e Cit y. A t o w n h o m e d e v el o p m e nt, 
a r e si d e nti al si x- pl e x l o c at e d a dj a c e nt t o t h e e a st i n u ni n c or p or at e d M e s a C o u nt y i s 
z o n e d P U D a n d h a s a d e n sit y of 8 d w elli n g u nit s p er a cr e, t h at w o ul d r e q uir e d e n siti e s 
of R- 8 z o ni n g a n d i s s u p p ort e d i n 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 A p pli c a nt i s r e q u e sti n g t o a m e 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 M a p 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 w hi c h i s t h e s a m e 
c at e g or y f o u n d o n t h e s o ut h si d e of D ½ R o a d i n t hi s ar e a of P e ar P ar k. T h e pr o p ert y 
h a s s e w er s er vi c e a n d all ot h er ur b a n a m e niti e s t o t h e pr o p ert y. It i s l o c at e d wit hi n Ti er 
2 o n t h e I nt e n sifi c ati o n a n d Gr o wt h Ti er s M a p of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n. T h e L a n d 
U s e c at e g or y of “ R e si d e nti al L o w” o n t h e n ort h si d e of D ½ R o a d w a s e st a bli s h e d i n 
t hi s ar e a i n t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n d u e t o e xi sti n g z o ni n g of R S F- 5 o n a dj a c e nt 
pr o p erti e s o n t hi s si d e of t h e D R o a d. H o w e v er, t h e si z e of t hi s pr o p ert y l e n d s it s elf t o 
m or e d e n sit y a n d i nfill d e v el o p m e nt p ot e nti al t h er e b y s u p p orti n g 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” a n d t h e g o al t o “ 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. 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 of R- 8 t o a c hi e v e t hi s.

T h e a p pli c a nt h a s s u b mitt e d f or a C o m pr e h e n si v e Pl a n a m e n d m e nt c o n c urr e nt wit h t h e 
z o n e of a n n e x ati o n r e q u e st a n d t hi s st aff r e p ort a n d a c c o m p a ni e d or di n a n c e pr o vi d e s 
f or c o n c urr e nt c o n si d er ati o n b y Pl a n ni n g C o m mi s si o n a n d Cit y C o u n cil. Wit h o ut a 
c h a n g e t o t h e L a n d U s e M a p a s r e q u e st e d i n t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n A m e n d m e nt, 
t h e Z o n e of A n n e x ati o n r e q u e st t o R- 8 i s n ot s u p p ort e d b y t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n. 
S u p p ort f or a Z o n e of A n n e x ati o n t o R- 8 i s ti e d t o a n a m e n d m e nt t o t h e L a n d U s e M a p 
of R e si d e nti al M e di u m f or t h e pr o p ert y.
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C o m pr e h e n si v e Pl a n F ut ur e L a n d U s e M a p A m e n d m e nt:
Pr e s e ntl y, t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n d e si g n at e s t h e S a g e Cr e e k A n n e x ati o n a s 
R e si d e nti al L o w o n t h e L a n d U s e M a p, o n e r e si d e nti al d w elli n g u nit p er 2 t o 5. 5 
d w elli n g u nit s p er a cr e. T h e A p pli c a nt i s r e q u e sti n g t o c h a n g e t h e L a n d U s e M a p 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 t o all o w f or a n i n cr e a s e i n ur b a n r e si d e nti al 
d e n siti e s.  

T h e pri m ar y l a n d u s e s f o u n d i n 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 ar e s m all 
l ot si n gl e f a mil y r e si d e nti al a n d m e di u m d e n sit y m ulti-f a mil y pr o vi di n g a r a n g e of 
h o u si n g t y p e s a n d d e n siti e s. T h e R e si d e nti al M e di u m l a n d u s e ar e a s ar e t y pi c all y 
l o c at e d n e ar tr a n sit, t h e Gr a n d V all e y Tr a n sit ( G V T) s er vi c e s t h e D ½ R o a d c orri d or. 
S e c o n d ar y l a n d u s e s i n cl u d e o p e n s p a c e a n d p ar k s, s c h o ol s, pl a c e s of w or s hi p, h o m e-
b a s e d b u si n e s s, p u bli c/i n stit uti o n al u s e s, a n d ot h er c o m pl e m e nt ar y n ei g h b or h o o d u s e s. 
P e ar P ar k El e m e nt ar y S c h o ol h a s a n o v er si z e d Cit y f u n d e d g y m n a si u m w hi c h s er v e s 
t h e c o m m u nit y t hr o u g h Cit y P ar k s a n d R e cr e ati o n pr o gr a m s.

T h e ar e a t o t h e n ort h of t hi s sit e i s d e si g n at e d o n t h e L a n d U s e M a p a s R e si d e nti al 
L o w a n d t o t h e s o ut h R e si d e nti al M e di u m, all l o c at e d wit hi n Ti er 2 o n t h e I nt e n sifi c ati o n 
a n d Gr o wt h Ti er s M a p.  

Z o n e of A n n e x ati o n R e q u e st:
T h e A p pli c a nt i s i nt er e st e d i n pr e p ari n g 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, 
c o n si st e nt wit h t h e s c o p e a n d t y p e of d e v el o p m e nt e n vi si o n e d b y t h e C o m pr e h e n si v e 
Pl a n wit h t h e pr o p o s e d L a n d U s e M a p c h a n g e t o R e si d e nti al M e di u m ( 5. 5 - 1 2 d u/ a c) 
d e n sit y. T h e R- 8 z o ni n g r e q uir e s a mi ni m u m of 5. 5 d w elli n g u nit s p er a cr e, t h er ef or e 
t h e r e q u e st e d z o ni n g of R- 8 i m pl e m e nt s t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n’ s 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 p ur p o s e of 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 t o pr o vi d e f or m e di u m 
d e n sit y att a c h e d a n d d et a c h e d d w elli n g s. T h e R- 8 e n s ur e s mi ni m u m d e n siti e s of 5. 5 
d w elli n g u nit s p er a cr e ar e m et. T hi s pr o p ert y i s l o c at e d wit hi n a n ur b a n i nfill ar e a of t h e 
c o m m u nit y. T h e gr e at er 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 u ni n c or p or at e 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. F urt h er s u b di vi si o n 
d e v el o p m e nt i s e n c o ur a g e d wit hi n t hi s i nfill ar e a of t h e Cit y wit h 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 p ert y pr o vi d e s a l ar g e e n o u g h sit e 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. E xi sti n g Cit y z o ni n g t o t h e s o ut h al o n g D ½ R o a d i s 
alr e a d y z o n e d R- 8 a n d l o c at e d wit hi n 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 
e st a bli s h e d t h er e. Ot h er l a n d n ot i n t h e cit y i s z o n e d P U D i n M e s a C o u nt y wit h e xi sti n g 
l ot si z e s c o nf or mi n g t o t h e d e n siti e s of t h e Cit y’ s R- 8 z o n e di stri ct.

I n a d diti o n t o t h e R- 8 ( R e si d e nti al – 8 d u/ a c) 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 pr o p o s e d 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).

R e si d e nti al M e di u m ( 5. 5 – 1 2 d u/ a c)
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a.    R- 1 2 ( R e si d e nti al – 8- 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)

I n r e vi e wi n g t h e ot h er z o ni n g di stri ct o pti o n s f or t h e pr o p o s e d R e si d e nti al M e di u m ( 5. 5 
– 1 2 d u/ a c) c at e g or y, t h e R- 1 2 z o n e di stri ct s d o e s n ot all o w si n gl e-f a mil y d et a c h e d a n d 
m o st t o w n h o m e 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, C o m pr e h e n si v e Pl a n 
A m e n d m e nt a n d Z o ni n g w a s h el d o n J u n e 2 2, 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 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. N o m e m b er s of t h e p u bli c w er e i n 
att e n d a n c e. H o w e v er, o n e n ei g h b or c all e d t h e A p pli c a nt’ s r e pr e s e nt ati v e t h e n e xt 
m or ni n g a n d t h e y di s c u s s e d t h e pr oj e ct wit h t h e m. C o n c er n s e x pr e s s e d i n cl u d e d:
• Tr affi c i n cr e a s e o n Ri v er si d e P ar k w a y a n d t h e i nt er s e cti o n of 3 0 R o a d a n d D ½ R o a d.
• Di d n ot w a nt t o s e e a p art m e nt s.
• Pr ef err e d o n e- st or y si n gl e f a mil y.
• T o w n h o m e s mi g ht b e a ni c e c o m p o n e nt.
A n offi ci al d e v el o p m e nt a p pli c ati o n 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 J ul y 2, 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 J ul y 1 9, 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 S e pt e m b er 1 7, 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 S e pt e m b er 2 1, 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.  

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.  N o p u bli c c o m m e nt s 
w er e r e c ei v e d.  

A N A L Y SI S  

C o m pr e h e n si v e Pl a n A m e n d m e nt
T h e crit eri a f or r e vi e w ar e s et f ort h i n S e cti o n 2 1. 0 2. 1 3 0 ( c) ( 1). T h e crit eri a pr o vi d e t h at 
t h e Cit y m a y a m e n d t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n, n ei g h b or h o o d pl a n s, c orri d or pl a n s a n d 
ar e a pl a n s if t h e pr o p o s e d c h a n g e i s c o n si st e nt wit h t h e vi si o n (i nt e nt), g o al s a n d 
p oli ci e s of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n a n d at l e a st o n e of t h e crit eri a o utli n e d b el o w;  

( 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 d e ci si o n t o d e si g n at e t h e pr o p ert y a s R e si d e nti al L o w L a n d U s e u n d er t h e 
C o m pr e h e n si v e Pl a n w a s m a d e a p pr o xi m at el y ni n e m o nt h s a g o wit h t h e a d o pti o n of 
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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. N o s u b st a nti al c h a n g e s t o t h e 
i nfr a str u ct ur e, d e v el o p m e nt c o nt e xt, or d e v el o p m e nt p ot e nti al of t h e s u bj e ct pr o p ert y 
h a s o c c urr e d si n c e t h at ti m e. T h er ef or e, st aff fi n d s t h at t hi s crit eri o n i s n ot m et.

( 2)    T h e c h ar a ct er a n d/ or c o n diti o n of t h e ar e a h a s c h a n g e d s u c h t h at t h e a m e n d m e nt 
i s c o n si st e nt wit h t h e Pl a n; a n d/ or
T h e c h ar a ct er of t h e ar e a h a s n ot b e e n c h a n g e d i n a s u b st a nti v e w a y si n c e t h e 
C o m pr e h e n si v e Pl a n w a s a d o pt e d. T h e s urr o u n di n g l a n d- u s e s r e m ai n l o w- d e n sit y a n d 
m e di u m d e n sit y r e si d e nti al d e v el o p m e nt. T h e s u bj e ct pr o p ert y i s a n ur b a n i nfill sit e b ut 
h a s b e e n e v e n t hr o u g h t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n pl a n ni n g pr o c e s s. T h er ef or e, st aff 
fi n d s t hi s crit eri o n i s n ot m et.

( 3)    P u bli c a n d c o m m u nit y f a ciliti e s ar e a d e q u at e t o s er v e t h e t y p e a n d s c o p e of l a n d 
u s e pr o p o s e d; a n d/ or
T hi s 5- a cr e a n n e x ati o n h a s p u bli c s a nit ar y s e w er s er vi c e, Clift o n W at er d o m e sti c w at er 
s er vi c e, X c el el e ctri c al a n d n at ur al g a s s er vi c e, s a nit ati o n a n d p u bli c st or m w at er s e w er 
a v ail a bl e t o t h e sit e. E xi sti n g tr a n s p ort ati o n i nfr a str u ct ur e i s i m pr o v e d wit h m ulti- m o d al 
tr a n s p ort ati o n o pti o n s a c c o m m o d ati n g p e d e stri a n, bi k e a n d v e hi cl e tr affi c. A n 
el e m e nt ar y s c h o ol i s a s h ort w al ki n g di st a n c e a w a y. S h o p pi n g o p p ort u niti e s f or g o o d s 
a n d s er vi c e s ar e a s h ort dri v e a w a y at 3 0 R o a d a n d I- 7 0 B a n d al o n g N ort h A v e n u e, 
a n d a d e q u at e t o s er v e d e v el o p m e nt of t h e t y p e a n d s c o p e d a s s o ci at e d wit h t h e 
pr o p o s e d R- 8 z o n e di stri ct i n t h e pr o p o s e d R e si d e nti al M e di u m r e si d e nti al l a n d u s e 
c at e g or y. T h er ef or e, st aff fi n d s t h at t hi s crit eri o n i s m et.

( 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 a d diti o n al r e si d e nti al d e v el o p m e nt if it i s t o m e et t h e 
n e e d s of a gr o wi n g p o p ul ati o n. Cit y wi d e, m e di u m- d e n sit y r e si d e nti al z o ni n g i s c o m m o n, 
b ut v er y f e w pr o p erti e s wit h m e di u m- d e n sit y r e si d e nti al z o ni n g r e m ai n u n d e v el o p e d. It 
i s t h u s l o gi c al t h at, i n or d er t o c o nti n u e t o pr o vi d e h o u si n g o p p ort u niti e s, a n d t o i n cl u d e 
m e di u m- d e n sit y h o u si n g p att er n s t h at p er mit si n gl e f a mil y t hr o u g h t o w n h o u s e st yl e 
d e v el o p m e nt i n t h e r a n g e of h o u si n g o pti o n s a v ail a bl e i n t h e c o m m u nit y a n d m e eti n g 
ur b a n d e n siti e s r e q uir e d i n t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n, t hi s pr o p ert y s h o ul d b e a m e n d 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 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. St aff t h er ef or e fi n d s t hi s crit eri o n t o b e m et.

( 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 hi s pr o p ert y i s b ei n g a n n e x e d c o n c urr e ntl y i n t h e Cit y li mit s. At t h e ti m e of a n n e x ati o n, 
it i s z o n e d R S F- R ( R e si d e nti al Si n gl e F a mil y - R ur al), a z o ni n g d e si g n ati o n t h e C o u nt y 
utili z e s wit hi n t h e P er si g o 2 0 1 ar e a f or u ni n c or p or at e d pr o p ert y pri or t o a n n e x ati o n i nt o 
t h e Cit y w h e n ur b a n d e n siti e s ar e e n c o ur a g e d a n d e x p e ct e d. T h e pr o p ert y h a s s e e n 
d e v el o p m e nt ar o u n d it b uil d u p o v er t h e p a st 3 0 y e ar s a n d i s o n e of j u st a f e w i nfill sit e s 
wit hi n t h e i m m e di at e ar e a.

A m e n di n g t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n L a n d U s e M a p t o R e si d e nti al M e di u m f or t hi s 
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pr o p ert y all o w s f or t h e c o n c urr e nt z o ni n g r e q u e st f or t h e pr o p ert y t o b e z o n e d t o R- 8 
wit h f ut ur e s u b di vi si o n a n d d e v el o p m e nt at ur b a n d e n siti e s b et w e e n 5. 5 a n d 8 d u/ a cr e. 
T h e P e ar P ar k c o m m u nit y will b e n efit fr o m t hi s c h a n g e i n t h e L a n d U s e M a p t o 
R e si d e nti al M e di u m. It all o w s f or z o ni n g t o R- 8 b y i n cr e a si n g u n d e v el o p e d l a n d t o 
p ot e nti al R- 8 d e n siti e s a s t h e ar e a c o nti n u e s t o attr a ct r e si d e nti al d e v el o p m e nt at 
d e n siti e s n e e di n g ur b a n a n d cit y s er vi c e s. M u c h of t h e e xi sti n g a dj a c e nt ar e a n ort h of D 
½ R o a d i s z o n e d R- 5 w h er e a s t hi s pr o p ert y if z o n e d t o R- 8 will b e a v ail a bl e t o pr o vi d e 
r e si d e nti al o p p ort u niti e s wit h s m all er p ar c el s pr o vi di n g m or e h o u si n g c h oi c e s i n cl u di n g 
t o w n h o m e s, t o cit y r e si d e nt s of diff er e nt a g e s, a biliti e s, a n d i n c o m e s. T h e e xi sti n g 
t o w n h o m e s a dj a c e nt t o t h e e a st of t h e pr o p ert y w o ul d n e e d t o b e z o n e d R- 8 w h e n 
a n n e x e d t o b e i n c o nf or m a n c e wit h c urr e nt d e n sit y of t h e t o w n h o m e s. I n a d diti o n, t h e 
ar e a i n t h e cit y li mit s o n t h e s o ut h si d e of D ½ R o a d i s s h o w n a s R e si d e nti al M e di u m 
o n t h e L a n d U s e m a p a n d z o n e d R- 8. St aff t h er ef or e fi n d s t hi s crit eri o n t o b e m et.

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.

I m pl e m e nti n g t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n. T h e pr o p o s e d L a n d U s e M a p A m e n d m e nt t o 
R e si d e nti al M e di u m ( 5. 5- 1 2 d u/ a c) i m pl e m e nt’ s t h e f oll o wi n g Pl a n Pri n ci pl e s, 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: 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 …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 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.

I nt e n sifi c ati o n a n d Ti er e d Gr o wt h Pl a n ( C h a pt er 3). S u bj e ct pr o p ert y i s l o c at e d wit hi n 
Ti er 2 ( S u b ur b a n I nfill) – I n Ti er 2, t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n s u p p ort s s u b- ur b a n gr o wt h 
f or i nfill a n d o n t hi s sit e. T h e Pl a n dir e ct s 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. 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 e z o n e
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 a n d i s s e e ki n g a n 
a m e n d m e nt t o t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n t o c h a n g e t h e l a n d u s e c at e g or y 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 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 pr o p o s e d 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 
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R e si d e nti al M e di u m ( 5. 5 t o 1 2 d u/ a c). Si n c e 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, t h e a n n e x ati o n of t h e pr o p ert y i s a s u b s e q u e nt e v e nt t h at will i n v ali d at e t h e 
ori gi n al pr e mi s e, a c o u nt y z o ni n g d e si g n ati o n.  

T h e 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 L o w L a n d U s e c at e g or y wit h a r a n g e of 2 t o 5. 5 d u/ a c a n d 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 hi s ar e a w a s d e si g n at e d 
R e si d e nti al M e di u m u n d er t h e 2 0 1 0 C o m pr e h e n si v e Pl a n. T h e 2 0 1 0 Pl a n h a d a 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 c at e g or y of 4 t o 8 d u/ a c a n d t h e pr o p o s e d z o ni n g of 
R- 8 w a s a n i m pl e m e nti n g z o n e di stri ct u n d er t h e 2 0 1 0 Pl a n.  

T h e 2 0 2 0 Pl a n r e d u c e d t h e o v er all n u m b er of l a n d u s e c at e g ori e s i n h alf w hi c h r e q uir e d 
l ar g er r a n g e s of d e n sit y f or e a c h l a n d u s e d e si g n ati o n. T hi s ar e a o n t h e n ort h si d e of D 
½ R o a d w a s c h a n g e d t o R e si d e nti al L o w ( 2 t o 5. 5 d u/ a c) d e n siti e s wit h t h e 2 0 2 0 Pl a n. 
T h e g e n er al c o n c er n w a s t h e i ntr o d u cti o n of p ot e nti al R- 1 2 ( 8 t o 1 2 d u/ a c) d e n siti e s 
t h at w o ul d r e s ult wit h a R- 1 2 z o n e. T h e r e q u e st e d z o ni n g f or t h e S a g e Cr e e k 
A n n e x ati o n i s R- 8.

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 L o w 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 ori e s. T h e pr o p o s e d R- 8 z o n e ( d e n siti e s of 5. 5 t o 8 d u/ a c) 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 if t h e L a n d U s e M a p i s a m e n d e d t o 
R e si d e nti al M e di u m. T h e Pl a n A m e n d m e nt t o R e si d e nti al i s a n e w s u b s e q u e nt e v e nt 
i n v ali d ati n g t h e ori gi n al pr e mi s e s a n d fi n di n g s. H o w e v er, si n c e t h e z o ni n g r e q u e st a n d 
pl a n a m e n d m e nt ar e b ei n g c o n si d er e d c o n c urr e nt a n d t h e Pl a n a m e n d m e nt h a s n ot 
b e e n a p pr o v e d at t h e ti m e of t hi s a n al y si s, St aff h a s f o u n d t hi s crit eri o n h a s n ot b e e n 
m et.

( 2)    T h e c h ar a ct er a n d/ or c o n diti o n of t h e ar e a h a s c h a n g e d s u c h t h at t h e a m e n d m e nt 
i s c o n si st e nt wit h t h e Pl a n; a n d/ or
T h e c h ar a ct er or c o n diti o n of t h e ar e a s h a s n ot c h a n g e d e n o u g h t o s ati sf y t hi s crit eri o n. 
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 pr o p o s e d 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 f or el e ctri cit y 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 cr o s s t h e str e et i s P e ar P ar k El e m e nt ar y S c h o ol, a b o ut 
t w o- a n d o n e- h alf mil e s a w a y i s Gr a n d M e s a Mi d dl e S c h o ol a n d Gr a n d J u n cti o n 
C e ntr al Hi g h S c h o ol. A R e gi o n al P ar k i s al s o a b o ut t w o- a n d o n e- h alf mil e s a w a y. A 
s h ort di st a n c e t o t h e s o ut h a n d w e st a g a s st ati o n/ c o n v e ni e n c e st or e i s a v ail a bl e a n d 
m aj or s h o p pi n g i s j u st o v er 2- mil e s t o t h e n ort h a n d w e st a n d i n cl u d e s a W al m art 
s u p er c e nt er, r e st a ur a nt s, r et ail/ offi c e e st a bli s h m e nt s, et c. 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 
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l a n d u s e pr o p o s e d at t h e R- 8 d e n siti e s 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 i s d e si g n at e d o n t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n 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 t o 1 2 d u/ a c) wit h a n a p pr o v e d a m e n d m e nt a s 
c o n c urr e ntl y r e q u e st e d b y t h e a p pli c a nt. 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 ert y wit h t hi s r e q u e st, t o 
d e v el o p at t h e l o w e n d of 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. 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 h e ar e a wit hi n o n e h alf mil e of t h e a n n e x ati o n ar e a 
i s pr e d o mi n at el y z o n e d R- 5 t o t h e n ort h of D ½ R o a d a n d R- 8 t o t h e s o ut h. M u c h of t h e 
ar e a wit hi n Cit y li mit s i s d e v el o p e d, littl e l a n d ar e a i s a v ail a bl e f or n e w d e v el o p m e nt 
wit hi n t h e h alf mil e ar e a. St aff fi n d s t h at t h er e i s a n i n a d e q u at e s u p pl y of R- 8 z o ni n g i n 
t hi s ar e a of P e ar P ar k a s d efi n e a b o v e 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.

( 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 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 i n a R e si d e nti al M e di u m L a n d U s e ar e a, 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 a m e n d e d L a n d U s e M a p, 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 a n d pr o vi d e s f or si n gl e f a mil y h o u si n g o n a s m all er r e si d e nti al 
l ot, a n d f or t o w n h o m e h o u si n g, t h er e b y pr o vi di n g m or e h o u si n g c h oi c e t o t h e 
c o m m u nit y.

I n a d diti o n t o t h e z o ni n g f or R- 8 ( 5. 5 t o 8 d u/ a c) 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 a n n e x ati o n ar e a.

•    R- 1 2 ( R e si d e nti al – 8 t o 1 2 d u/ a c)
•    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)
•    Mi x e d U s e R e si d e nti al ( M X R- 3)
•    Mi x e d U s e G e n er al ( M X G- 3)
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•    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:

C h a pt er 2
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.

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 S a g e Cr e e k A n n e x ati o n, C P A- 2 0 2 1- 4 6 7 C o m pr e h e n si v e Pl a n 
A m e n d m e nt & Z o n e of A n n e x ati o n, A N X- 2 0 2 1- 4 6 6 r e q u e st s, f or a C o m pr e h e n si v e Pl a n 
A m e n d m e nt fr o m R e si d e nti al L o w ( 2- 5. 5 d u/ a c) t o R e si d e nti al M e di u m ( 5. 5 t o 1 2 d u/ a c) 
f or t h e pr o p ert y l o c at e d at 3 0 3 8 D ½ R o a d, a n d 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 ( 5. 5 t o 8 d u/ a c) t h e f oll o wi n g 
fi n di n g s of f a ct s a n d c o n diti o n h a v e b e e n m a d e.

O n t h e r e q u e st f or a n a m e n d m e nt t o t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n, 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 h a s m et o n e or m or e of t h e crit eri a i n S e cti o n 2 1. 0 2. 1 3 0( c)( 1) of t h e 
Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e.

2) T h e r e q u e st i s c o n si st e nt wit h t h e vi si o n, 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.

O n t h e r e q u e st f or a Z o n e of A n n e x ati o n, if t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n A m e n d m e nt i s 
a p pr o v e 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:
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1) T h e r e q u e st h a s m et o n e or m or e of t h e crit eri a i n S e cti o n 2 1. 0 2. 1 4 0 of t h e Z o ni n g 
a n d D e v el o p m e nt C o d e.

2) T h e r e q u e st i s c o n si st e nt wit h t h e vi si o n (i nt e nt), g o al s a n d p oli ci e s of t h e 
C o m pr e h e n si v e Pl a n.

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

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 a m e n di n g t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n L a n d U s e M a p 
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 f or t h e S a g e Cr e e k A n n e x ati o n a n d a n 
Or di n a n c e z o ni n g t h e S a g e Cr e e k 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 O ct o b er 2 0, 2 0 2 1.
 

Att a c h m e nt s
 

1. D e v el o p m e nt A p pli c ati o n d at e d 1 0 J u n e 2 0 2 1 p df
2. Sit e M a p s a n d Pi ct ur e
3. N ei g h b or h o o d M e eti n g S u m m ar y
4. C o m bi n e d C P A a n d Z o ni n g Or di n a n c e
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' l*: 1 1.i.'::: Pr. d\ N r N G

D e v el o p m e nt A p pli c ati o n

W e, t h e u n d er si g n e d, b ei n g t h e o w n er' s of t h e pr o p ert y a dj a c e nt t o or sit u at e d i n t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, M e s a C o u nt y, St at e of C ol or a d o,

a s d e s cri b e d h er ei n d o p etiti o n t hi s:

P etiti o n F or: o m pr e h e n si v e Pl a n A m e n d m e nt

Pl e a s e fill i n bl a n k s b el o w o nl y f or Z o n e of A n n e x ati o n, R e z o n e s, a n d C o m pr e h e n si v e Pl a n A m e n d m e nt s:

E xi sti n g L a n d U s e D e si g n ati o n R e si d e nti al L o w E xi sti n g Z o ni n g C o u nt y R S F- R

Pr o p o s e d L a n d U s e D e si g n ati o n  R e si d e nti al M e di u m Pr o p o s e d Z o ni n g R- 8

Pr o p eft y l nf or m ali o n

Sit e L o c ati o n:

Sit e T a x N o( s):

3 0 3 8 D 1 1 2 R o a d, Gr a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 4

2 9 4 3- 1 6 2- 0 0- 0 0 3 7

Sit e A cr e a g e: 4. 7 5 A cr e s

Sit e Z o ni n g:

Pr oj e ct D e s cri pti o n: i v e Pl a n A m e n d m e nt t o R e si d e nti al M e di u m, A n n e x ati o n a n d Z o ni n g t o R- 8

Pr o p ert y O w n er l nf or n n ati o n A p pli c a nt I nf orr n ati o n R e pr e s e nt ati v e I nf or m ati o n

N a m e:

Str e et A d dr e s s:

Cit y/ St at e/ Zi p:

E- M ail:

F a x #:.

Cr e e k l n v e st m e nt s, L L C

2 1 2 6 I R o a d

J u n cti o n, C O ff

B u si n e s s P h o n e #: 9 7 0- 3 6 1- 5 9 6 8

. c o m

Li s a Ri c k s

S a m e a s O w n er Ri v er Cit y C o n s ult a nt s, l n c.

2 1 5 Pit ki n A v e. # 2 0 1

Gr a n d J u n cti o n, C O ff

B u si n e s s P h o n e #: 9 7 0- 2 4 1 4 7 2 2

t st at e s @r c or e st. c o m

N a m e: N a m e:

Str e et A d dr e s s:

Cit yl St at e/ Zi p:

B u si n e s s P h o n e #:

E- M ail:

F a x #:

C o nt a ct P er s o n:

Str e et A d dr e s s:

Cit y/ St at e/ Zi p:

E- M ail:

F a x #:

C o nt a ct P er s o n:

9 7 0- 3 6 1- 5 9 6 8

Si g n at ur e of P er s o n C o m pl eti n g t h e A p pli c ati o n r a c y St at e s Bf #j #i'ff ?fl,l Tl T:t

C o nt a ct P er s o n: Tr a c y St at e s

9 7 0- 2 4 1- 4 7 2 2C o nt a ct P h o n e #: C o nt a ct P h o n e #: C o nt a ct P h o n e #:

N O T E: L e g al pr o p ert y o v v n er i s o w n er of r e c or d o n d at e of s u b mitt al.

W e h er e b y a c k n o wl e d g e t h at w e h a v e f a mili ari z e d o ur s el v e s wit h t h e r ul e s a n d r e g ul ati o n s Wt h r e s p e ct t o t h e pr e p ar ati o n of t hi s s u b mitt al, t h at t h e

f or e g oi n g i nf or m ati o n i s tr u e a n d c o m pl et e t o t h e b e st of o ur k n o wl e d g e, a n d t h at w e a s s u m e t h e r e s p o n si bilit y t o m o nit or t h e st at u s of t h e a p pli c ati o n

a n d t h e r e vi e w c o m m e nt s. W e r e c o g ni z e t h at w e or o ur r e pr e s e nt ati v ei s) m u st b e pr e s e nt at all r e q uir e d h e ari n g s. l n t h e e v e nt t h at t h e p etiti a n er i s n ot

r e pr e s e nt e d, t h e it e m m a y b e dr o p p e d fr o m t h e a g e n d a a n d a n a d diti o n al f e e m a y b e c h ar g e d t o c o v er r e s c h e d uli n g e x p e n s e s b ef or e it c a n a g al n b e

pl a c e d o n t h e a g e n d a.

D at e 1 0, 2 0 2 1

7Si g n at ur e of L e g al Pr o p ert y O w n er D at e
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P r oj e ct R e p o rt  

 
 

S a g e Cr e e k I n v e st m e nt s, L L C  

A n n e x ati o n/ C o m pr e h e n si v e Pl a n 
A m e n d m e nt/ Z o ni n g –  3 0 3 8 D ½ R o a d  
P r oj e ct R e p o rt   
 

J u n e 2 3 , 2 0 2 1 
 

P r e p a r e d f o r:  
 
Cit y of G r a n d J u n cti o n  

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

 

 

 

P r e p a r e d b y:  
 

 

2 1 5 Pit ki n, G r a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 1  

G r a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 6  

P h o n e: ( 9 7 0) 2 4 1 -4 7 2 2  

F a x: ( 9 7 0) 2 4 1 -8 8 4 1  
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A.  Pr oj e ct D e s cri pti o n  

1)  L o c ati o n:  T h e pr o p o s e d pr oj e ct is l o c at e d at 3 0 3 8 D ½ R o a d , Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o ( P ar c el 
N o. 2 9 4 3 -1 6 2 -0 0 -0 3 7 ).  

2)  A cr e a g e:  T h e p ar c el c o nt ai ns a p pr o xi m at el y 4. 7 5 A cr es  

3)  Pr o p o s e d Us e:  T his s u b mitt al is f or A n n e x ati o n i nt o t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n li mits a n d  r e z o n e 
fr o m C o u nt y R S F -R t o R -8 w hi c h r e q uir es a C o m pr e h e nsi v e Pl a n A m e n d m e nt  as t h e f ut ur e l a n d us e 
is R e si d e nti al L o w ( 2-5. 5 D U/ A cr e) .  R -8  z o ni n g is c o m p ati bl e wit h s urr o u n di n g d e v el o p m e nt .  T h e R -
8 z o n e distri ct all o ws f or t w o f a mil y d w elli n g u nits, si n gl e -f a mil y d et a c h e d h o usi n g a n d m ultif a mil y 
d e v el o p m e nt.  T h e mi ni m u m d e nsit y f or t his pr oj e ct w o ul d b e 5. 5 D U/ A cr e or 2 6 u nits.  T h e 
m a xi m u m d e nsit y f or t his pr oj e ct w o ul d b e 8 D U/ A cr e or 3 8 u nits.  

B.  P u bli c B e n efit  

T h e pr o p o s e d z o ni n g will all o w t h e d e v el o p m e nt of n e e d e d m e di u m-hi g h  r esi d enti al pr o d u ct  t o k e e p u p 
wit h t h e d e m a n d f or h o usi n g.  T h e pr oj e ct will als o s u p pl y c o nstr u cti o n j o bs c o ntri b uti n g  t o t h e 
e c o n o m y a n d o v er all e c o n o mi c h e alt h.    

C.  N ei g h b or h o o d M e eti n g  

A n ei g h b or h o o d m e eti n g w as h el d virt u all y vi a z o o m o n J u n e 2 2 , 2 0 2 1.  A s u m m ar y of t h e m e eti n g a n d 
m at eri als pr es e nt e d is i n cl u d e d wit h t his s u b mitt al.  

D.  Pr oj e ct C o m pli a n c e, C o m p ati bilit y, a n d I m p a ct  

1)  A d o pt e d pl a ns a n d/ or p oli ci es:  

T h e pr o p o s e d z o ni n g, i n c o nj u n cti o n wit h a C o m pr e h e nsi v e Pl a n A m e n d m e nt, will c o m pl y  wit h t h e 

a d o pt e d c o d es, pl a ns a n d r e q uir e m e nts f or t h e pr o p ert y. T h e pr oj e ct is pr o p o s e d t o e ns ur e all Cit y 

r e q uir e m e nts ar e m et.  Im p a cts o n t h e i nfr astr u ct ur e will b e  a d dr e ss e d i n cl u di n g w at er, s e w er, a c c ess, 

li g hti n g, et c. will n ot b e i m p a ct e d b y  t his r e z o n e/ C o m pr e h e nsi v e Pl a n A m e n d m e nt.   

2)  L a n d us e i n t h e s urr o u n di n g ar e a:  

T h e us es c o nt ai n e d wit hi n t h e s urr o u n di n g ar e a ar e m e di u m d e nsit y r esi d e nti al  s u b di visi o ns  a n d l ar g e 
l ot/ a gri c ult ur al us es . 

3)  Sit e a c c ess a n d tr affi c p att er ns:  

A s e p ar at e Pr eli mi n ar y/ Fi n al Pl a n a p pli c ati o n will b e m a d e t h at will i d e ntif y sit e a c c e ss, i nt er c o n n e cti vit y 
a n d tr affi c p att er ns.    

4)  A v ail a bilit y of utiliti es, i n cl u di n g pr o xi mit y of fir e h y dr a nts    

T h e s u bj e ct p ar c el is s er v e d b y t h e f oll o wi n g:  

Clift o n W at er  
Cit y of Gr a n d J u n cti o n S e w er  
Gr a n d V all e y Irri g ati o n C o m p a n y  
X c el E n er g y  
Cit y of Gr a n d J u n cti o n Fir e  
C h art er / S p e ctr u m 
C e nt ur y Li n k / L u m e n  
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A Fir e Fl o w F or m will b e i n cl u d e d wit h a f ut ur e  s u b di visi o n  s u b mitt al.  

  5) S p e ci al or u n us u al d e m a n ds o n uti liti es: 

 T h er e will b e n o u n us u al d e m a n d o n utiliti es as a r es ult of t h e R e z o n e a n d C o m pr e h e nsi v e Pl a n 
A m e n d m e nt.  

6)  Eff e ct s o n p u bli c f a ciliti es:  

T h e R e z o n e a n d C o m pr e h e nsi v e Pl a n A m e n d m e nt  will h a v e n o a d v ers e eff e ct o n p u bli c f a ciliti es.  

7)  H o urs of o p e r ati o n: 

N ot a p pli c a bl e.   W h e n d e v el o p e d will b e t y pi c al of r e si d e nti al d e v el o p m e nt.  

8)   N u m b er of e m pl o y e e s:  

N ot a p pli c a bl e.  

9)  Si g n a g e : 

N ot a p pli c a bl e.  

1 0)  Sit e S oils G e ol o g y:  

N ot a p pli c a bl e.  

1 1)  I m p a ct of pr oj e ct o n sit e g e ol o g y a n d g e ol o gi c al h a z ar ds:  

N o n e ar e a nti ci p at e d.  

  

E.        M u st a d dr e ss t h e r e vi e w crit eri a c o nt ai n e d i n t h e Z o ni n g a n d  

  D e v el o p m e nt C o d e f or t h e t y p e of a p pli c ati o n b ei n g s u b mitt e d  

S e cti o n 2 1. 0 2. 0 7 0 ( 6) of t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e:  

 
G e n er al A p pr o v al Crit eri a. N o p er mit m a y b e a p pr o v e d u nl e s s all of t h e f oll o wi n g crit eri a ar e s ati sfi e d:  
 
(i)  C o m pli a n c e wit h t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n a n d a n y a p pli c a bl e a d o pt e d pl a n. 
T h e R e z o n e r e q u est  m e ets t h e i nt e nt of t h e n e wl y a d o pt e d 2 0 2 0  C o m pr e h e nsi v e Pl a n.  

  
(ii) C o m pli a n c e wit h t hi s z o ni n g a n d d e v el o p m e nt c o d e. 
T h e R e z o n e r e q u est  is i n c o m pli a n c e wit h t h e z o ni n g a n d d e v el o p m e nt c o d e.  
 
(iii)  C o n diti o n s of a n y pri or a p pr o v al s. 
T h er e ar e n o c o n diti o ns of pri or a p pr o v al s. 

  
(i v)  P u bli c f a ciliti e s a n d utiliti e s s h all b e a v ail a bl e c o n c urr e nt wit h t h e d e v el o p m e nt.  
All p u bli c f a ciliti es a n d utiliti es will b e a v ail a bl e c o n c urr e nt wit h t h e r e z o ni n g a n d s u bs e q u e nt 
d e v el o p m e nt of t his pr o p ert y .  
 
( v)    R e c ei v e d all a p pli c a bl e l o c al, St at e a n d f e d er al p er mits. 
All a p pli c a bl e p er mits will b e o bt ai n e d f or t his pr oj e ct.  
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2 1. 0 2. 1 4 0  C o d e a m e n d m e nt a n d r e z o ni n g : 

( a)    A p pr o v al Crit eri a.   I n or d er t o m ai nt ai n i nt er n al c o 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 q u e nt e v e nts h a v e i n v ali d at e d t h e ori gi n al pr e mis es a n d fi n di n gs; a n d/ or  

E v e nts si n c e t h 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 h a v e n ot i n v ali d at e d t h e ori gi n al pr e mis es.  
H o w e v er, t h er e is a si g nifi c a nt d e m a n d f or hi g h er d e nsit y d e v el o p m e nt wit h littl e u n d e v el o p e d l a n d 
a v ail a bl e i n t his ar e a.   T h e R esi d e nti al -M e di u m d esi g n ati o n is pr e v al e nt o n t h e s o ut h si d e of D ½ R o a d 
a n d w o ul d b e a n a p pr o pri at e d esi g n ati o n f or t his pr oj e ct.      

( 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  

T h e a m e n d m e nt w o ul d pr o vi d e f or hi g h er d e nsit y r esi d e nti al d e v el o p m e nt al o n g a c orri d or w h er e all 
utiliti es e xist, m a xi mi zi n g us e of i nfr astr u ct ur e.  P e o pl e ar e r el o c ati n g t o Gr a n d J u n cti o n f or a v ari et y of 
r e as o ns, h o usi n g aff or d a bilit y b ei n g o n e of t h e m.     

( 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  

P u bli c a n d c o m m u nit y f a ciliti es ar e e xisti n g a n d a d e q u at e a n d will s u p p ort t h e pr o p os e d us e a n d  ar e n ot 
aff e ct e d as a r es ult of t h e R e z o n e  a n d C o m pr e h e nsi v e Pl a n A m e n d m e nt  r e q u ests .   

( 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  

T h er e is a n i n a d e q u at e s u p pl y of R esi d e nti al M e di u m d esi g n at e d l a n d i n t h e c o m m u nit y.  D e v el o p m e nt is 
o n g oi n g i n t his ar e a of Gr a n d J u n cti o n wit h r esi d e nti al l ots b ei n g pr es ol d i n u n d er c o nstr u cti o n 
d e v el o p m e nts.  E xisti n g  i n v e nt or y is v er y l o w. 

( 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.   

T h e a d diti o n of R esi d e nti al M e di u m d esi g n at e d, d e v el o p a bl e l a n d, will b e n efit t h e c o m m u nit y wit h t h e 
a d diti o n of aff or d a bl e h o usi n g, j o b o p p ort u niti es cr e at e d wit h t h e c o nstr u cti o n of h o usi n g, a n d a n 
i n cr e as e d t a x b as e. 

2 1. 0 2. 1 6 0  A n n e x ati o n:  

(c )    A p pr o v al Crit eri a.   T h e a p pli c ati o n s h all m e et all a p pli c a bl e st at ut or y a n d Cit y a d mi nistr ati v e 
r e q uir e m e nts. 

I n or d er f or t his p ar c el t o d e v el o p, it m ust a n n e x i nt o t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n li mits d u e t o its l o c ati o n 
wit hi n t h e 2 0 1 B o u n d ar y.  T h e a p pli c ati o n m e e ts all a p pli c a bl e st at ut or y a n d Cit y a d mi nistr ati v e 
r e q uir e m e nts.  

 

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

N ot a p pli c a bl e f or t hi s s u b mitt al.  
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L E G A L D E S C RI P TI O N  

 

 

T H E W ½ S E ¼ S E ¼  N W ¼ 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; 

E X C E P T T H E N O R T H 2 0 F E E T A S D E S C RI B E D I N D O C U M E N T R E C O R D E D A P RI L 2 8, 1 8 9 4 I N B O O K 4 5 A T 

P A G E 3 1 4, R E C E P TI O N N O. 1 8 3 6 2,  

C O U N T Y O F M E S A, S T A T E O F C O L O R A D O.  
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Vi e w l o o ki n g N ort h fr o m D ½  R o a d  
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A N N E X A TI O N/ C O M P R E H E N SI V E P L A N A M E N D M E N T/ Z O NI N G  
of t h e p r o p e rt y l o c at e d at 3 0 3 8 D ½ R o a d  

( P a r c el N o. 2 9 4 3 -1 6 2 -0 0 -0 3 7 ) 
 

S U M M A R Y O F VI R T U A L N EI G H B O R H O O D M E E TI N G  
T U E S D A Y, J U N E 2 2, 2 0 2 1,  @ 5: 3 0 P M  

VI A Z O O M  
 
A virt u al n ei g h b or h o o d m e eti n g f or t h e a b o v e -r ef er e n c e d A n n e x ati o n/ C o m pr e h e nsi v e Pl a n 
A m e n d m e nt/ Z o ni n g , w a s h el d J u n e 2 2, 2 0 2 1  vi a Z o o m,  at 5: 3 0 P M. T h e i niti al  l ett er n otif yi n g 
t h e n ei g h b ori n g pr o p ert y o w n ers wit hi n t h e s urr o u n di n g 5 0 0 f e et w as s e nt o n J u n e 1 0, 2 0 2 1 , p er 
t h e m aili n g list r e c ei v e d fr o m t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n . T h er e w er e n o att e n d e es fr o m t h e 
p u bli c.  Pr es e nt w er e  Tr a c y St at es, Pr oj e ct C o or di n a t or wit h Ri v er Cit y C o ns ult a nts, S c ott 
P et ers o n, 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 , a n d Lis a Ri c ks r e pr es e nti n g S a g e 
Cr e e k I n v est m e nts, L L C, t h e pr o p ert y o w n er . 
 
Ms. St at es pr es e nt e d t o S c ott P et ers o n a n d Lis a Ri c ks, t h e m a ps i nt e n d e d t o b e s h o w n t o t h e 
p u bli c a n d t h e y ar e i n cl u d e d wit h t hi s s u m m ar y.  Tr a c y a d vis e d S c ott a n d Lis a w h at s h e h a d 
i nt e n d e d t o s a y t o t h e p u bli c w hi c h i n cl u d e d i nf or m ati o n fr o m t h e G e n er al Pr oj e ct R e p ort t o b e 
s u b mitt e d wit h t h e r e q u est.  It w as dis c uss e d t h at p e o pl e i n t hi s p arti c ul ar ar e a of Gr a n d J u n cti o n 
ar e us e d t o s e ei n g t h es e r e q u ests a n d o n g oi n g d e v el o p m e nt , a n d t h at m a y b e t h e r e as o n t h at n o 
o n e att e n d e d.  Tr a c y a d vis e d S c ott t h at a n ot h er n ei g h b or h o o d m e eti n g will b e h el d i n 
c o nj u n cti o n wit h t h e s u b di visi o n s u b mitt al.    
 
T h e m e eti n g a dj o ur n e d at a p pr o xi m at el y 5: 4 5  P M.  
 
Ms. St at es r e c ei v e d a v oi c e m ail t h e m or ni n g of J u n e 2 3, 2 0 2 1 fr o m Mi c ki e V aill w h o li v es 
a dj a c e nt t o t h e n ort h of t h e pr oj e ct.  Ms. V aill h a d tri e d t o l o gi n t o t h e m e eti n g at a p pr o xi m at el y 
5: 5 5 p m, aft er t h e m e eti n g h a d alr e a d y c o n cl u d e d.  Tr a c y r et ur n e d h er c all a n d w e nt t hr o u g h t h e 
pr o p os e d pr oj e ct wit h h er.   Tr a c y e x pl ai n e d t h at t h er e will b e a n ot h er n ei g h b or h o o d m e eti n g 
w h e n t h e s u b di visi o n is s u b mitt e d.  O v er all, s h e w as s ati sfi e d wit h t h e p r oj e ct.  S h e di d h a v e t h e 
f oll o wi n g c o n c er ns/ c o m m e nts: 
 

•  Tr affi c i n cr e as e o n Ri v er si d e P ar k w a y a n d t h e i nt ers e cti o n of 3 0 R o a d a n d D ½ R o a d.  
•  Di d n ot w a nt t o s e e a p art m e nts.  
•  Pr ef err e d o n e -st or y si n gl e f a mil y.  
•  T o w n h o m es mi g ht b e a ni c e c o m p o n e nt.  
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Pri nt D at e :  J u n e 2 2, 2 0 2 1  

I

T h e G e o gr a p hi c I nf or m at i o n  S y st e m  ( GI S ) a n d i t s c o m p o n e nt s  ar e d e si g n e d a s a  s o ur c e of  r ef er e n c e f or a n s w eri n g  i n q uiri e s, 
f or pl a n ni n g  a n d f or m o d el i n g.  GI S  i s  n ot  i nt e n d e d  or  d o e s  n ot  r e pl a c e  l e g al  d e s c ri pti o n  i nf or m ati o n  i n t h e c h ai n  of  tit l e a n d 
ot h er i nf or m ati o n c o nt ai n e d  i n of fi ci al  g o v er n m e nt  r e c or d s  s u c h  a s  t h e  C o u nt y Cl er k a n d R e c or d ers  offi c e  or t h e  c o urt s.  I n a d dit i o n,
t h e r e pr e s e nt ati o n s  of  l o c at i o n  i n t hi s GI  S  c a n n ot  b e  s u b sti t ut e f or  a ct u al l e g al s ur v e y s.

T h e i nf or m ati o n c o nt ai n e d  h er ei n i s b el i e v e d  a c c ur at e  a n d s uit a bl e f or  t h e  li m it e d  u s e s,  a n d s u bj e ct  t o  t h e  li mi t at i o n s,  s et  f ort h 
a b o v e.  M e s a  C o u nt y m a k e s n o  w ar r a nt y  a s  t o  t h e  a c c ur a c y or  s ui t a bili t y of  a n y i nf or m ati o n c o nt ai n e d  h er ei n.   U s ers  as s u m e 
al l ri s k a n d  r e s p o n si bilit y  f or  a n y  a n d all  d a m a g e s,  i n cl u di n g c o n s e q u e nti al  d a m a g e s,  w hi c h m a y  fl o w  fr o m  t h e  u s er' s u s e of  t hi s i nf or m ati o n.

C o u nt y Z o ni n g
0 0. 0 5 0. 10. 0 2 5 mi

0 0. 0 6 0. 1 20. 0 3 k mP a c k et P a g e 1 0 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 A M E N DI N G T H E C O M P R E H E N SI V E P L A N L A N D U S E M A P O F 
T H E CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N F R O M R E SI D E N TI A L L O W ( 2- 5. 5 D W E L LI N G 
U NI T S/ A C R E) T O R E SI D E N TI A L M E DI U M 5. 5- 1 2 D W E L LI N G U NI T S/ A C R E) A N D 

Z O N E O F A N N E X A TI O N F O R T H E S A G E C R E E K A N N E X A TI O N F R O M R U R A L ( 1 
D W E L LI N G U NI T/ 5- A C R E S) T O R- 8 ( R E SI D E N TI A L – 8 D W E L LI N G U NI T S/ A C R E) 

Z O N E DI S T RI C T

L O C A T E D A T 3 0 3 8 D ½ R O A D

R e cit al s:

T h e pr o p ert y o w n er, S a g e Cr e e k I n v e st m e nt s L L C, pr o p o s e s a n a m e n d m e nt t o 
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 fr o m R e si d e nti al L o w ( 2 – 5. 5 d u/ a c) t o 
R e si d e nti al M e di u m ( 5. 5 – 1 2 d u/ a c) a n d a z o n e of a n n e x ati o n fr o m R- R ( R e si d e nti al – 
R ur al) t o R- 8 ( R e si d e nti al – 8 d u/ a c) o n a t ot al of 4. 7 7- a cr e s, l o c at e d at 3 0 3 8 D ½ R o a d.

Aft er p u bli c n oti c e a n d p u bli c h e ari n g a s r e q uir e d b y t h e Gr a n d J u n cti o n Z o ni n g 
a n d D e v el o p m e nt C o d e, 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 a m e n di n g t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n F ut ur e L a n d U s e d e si g n ati o n f or t h e 
Pr o p ert y fr o m R e si d e nti al L o w ( 1 2- 5. 5 d u/ a c) t o R e si d e nti al M e di u m ( 5. 5- 1 2 d u/ a c) a n d 
r e c o m m e n d e d s u b s e q u e nt a p pr o v al of c h a n gi n g t h e z o ni n g fr o m R- R ( R e si d e nti al – 
R ur al) t o R- 8 ( R e si d e nti al – 8 d u/ a c) f or t h e pr o p ert y, fi n di n g t h at it c o nf or m s t o a n d i s 
c o n si st e nt wit h t h e L a n d U s e M a p d e si g n ati o n of R e si d e nti al M e di u m ( 5. 5- 1 2 d u/ a c) 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 
a m e n di n g t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n L a n d U s e M a p fr o m R e si d e nti al L o w ( 2- 5. 5 d u/ a c) 
t o R e si d e nti al M e di u m ( 5. 5- 1 2 d u/ a c) a n d r e z o ni n g fr o m R- R ( R e si d e nti al – R ur al) t o R-
8 ( R e si d e nti al – 8 d u/ a c) f or t h e pr o p ert y, i s c o n si st e nt wit h t h e vi si o n, i nt e nt, g o al s a n d 
p oli ci e s of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n a n d h a s m et o n e or m or e crit eri a f or a 
C o m pr e h e n si v e Pl a n a m e n d m e nt, t h e Cit y C o u n cil al s o 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 c o n si st e nt a n d 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 S e cti o n 2 1. 0 2. 1 4 0 of t h e Gr a n d J u n cti o n Z o ni n g 
a n d D e v el o p m e nt C o d e.  

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

T h e f oll o wi n g pr o p ert y s h all b e r e- d e si g n at e d a s R e si d e nti al M e di u m ( 5. 5- 1 2 d u/ a c) 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 s h all b e z o n e d R- 8 ( R e si d e nti al – 8 
d u/ a c) o n t h e z o ni n g m a p:
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S A G E C R E E K A N N E X A TI O N
P E RI M E T E R B O U N D A R Y L E G A L D E S C RI P TI O N

A p ar c el of l a n d b ei n g t h e W e st H alf of t h e S o ut h e a st Q u art er of t h e S o ut h e a st Q u art er 
of t h e N ort h w e st Q u art er ( W 1/ 2 S E 1/ 4 S E 1/ 4 N W 1/ 4) of S e cti o n 1 6, T o w n s hi p 1 
S o ut h, R a n g e 1 E a 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, 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 C e nt er 1/ 4 C or n er of s ai d S e cti o n 1 6 a n d a s s u mi n g t h e S o ut h li n e 
of t h e S E 1/ 4 N W 1/ 4 s ai d S e cti o n 1 6 b e ar s S 8 9 ° 5 4' 1 8” 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 fr o m s ai d P oi nt of C o m m e n c e m e nt, 
S 8 9 ° 5 4' 1 8” W al o n g s ai d s o ut h li n e S E 1/ 4 N W 1/ 4 a di st a n c e of 3 3 0. 3 0 f e et t o t h e 
S o ut h e a st C or n er of s ai d W 1/ 2 S E 1/ 4 S E 1/ 4 N W 1/ 4 b ei n g a p oi nt o n t h e b o u n d ar y of 
F R UI T V A L E M E A D O W S A N N E X A TI O N N O. 2 a n d b ei n g t h e P oi nt of B e gi n ni n g;  t h e n c e 
c o nti n ui n g S 8 9 ° 5 4’ 1 8” W al o n g t h e b o u n d ar y of s ai d  F R UI T V A L E M E A D O W S 
A N N E X A TI O N N O. 2 a di st a n c e of 3 3 0. 3 0 f e et;  t h e n c e N 0 ° 0 1’ 3 8” W a di st a n c e of 6 5 9. 8 4 
f e et;  t h e n c e N 8 9 ° 5 4’ 0 5” E a di st a n c e of 3 3 0. 2 8 f e et;  t h e n c e S 0 ° 0 1’ 4 2” E a di st a n c e of 
6 5 9. 8 6 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 2 1 7 9 3 9 S q u ar e F e et, or 5. 0 0 A cr e s, m or e or l e s s, a s d e s cri b e d.

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

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

A T T E S T:

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

R e g ul ar S e s si o n
 

It e m # 2. a. v.
 

M e eti n g D at e: O ct o b er 6, 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 2. 9 8 A cr e s fr o m C o u nt y P U D 
( Pl a n n e d U nit D e v el o p m e nt) t o I- 1 ( Li g ht I n d u stri al) f or t h e P h o e ni x H a u s A n n e x ati o n, 
L o c at e d at 8 3 4 2 1 1/ 2 R o a d, a n d S etti n g a P u bli c H e ari n g f or O ct o b er 2 0, 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 t h eir S e pt e m b er 2 8, 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 s, 8 3 4 2 1 ½ R D, L L C ( P h o e ni x H a u s- Willi a m & K at e M c D o n al d) a n d 
B utt ol p h Tr u st ( K at hl e e n S el o v er); Ar eri al & Willi a m H B utt ol p h Tr u st ( S h er yl B utt ol p h 
Fit z g er al d) ar e r e q u e sti n g a z o n e of a n n e x ati o n t o I- 1 ( Li g ht I n d u stri al) f or t h e P h o e ni x 
H a u s A n n e x ati o n. T h e a p pr o xi m at el y 2. 9 8- a cr e l a n d ar e a i s l o c at e d at 8 3 4 2 1 ½ R o a d 
a n d i n cl u d e s a p orti o n of t h e Prit c h ar d W a s h ( C a p e c o Dr ai n). T h e ar e a 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 I n d u stri al f or t h e 8 3 4 2 1 ½ R o a d 
pr o p ert y, h o w e v er, t h e B utt ol p h Tr u st/ Willi a m H. B utt ol p h Tr u st pr o p ert y i s p art of t h e 
Prit c h ar d W a s h ( C o p e c o Dr ai n) c orri d or a n d h a s n o l a n d u s e d e si g n ati o n. It i s a 
dr ai n a g e dit c h c orri d or t h at r u n s n ort h- s o ut h t hr o u g h 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 pl a n ni n g ar e a. It i s a dj a c e nt t o I n d u stri al o n b ot h si d e s a s s h o w n o n t h e L a n d 
U s e M a p. T h e a n n e x ati o n ar e a c o nt ai n s t h e e xi sti n g P h o e ni x H a u s b u si n e s s f a cilit y at 
8 3 4 2 1 ½ R o a d, o n L ot 8 of t h e Ri v er vi e w C o m m er ci al S u b di vi si o n a n d a p orti o n of t h e 
Prit c h ar d W a s h/ C o p e c o Dr ai n ar e a.  

T h e ar e a i s A n n e x a bl e D e v el o p m e nt p er t h e P er si g o A gr e e m e nt. 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 i n a nti ci p ati o n of f ut ur e e x p a n si o n of t h e 
e xi sti n g b uil di n g c o nt ai ni n g t h e P h o e ni x H a u s b u si n e s s. T h e pr o p o s e d z o n e di stri ct of I-
1 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 of I n d u stri al. T h e r e q u e st f or 
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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, b ut c o n c urr e ntl y wit h t h e 
z o ni n g r e q u e st.
 

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

B A C K G R O U N D
T h e A p pli c a nt s, 8 3 4 2 1 ½ R D, L L C ( P h o e ni x H a u s- Willi a m & K at e M c D o n al d) a n d 
B utt ol p h Tr u st ( K at hl e e n S el o v er); Ar eri al & Willi a m H B utt ol p h Tr u st ( S h er yl B utt ol p h 
Fit z g er al d) h a v e r e q u e st e d a n n e x ati o n of t h eir pr o p erti e s i nt o t h e Cit y li mit s. P h o e ni x 
H a u s l o c at e d at 8 3 4 2 1 ½ R o a d,i s s e e ki n g a n n e x ati o n i n a nti ci p ati o n of f ut ur e 
e x p a n si o n of t h eir b u si n e s s. T h e B utt ol p h Tr u st/ Willi a m H. B utt ol p h Tr u st pr o p ert y 
a dj a c e nt t o 8 3 4 2 1 ½ R o a d i s p art of t h e Prit c h ar d W a s h ( C o p e c o Dr ai n) c orri d or a n d 
h a s n o l a n d u s e d e si g n ati o n, it i s a dr ai n a g e dit c h c orri d or t h at r u n s n ort h- s o ut h t hr o u g h 
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 pl a n ni n g ar e a. It i s a dj a c e nt t o I n d u stri al L a n d 
U s e o n b ot h si d e s, o n t h e L a n d U s e M a p. It i s si mil ar t o a r o a d ri g ht- of- w a y o n t h e L a n d 
U s e M a p w h er e l a n d u s e d e si g n ati o n s ar e a b s e nt.

A n n e x ati o n h a s b e e n r e q u e st e d of t hi s r e m n a nt p ar c el t o o, d u e t o a s u b di vi si o n err or i n 
1 9 8 2 w h e n t h e ar e a w a s pl att e d b ut l eft t hi s pr o p ert y u n pl att e d a n d n ot d e s cri b e d f or 
o w n er s hi p p ur p o s e s. U nf ort u n at el y, t hi s err or e n d e d u p cr e ati n g t hi s r e m n a nt p ar c el 
a n d di d n ot i n cl u d e t h e l a n d ar e a wit hi n t h e a dj a c e nt l ot( s) i n t h e Ri v er vi e w C o m m er ci al 
S u b di vi si o n pl at. P h o e ni x H a u s w a s u n a w ar e of t hi s pr o p ert y i s s u e. T h e err or w a s 
f o u n d b y t h e cit y w hil e cr e ati n g t h e l e g al d e s cri pti o n f or t h e a n n e x ati o n.  

T o m a k e a n o w n er s hi p tr a n sf er of t hi s l a n d r e q uir e s b ot h 8 3 4 2 1 ½ R o a d a n d t h e 
r e m n a nt C o p e c o Dr ai n p ar c el t o b e u n d er t h e s a m e j uri s di cti o n. U p o n a n n e x ati o n, t h e 
j uri s di cti o n will b e t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n. T h e P h o e ni x H a u s b u si n e s s d e sir e s t o 
d e v el o p t h eir pr o p ert y a n d n ot b e f urt h er d el a y e d b y s e e ki n g a r e m e d y i n M e s a C o u nt y 
f or t h e r e m n a nt p ar c el, a pr o p ert y t h e y d o n ot o w n. T h e r e m n a nt p ar c el i s still o w n e d b y 
t h e ori gi n al f a mil y, a n d t h e y ar e willi n g t o tr a n sf er o w n er s hi p of t h e p ar c el t o a n ot h er 
e ntit y s u c h a s t h e Gr a n d V all e y Dr ai n a g e Di stri ct. T h e y h a v e si g n e d t h e a n n e x ati o n 
p etiti o n a s t h e fir st st e p.  

T h e P h o e ni x H a u s A n n e x ati o n i s a s eri al a n n e x ati o n m a d e u p of t w o a n n e x ati o n l e g al 
d e s cri pti o n s c o m bi n e d i nt o o n e a n n e x ati o n a n d c o n si d er e d t o g et h er. T h e e ntir e 
a n n e x ati o n c o n si st s of o n e pr o p ert y of 2. 6 5- a cr e s, pl att e d a s L ot 8 of t h e Ri v er vi e w 
C o m m er ci al S u b di vi si o n i n 1 9 8 2 a n d i n cl u d e s a s e c o n d pr o p ert y t h at i n cl u d e s a p orti o n 
of t h e Prit c h ar d W a s h, C o p e c o Dr ai n l yi n g t o t h e e a st of L ot 8 c o nt ai ni n g 0. 3 3 a cr e s, 
m a ki n g a t ot al a n n e x ati o n of 2. 9 8 a cr e s.  T h e A p pli c a nt i s c urr e ntl 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 I- 1 ( Li g ht I n d u stri al). T h e l e g al o w n er s ( K at hl e e n S el o v er a n d S h er yl 
B utt ol p h Fit z g er al d) of t h e 0. 3 3 a cr e s h a v e al s o si g n e d a n a n n e x ati o n p etiti o n t o b e 
a n n e x e d a s p art of t h e P h o e ni x H a u s A n n e x ati o n.

T h e s c h e d ul e f or t h e a n n e x ati o n a n d z o ni n g i s a s f oll o w s:
•    R ef err al of P etiti o n ( 3 0 D a y N oti c e), I ntr o d u cti o n of a Pr o p o s e d Or di n a n c e, 
E x er ci si n g L a n d U s e – S e pt e m b er 1 5, 2 0 2 1
•    Pl a n ni n g C o m mi s si o n c o n si d er s Z o n e of A n n e x ati o n – S e pt e m b er 2 8, 2 0 2 1
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•    I ntr o d u cti o n of a Pr o p o s e d Or di n a n c e o n Z o ni n g b y Cit y C o u n cil – O ct o b er 6, 2 0 2 1
•    A c c e pt a n c e of P etiti o n a n d P u bli c H e ari n g o n A n n e x ati o n a n d Z o ni n g b y Cit y 
C o u n cil – O ct o b er 2 0, 2 0 2 1
•    Eff e cti v e d at e of A n n e x ati o n a n d Z o ni n g – N o v e m b er 2 1, 2 0 2 1

T h e a n n e x ati o n ar e a i s c urr e ntl y i n t h e C o u nt y a n d h a s a C o u nt y z o ni n g of P U D 
( Pl a n n e d U nit D e v el o p m e nt).  A c c or di n g t o M e s a C o u nt y Pl a n ni n g st aff, t h e z o ni n g n o 
l o n g er h a s a n a p pr o v e d d e v el o p m e nt pl a n a n d will r e q uir e a p u bli c h e ari n g b y t h e 
C o u nt y t o a p pr o v e a n y n e w pl a n n e d d e v el o p m e nt o n t h e pr o p ert y. T h e p u bli c h e ari n g 
r e q uir e m e nt tri g g er s a n n e x ati o n a n d c o n si d er ati o n f or z o ni n g a p pr o v al s b y t h e Cit y of 
Gr a n d J u n cti o n a s p art of t h e 1 9 9 8 P er si g o A gr e e m e nt b et w e e n t h e Cit y a n d M e s a 
C o u nt y. S urr o u n di n g pr o p erti e s t o t h e n ort h, w e st a n d s o ut h ar e C o u nt y z o n e d P U D f or 
c o m m er ci al/i n d u stri al p ur p o s e s a n d t o t h e e a st, I- 1 (li g ht i n d u stri al) i n t h e Cit y. T h e 
r e q u e st e d z o n e di stri ct of I- 1 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 of 
I n d u stri al.

T hi s pr o p ert y i s l o c at e d wit hi n a n ur b a n i nfill ar e a of t h e c o m m u nit y. T h e i m m e di at 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 u ni n c or p or at e d M e s a C o u nt y ar e l ar g el y 
d e v el o p e d wit h i n d u stri al l a n d u s e s. F urt h er d e v el o p m e nt i s e x p e ct e d f or ot h er 
pr o p erti e s i n t h e ar e a a n d ar e l ar g e e n o u g h t o a c c o m m o d at e gr o wt h.

N O TI FI C A TI O N R E Q UI R E M E N T S
A virt u al 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 J u n e 2 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 er e w er e 4 p arti ci p a nt s i n t h e m e eti n g, n o n e of w h o m w er e 
m e m b er s of t h e p u bli c.  

M ar k A u sti n a n d B e n F o x ( b ot h a p pli c a nt r e pr e s e nt ati v e s fr o m A u sti n Ci vil Gr o u p) 
pr e s e nt e d a n o v er vi e w of t h e pr o p ert y’ s c urr e nt C o u nt y z o ni n g ( P U D) a n d pr o p o s e d 
a n n e x ati o n a n d z o ni n g of I- 1. Mr. F o x st at e d t h at it a p p e ar e d t o fit w ell wit h t h e Cit y of 
Gr a n d J u n cti o n’ s F ut ur e L a n d U s e Pl a n. 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 J ul y 1 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 J ul y 1 4, 2 0 2 1. M ail e d n oti c e of t h e p u bli c h e ari n g s b ef or e Pl a n ni n g 
C o m mi s si o n a n d Cit y C o u n cil i n t h e f or m of n otifi c ati o n c ar d s w a s s e nt t o s urr o u n di n g 
pr o p ert y o w n er s wit hi n 5 0 0 f e et of t h e s u bj e ct pr o p ert y o n S e pt e m b er 1 7, 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 S e pt e m b er 2 1, 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.  

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. N o p u bli c c o m m e nt s 
w er e r e c ei v e d.  

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 
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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 I- 1 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 I n d u stri al a n d t h e s urr o u n di n g z o ni n g a n d e xi sti n g l a n d u s e s. 
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. T h e e xi sti n g C o u nt y Pl a n n e d U nit D e v el o p m e nt ( P U D) z o n e di stri ct 
i s a z o n e wit h o ut a n offi ci al pl a n or li st of s p e cifi c l a n d u s e s, m a ki n g it a pl a n n e d z o n e 
wit h o ut a pl a n. T h e P U D h a s l a p s e d. H o w e v er, t h e s urr o u n di n g ar e a h a s d e v el o p e d a s 
i n d u stri al wit h s o m e pr o p erti e s d e v el o pi n g u n d er t hi s c o u nt y P U D z o ni n g s u g g e sti n g 
t h at n ot all pr e mi s e s a n d fi n di n g s h a v e b e e n i n v ali d at e d. T h e pr o p o s e d I- 1 z o n e di stri ct 
will pr o vi d e f or s p e cifi c l a n d u s e s a n d p erf or m a n c e st a n d ar d s p er mi s si bl e f or t h e 
a n n e x e d ar e a i n a d diti o n t o i m pl e m e nti n g t h e I n d u stri al L a n d U s e c at e g or y. H o w e v er, 
si n c e n ot all pr e mi s e s a n d fi n di n g s h a v e b e e n i n v ali d at e d, St aff h a s f o u n d t hi s crit eri o n 
h a s n ot b e e n m et.

( 2)    T h e c h ar a ct er a n d/ or c o n diti o n of t h e ar e a h a s c h a n g e d s u c h t h at t h e a m e n d m e nt 
i s c o n si st e nt wit h t h e Pl a n; a n d/ or
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 
I n d u stri al. 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 wit hi n t h e I n d u stri al 
L a n d U s e c at e g or y. S urr o u n di n g pr o p erti e s t o t h e n ort h, w e st a n d s o ut h ar e i n 
u ni n c or p or at e d M e s a C o u nt y a n d z o n e d P U D wit h c urr e nt i n d u stri al l a n d u s e s. T h e 
pr o p ert y t o t h e e a st i s a n n e x e d a n d z o n e d I- 1 wit h a c urr e nt l a n d u s e of a gri c ult ur al. 
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 dr a m ati c all y 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 i n d u stri al.

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 I- 1 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 b ot h pr e s e ntl y a v ail a bl e wit hi n 2 1 ½ R o a d ri g ht- of- w a y a n d t o 
t h e sit e. T h e ar e a i s al s o s er v e d b y Gr a n d V all e y P o w er el e ctri c a n d X c el E n er g y 
n at ur al g a s. P ot e nti al h e a v y tr u c k tr affi c n e e d e d f or i n d u stri al l a n d u s e s c a n utili z e 2 1 ½ 
R o a d a n d h e a d s o ut h t o U S 6 & 5 0 a n d t h e I- 7 0 2 2 R o a d I nt er c h a n g e, b ot h i m p ort a nt 
tr a n s p ort ati o n r o ut e s a n d b ot h tr a n s p ort ati o n c orri d or s wit hi n a mil e of t hi s sit e. 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 i n d u stri 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 t o b e m et.

( 4)    A n i n a d e q u at e s u p pl y of s uit a bl y d e si g n at e d l a n d i s a v ail a bl e i n t h e c o m m u nit y, a s 
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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 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 I n d u stri al. T h e pr o p o s e d z o ni n g d e si g n ati o n of I- 1 i m pl e m e nt s t h e 
I n d u stri al L a n d U s e d e si g n ati o n. T h e 2 0 2 0 O n e C o m pr e h e n si v e Pl a n i d e ntifi e d t hi s 
ar e a b et w e e n 2 2 R o a d a n d 2 1 R o a d a n d n ort h of I- 7 0 t o H ½ R o a d a s a n i m p ort a nt 
ar e a f or t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n t o e st a bli s h f or i n d u stri al l a n d u s e s r e c o g ni zi n g t h e 
e xi sti n g i n d u stri al u s e s i n t h e ar e a a s w ell a s f or f ut ur e i n d u stri al gr o wt h. D uri n g t h e 
C o m pr e h e n si v e Pl a n pl a n ni n g pr o c e s s, t h e c o m m u nit y i d e ntifi e d i n d u stri al ar e a s f or 
c urr e nt a n d f ut ur e n e e d s of b u si n e s s e s n e e di n g i n d u stri al z o ni n g. T hi s ar e a w a s 
d e si g n at e d I n d u stri al d u e t o a n i n a d e q u at e s u p pl y of i n d u stri al z o n e d l a n d i n t h e Cit y. 
St aff fi n d s t h at t h er e i s a n i n a d e q u at e s u p pl y of I n d u stri al 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 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 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 
i n d u stri al b u si n e s s e 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 f o st eri n g a vi br a nt, di v er s e, a n d r e sili e nt e c o n o m y 
i d e ntifi e d i n Pl a n Pri n ci pl e 2: R e sili e nt a n d Di v er s e E c o n o m y, f o u n d i n 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.  

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 I n d u stri al f or t h e s u bj e ct 
pr o p erti e s.

a.    C- 2 ( G e n er al C o m m er ci al)
b.    I- O (I n d u stri al/ Offi c e P ar k)
c.    I- 2 ( G e n er al I n d u stri al)

Alt h o u g h t h e C- 2, I- O, a n d I- 0 2 z o n e di stri ct s c o ul d b e c o n si d er e d, t h e I- 1 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, c o m p ati bl e wit h 
t h e s urr o u n di n g n ei g h b or h o o d a n d c urr e nt l a n d u s e s.

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:

C h a pt er 2
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Pl a n Pri n ci pl e 2: R e sili e nt a n d Di v er s e E c o n o m y
    G o al: F o st er a vi br a nt, di v er s e, a n d r e sili e nt e c o n o m y.
    G o al: Pr o m ot e b u si n e s s gr o wt h f or a di v er s e a n d st a bl e e c o n o mi c b a s 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
    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.

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. T h e a n n e x ati o n ar e a 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 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.

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 h o e ni x H a u s A n n e x ati o n, A N X- 2 0 2 1- 4 9 4, f or a Z o n e of A n n e x ati o n 
fr o m C o u nt y P U D ( Pl a n n e d U nit D e v el o p m e nt) t o a Cit y I- 1 ( Li g ht I n d u stri al), 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, t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n r e c o m m e n d s a p pr o v al of t h e r e q u e st e d 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 of z o ni n g 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.
 

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 P h o e ni x H a u s A n n e x ati o n t o I- 1 ( Li g ht 
I n d u stri al) 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 Pl a n n e d U nit D e v el o p m e nt a n d 
s et a p u bli c h e ari n g f or O ct o b er 2 0, 2 0 2 1.
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Att a c h m e nt s
 

1. D e v el o p m e nt A p pli c ati o n d at e d 2 4 J u n e 2 0 2 1
2. Sit e M a p s a n d Pi ct ur e
3. N ei g h b or h o o d Mt g N ot e s
4. O R D- Z o n e of A n n e x ati o n- P h o e n i x H a u s A n n e x
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G e n e r al P r oj e ct R e p o r t  
fo r  

P h o e ni x H a us  P r o p e rt y  A n n e x ati o n  
 

  P a g e 1  of 4  

 
P r oj e ct D es c ri pti o n ( L o c ati o n, A c r e a g e, P r o p os e d Us e)  
 
T h e p ur p os e of t his s u b mitt al  is t o o bt ai n a p pr o v al  fr o m t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n t o 
a n n e x a 2 . 6 5-a cr e pr o p ert y l o c at e d n ort h of I nt erst at e 7 0 at  8 3 4  2 1 ½  R o a d i n Gr a n d 
J u n cti o n, C ol or a d o.  T h e l o c ati o n of t h e  pr oj e ct sit e i s d e pi ct e d i n t h e p h ot o b el o w:   

Pr oj e ct L o c ati o n  
 
T h e pr o p ert y is c urr e ntl y z o n e d P U D  i n M e s a C o u nt y a n d i s r e q uir e d t o b e a n n e x e d i nt o 
t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n p er t h e P ersi g o A gr e e m e nt.  T h e a p pli c a nt is r e q u esti n g t h e 
p r o p ert y b e an n e x e d wit h a z o ni n g d esi g n ati o n of Li g ht I n d ustri al ( I-1 ) i n or d er t o 
c o nstr u ct a n a p pr o xi m at el y 4 ,0 0 0 -8, 0 0 0  s q ft  a d d iti o n t o t h e pr o p ert y’s e xisti n g str u ct ur e.   
 
T h e pr o p ert y a b uts t h e Prit c h ar d  W as h , als o k n o w n as t h e C o p e c o Dr ai n,  al o n g t h e e a st 
b o u n d ar y .  A dj a c e nt pr o p erti es ar e z o n e d as P U D wit h c o m m er ci al /i n d ustri al us es or as I -
1.  T h e l o c ati o n a n d pr o p os e d us e ar e  c o nsi st e nt wit h t h e  Cit y ’s 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.  
 
S u r r o u n di n g L a n d Us e s a n d Z o ni n g:  
T h e f oll o wi n g a d j a c e nt pr o p erti es ar e z o ni n g a c c or di n gl y:  
DI R E C TI O N   Z O NI N G         C U R R E N T L A N D U S E  
N ort h:    P U D           C o m m er ci al  
S o ut h:    P U D           C o m m er ci al  
E ast:    I-1           A gri c ult ur al   
W est    P U D    C o m m er ci al  
 

Prit c h ar d W as h  
( C o p e c o Dr ai n) 

8 3 4 2 1 -1/ 2 R d  

2 1 -1/ 2 R d  

Pr o p o s e d A d diti o n  
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G e n e r al P r oj e ct R e p o r t  
fo r  

P h o e ni x H a us  P r o p e rt y  A n n e x ati o n  
 

  P a g e 2  of 4  

T h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n z o ni n g s urr o u n di n g  t his p ar c el is li st e d b el o w:  

 
C urr e nt Cit y of Gr a n d J u n cti o n Z o ni n g  

 
T h e Cit y’ s Gr o wt h Pl a n m a p c alls f or t his pr o p ert y a n d all s urr o u n di n g pr o p erti es t o b e 
I n d ustri al.  T h e pr oj e ct sit e is d e pi ct e d b el o w: 

 
2 0 2 0 C o m pr e h e nsi v e Pl a n  

Pr oj e ct Sit e  

Pr oj e ct Sit e  

P a c k et P a g e 1 2 0



G e n e r al P r oj e ct R e p o r t  
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P h o e ni x H a us  P r o p e rt y  A n n e x ati o n  
 

  P a g e 3  of 4  

Sit e A c c ess : 
A c c ess t o t he  sit e  r e m ai ns u nc h a n g e d  fr o m 2 1 ½  R o a d  vi a  t h e w est er n e d g e  of t h e p ar c el .  
T h e pr o p os e d  f a cilit y a d diti o n  pr es e nt s n o si g nifi c a nt c h a n g e  t o pr o p ert y a c c ess . 
 
Utiliti es:   
 
All utilit y s er vi c es r e q uir e d f or t his pr oj e ct ar e c urr e nt l y l o c at e d o n, or a dj a c e nt t o, t h e 
pr oj e ct  sit e.   
 
D o m esti c w at er is pr o vi d e d b y Ut e W at er C o ns er v a n c y Dist ri ct fr o m a m ai n 1 2 -i n c h 
A sb est os -c e m e nt ( A C) pi p e b uri e d b e n e at h 2 1 ½  R o a d.   T w o v al v e s ( 2 -i n c h a n d 6-i n c h) 
c o n n e ct  fr o m t h e A C m ai n to t h e pr o p ert y.  
 
T h e pr o p ert y i n  q u es ti o n utili z es  a n 8 -i n c h P V C s a nit ar y se w er li n e fr o m t h e Cit y of 
Gr a n d J u n cti o n  b uri e d b e n e at h 2 1 ½  R o a d.  N o si g nifi c a nt c h a n g es t o t h e e xisti n g s e wa g e 
s yst e m ar e a nti ci p at e d wit h t h e p r o p os e d b uil di n g  a d diti o n.  
 
T h e e xisti n g s t orm s e w er s yst e m  r o ut es w at e r off t h e pr o p ert y a n d i nt o t h e C o p e c o Dr ai n  
( Prit c h ar d W as h), l o c at e d t o t h e e ast, vi a  a c o m bi n ati o n of c o n cr et e V -dr ai n a n d b uri e d 
pi p e.  T h e C o p e c o  Dr ai n  is o p er at e d a n d m ai nt ai n e d b y Gr a n d V all e y Dr ai n a g e Distri ct 2 
a n d  fl o ws i n a s o ut h/s o ut h w est erl y d ir e cti o n, e v e nt u all y dis c h ar gi n g i nt o t h e C ol or a d o 
Ri v er.  D u e t o t h e r el ati v el y s m all  f o ot pri nt of t h e pr o p os e d a d diti o n , t h e pr o p ert y ’s 
e xisti n g st or m s e w er s yst e m  a p p e ar s s uffi ci e nt for t h e n e w c o nstr u cti o n.    
 
Irri g atio n w at er  us e r e m ai ns u n c h a n g e d b y  t h e pr o p os e d a n n e x ati o n a n d z o ni n g .  
 
D e v el o p m e nt S c h e d ul e a n d P h asi n g  
 
T h e pr oj e ct a nti ci p at es st arti n g c o nstr u cti o n i n A u g ust  of 2 0 2 1  a n d will b e c o m pl et e d i n 
o n e p h as e.  
 
A n n e x ati o n C rit e ri a  
T o m e et Cit y of Gr a n d J u n cti o n C o d e a n d Z o ni n g M a ps o n t h e a n n e x ati o n of l a n d t o t h e 
Cit y t h e f oll o wi n g crit eri a m ust b e m et : 
 
1.  S u bs e q u e nt e v e nts h a v e i n v ali d at e d t h e  o ri gi n al p r e mis e a n d fi n di n gs.  

R es p o ns e: N ot a p pli c a b l e t o t his s u b mitt al.  
 
2.  T h e c h a r a ct e r  a n d/ o r c o n diti o n of t h e a r 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.  
R es p o ns e:  T h e 2 0 1 P ersi g o B o u n d ar y r e q uir es a n y l a n d d e v el o p m e nt wit hi n t hi s ar e a 
t o c o n n e ct t o p u bli c s a nit ar y s e w er s yst e m s.  A n a gr e e m e nt  w as als o m a d e b et w e e n 
M es a C o u nt y a n d t h e Cit y t h at a n y l a n d d e v el o p m e nt wi t hi n th e 2 0 1 P ersi g o 
B o u n d ar y m ust b e a n n e x e d i nt o t h e Cit y  of Gr a n d J u n cti o n .   
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G e n e r al P r oj e ct R e p o r t  
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  P a g e 4  of 4  

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 F ut ur e L a n d Us e M a ps i n di c at e a sit e 
z o n i n g of I n d ustri al. T h e a p p li c a nt’s r e q u est t o a n n e x a n d z o n e t h e pr o p ert y I-1 is 
c o nsi st e nt wit h t h e  Cit y ’s 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.  
 

3.  P u bli c a n d c o m m u nit y f a cil iti es a r e a d e q u at e t o s e r v e t h e t y p e a n d s c o p e of l a n d 
us e p r o p os e d.  
R es p o ns e:  Al l f aciliti es r e q uir e d f or t h e s u bj e ct sit e ar e a dj a c e nt t o  or alr e a d y e xist  o n  
t h e sit e.    
  

4.  A n  i n a d e q u at e s u p pl y of s uit a bl e 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 th e p r esi di n g b o d y, to a c c o m m o d at e t h e p r o p os e d l a n d us e.  
R es p o ns e:  Gr a n d J u n cti o n is a gr o w i n g c o m m u nit y a n d I-1  l ot s ar e c urr e ntl y  i n 
d e m a n d.  

 
5.  T h e c o m m u nit y  o r a r e a, as d efi n e d b y t h e p r esi di n g b o d y, will d e ri v e b e n efits 

f r o m t h e p r o p os e d a m en d m e n t. 
R es p o ns e: T h e  pr o p os e d f a cilit y ad diti o n , l o c ati o n, a n d i nt e n d e d us e r e ma ins 
c o nsi st e nt wit h t h e Cit y ’s 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  f or 
b al a n c e d gr o wt h in i n d ustri al ar e as.  A l o c al d e m a n d f or t h e e x p a nsi o n of i n d ustri al 
a n d m a n uf a ct uri n g b u si n ess es e xist s, a n d t h e f a cilit y u p gr a d e pr o p os e d h er ei n  f ulfills 
t h e c rit eri a f or a n n e x ati o n i nt o t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n wi t h a z o ni n g of I -1.   
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L e g al D e s c ri pti o n  
 

L ot 8,  
RI V E R VI E W C O M M E R CI A L S U B DI VI SI O N  
C o u nt y of M e s a, St at e of C ol or a d o  
 
Al s o k n o w n b y str e et a d dr e s s a s:  
8 3 4 2 1 ½ R o a d, Gr a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 5  
 
F or i d e ntifi c ati o n p ur p o s e s o nl y:  
P ar c el n o.: 2 6 9 7 -2 5 4 -0 3 -0 0 8  
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I n d u st ri alI n d u st ri al

I n d u st ri alI n d u st ri al
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O p e n S p a c e
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D at e Cr e at e d: 8/ 1 9/ 2 0 2 1´ A n n e x ati o n B o u n d ar y
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A n n e x ati o n Cit y Z o ni n g C o u nt y Z o ni n g
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L o o ki n g E a st fr o m 2 1 ½  R o a d  

P a c k et P a g e 1 3 4



         ∙       ∙                      ∙                  ∙              

 
J u n e  2 5 , 2 0 2 0 
 
Mr. D a vi d T h or nt o n  
S e ni or Pl a n n er  
Cit y of Gr a n d J u n cti o n  Pl a n ni n g Di vi si o n  
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  
 
R e:  P h o e ni x H a u s A n n e x a ti o n  a n d Z o ni n g  ( 8 3 4 2 1 ½  R d )  
 N ei g h b o r h o o d M e e ti n g S u m m a r y  
  
D e ar  M r. T h or nt o n : 
 
T h e p ur p o s e of t hi s l ett er i s t o n otif y t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n Pl a n ni n g D e p art m e nt 
t h at a virt u al n ei g h b or h o o d m e eti n g w a s c o n d u ct e d o n J u n e 2 4 , 2 0 21 , vi a Z o o m, at 5: 3 0  
P. M., f or t h e r e z o n e of t h e pr o p ert y l o c at e d at 8 3 4 2 1  ½ R o a d  i n Gr a n d J u n cti o n, 
C ol or a d o .  T h er e w er e 4  p arti ci p a nt s i n t h e m e eti n g , n o n e of w hi c h w er e m e m b er s of 
t h e p u bli c.  A s cr e e n s h ot of t h e p arti ci p a nt li st i s d e pi ct e d b el o w : 
 

 
P a r ti ci p a n t Li s t f r o m Z o o m Vi r t u al N ei g h b o r h o o d  M e e ti n g  

 
Li st e d b el o w i s a s u m m ar y of t h e m e eti n g it e m s:  
 

1.  M ar k A u sti n a n d B e n F o x ( b ot h a p pli c a nt r e pr e s e nt ati v e s fr o m A u sti n Ci vil Gr o u p) 
pr e s e nt e d a n o v er vi e w of t h e pr o p ert y’ s  c urr e nt C o u nt y z o ni n g  (P U D ) a n d 
pr o p o s e d a n n e x ati o n a n d z o ni n g  of I -1.   M r. F o x st at e d t h at it a p p e ar e d t o fit 
w ell wit h t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n’ s F ut ur e L a n d U s e Pl a n.    
 

 ∙∙ ∙∙ 
           

          ∙∙          ∙∙              
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Mr. J a c e H o c h w alt  
J u n e 2 4 , 2 0 2 1  
P a g e 2  of 2  
 

         ∙       ∙                      ∙                  ∙              

2.  Mr.  F o x  a n d Mr. A u sti n  d e s cri b e d a f ut ur e a d diti o n t o t h e pr o p ert y ’s e xi sti n g 
str u ct ur e  ( a 4 0 0 0 -8 0 0 0  S F a d diti o n ), b ut m e nti o n e d t h at t h e f o c u s f or t hi s 
m e eti n g w a s pri m aril y f or a n n e x ati o n a n d z o ni n g  a p pr o v al, n ot fi n al d e v el o p m e nt 
pl a n  a p pr o v al.  A n y f ut ur e sit e pl a n r e m ai n s pr eli mi n ar y a n d s u bj e ct t o c h a n g e or 
alt er ati o n.  
 

3.  A sli d e s h o w w a s di s pl a y e d t o pr o vi d e a cl e ar, c o n ci s e o v er vi e w of t h e pr oj e ct 
l o c ati o n, c urr e nt/ pr o p o s e d z o ni n g, a n d f ut ur e d e v el o p m e nt c o n c e pt s. 
 

4.  Bill M c D o n al d  (t h e pr oj e ct a p pli c a nt ) a s k e d  s o m e  q u e sti o n s r e g ar di n g t h e 
ti m eli n e a n d pr o c e s s  f or t h e pr oj e ct.  Mr. T h or nt o n a n d Mr. A u st i n pr o vi d e d a 
g e n er al o v er vi e w  of t h e p l a n ni n g pr o c e s s t o Mr. M c D o n al d.  T h e  e x a ct d et ail s of 
t h e di s c u s si o n w er e  i n c o ncl u si v e a n d b a s e d u p o n w h et h er or n ot t h e a p pli c a nt 
( Mr. M cD o n al d) w a nt e d t o d o a si n gl e, p h a s e d s u b mi s si o n or s e p ar at e 
s u b mi s si o n s f or p ot e nti al f ut ur e b uil di n g a d diti o n s.    

 
5.  T h er e w e r e n o  c o m m e nt s fr o m t h e p u bli c, a n d n o m e m b er s of t h e p u bli c 

att e n d e d t h e m e eti n g . 
 

6.  T h e m e eti n g w a s cl o s e d at a p pr o xi m at el y 5: 4 5  P M.  
 

 
Si n c er el y,  
 
 
A u s ti n Ci vil G r o u p, I n c.  
M ar k A u sti n, P. E.   Pr e si d e nt  
 

P a c k et P a g e 1 3 6



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 P H O E NI X H A U S A N N E X A TI O N
T O I- 1 ( LI G H T I N D U S T RI A L) Z O N E DI S T RI C T 

L O C A T E D A T 8 3 4 2 1 ½ R O A D
T a x P ar c el N u m b er 2 6 9 7- 2 5 4- 0 3- 0 0 8 a n d a P ar c el A dj a c e nt t o t h e E a st

R e cit al s

T h e pr o p ert y o w n er s h a v e r e q u e st e d a n n e x ati o n of 2. 9 8 a cr e s (“ P h o e ni x H a u s A n n e x ati o n”) 
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 z o ni n g t h e P h o e ni x 
H a u s A n n e x ati o n I- 1 ( Li g ht I n d u stri al) fi n di n g t h at t h e I- 1 z o n e di stri ct c o nf or m s wit h t h e d e si g n ati o n 
of I n d u stri al 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 I- 1 ( Li g ht 
I n d u stri al) z o n e di stri ct, i s i n c o nf or m a n c e 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:

P H O E NI X H A U S A N N E X A TI O N
A S eri al A n n e x ati o n C o m pri si n g P h o e ni x H a u s A n n e x ati o n N o. 1 

a n d P h o e ni x H a u s A n n e x ati o n N o. 2

P h o e ni x H a u s A n n e x ati o n N o. 1

A p ar c el of l a n d l yi n g i n t h e S o ut h w e st Q u art er of t h e S o ut h e a st Q u art er ( S W 1/ 4 S E 1/ 4) of S e cti o n 
2 5, T o w n s hi p 1 N ort h, R a n g e 2 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, b ei n g a 
p orti o n L ot 8, RI V E R VI E W C O M M E R CI A L S U B DI VI SI O N fil e d u n d er R e c e pti o n N u m b er 1 2 8 6 7 7 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 N ort h w e st c or n er of s ai d S W 1/ 4 S E 1/ 4 of S e cti o n 2 5 a n d a s s u mi n g t h e W e st li n e 
of s ai d S W 1/ 4 S E 1/ 4 b e ar s S 0 ° 0 0' 3 0” E 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 fr o m s ai d P oi nt of C o m m e n c e m e nt, S 2 6 ° 4 4' 4 8” E a di st a n c e of 8 8. 9 0 f e et t o t h e N ort h w e st 
C or n er of s ai d L ot 8 b ei n g a p oi nt o n t h e e a st li n e of K E L L E Y A N N E X A TI O N N O. 2 a n d b ei n g t h e P oi nt 
of B e gi n ni n g;  t h e n c e S 8 9 ° 5 4’ 1 9” E al o n g t h e n ort h li n e s ai d L ot 8 a di st a n c e of 3 1 0. 0 0 f e et;  t h e n c e 
S 0 ° 0 0’ 3 0” E a di st a n c e of 1 9 2. 8 5 f e et t o a p oi nt o n t h e s o ut h li n e s ai d L ot 8;  t h e n c e N 8 9 ° 5 4’ 1 9” W a 
di st a n c e of 3 1 0. 0 0 f e et t o t h e S o ut h w e st c or n er s ai d L ot 8 al s o b ei n g a p oi nt o n t h e e a st li n e s ai d 
K E L L E Y A N N E X A TI O N N O. 2;  t h e n c e N 0 ° 0 0’ 3 0” W a di st a n c e of 1 9 2. 8 5 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 5 9 7 8 3 S q u ar e F e et, or 1. 3 7 A cr e s, m or e or l e s s, a s d e s cri b e d.
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P h o e ni x H a u s A n n e x ati o n N o. 2

A p ar c el of l a n d l yi n g i n t h e S o ut h w e st Q u art er of t h e S o ut h e a st Q u art er ( S W 1/ 4  S E 1/ 4) of S e cti o n 
2 5, T o w n s hi p 1 N ort h, R a n g e 2 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, b ei n g a 
p orti o n L ot 8, RI V E R VI E W C O M M E R CI A L S U B DI VI SI O N fil e d u n d er R e c e pti o n N u m b er 1 2 8 6 7 7 3, 
t h e 2 5 f o ot D R AI N R O W, s ai d  RI V E R VI E W C O M M E R CI A L S U B DI VI SI O N a n d t h e ar e a e a st of t h e 
e a st li n e of t h e 2 5 f o ot D R AI N R O W a n d w e st of t h e c e nt erli n e of Prit c h ar d W a s h, l yi n g n ort h of t h e 
s o ut h li n e of l ot 9, s ai d RI V E R VI E W C O M M E R CI A L S U B DI VI SI O N e xt e n d e d e a st erl y, s o ut h of t h e 
n ort h li n e s ai d L ot 8 a n d w e st of t h e E a st Li n e W 1/ 2 s ai d S W 1/ 4 S E 1/ 4 a n d b ei n g m or e p arti c ul arl y 
d e s cri b e d a s f oll o w s:

C O M M E N CI N G at t h e N ort h w e st c or n er of s ai d S W 1/ 4 S E 1/ 4 of S e cti o n 2 5 a n d a s s u mi n g t h e W e st li n e 
of s ai d S W 1/ 4 S E 1/ 4 b e ar s S 0 ° 0 0' 3 0” E 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 fr o m s ai d P oi nt of C o m m e n c e m e nt, S 2 6 ° 4 4' 4 8” E a di st a n c e of 8 8. 9 0 f e et t o t h e N ort h w e st 
C or n er of s ai d L ot 8;  t h e n c e S 8 9 ° 5 4’ 1 9” E al o n g t h e n ort h li n e s ai d L ot 8 a di st a n c e of 3 1 0. 0 0 f e et t h e 
N ort h e a st c or n er of P H O E NI X H A U S A N N E X A TI O N N O. 1 b ei n g t h e P oi nt of B e gi n ni n g;  t h e n c e 
c o nti n ui n g S 8 9 ° 5 4’ 1 9” E al o n g s ai d n ort h li n e L ot 8 a di st a n c e of 3 1 0. 4 9 f e et t o t h e N ort h e a st c or n er 
s ai d L ot 8 b ei n g a p oi nt o n s ai d e a st li n e of t h e W e st 1/ 2 S W 1/ 4 S E 1/ 4 a n d a p oi nt o n t h e w e st li n e of 
Y O U N G E R A N N E X A TI O N;  t h e n c e S 0 ° 0 0’ 3 4” W al o n g s ai d e a st li n e of t h e W e st 1/ 2 S W 1/ 4 S E 1/ 4 
a n d s ai d w e st li n e of Y O U N G E R A N N E X A TI O N a di st a n c e of 1 8 2. 5 0 f e et t o t h e i nt er s e cti o n wit h s ai d 
c e nt erli n e of Prit c h ar d W a s h; t h e n c e S 2 1 ° 5 2’ 3 5” W al o n g s ai d c e nt erli n e a di st a n c e of 2 1 9. 1 9 f e et t o 
t h e i nt er s e cti o n wit h s ai d s o ut h li n e of l ot 9, s ai d RI V E R VI E W C O M M E R CI A L S U B DI VI SI O N e xt e n d e d 
e a st erl y;  t h e n c e N 8 9 ° 5 2’ 0 5” W al o n g s ai d s o ut h li n e e xt e n d e d a di st a n c e of 5 3. 8 3 f e et t o t h e s o ut h e a st 
c or n er of s ai d L ot 9;  t h e n c e N 2 1 ° 5 2’ 3 5” E al o n g t h e e a st li n e s ai d L ot 9 a di st a n c e of 2 0 8. 0 1 f e et t o t h e 
e a st erl y c or n er c o m m o n t o s ai d L ot s 8 a n d 9;  t h e n c e N 8 9 ° 5 4’ 1 9” W a di st a n c e of 2 5 2. 4 4 f e et t o t h e 
S o ut h e a st C or n er of s ai d P H O E NI X H A U S A N N E X A TI O N N O. 1;   t h e n c e N 0 ° 0 0’ 3 0” W al o n g t h e e a st 
li n e s ai d P H O E NI X H A U S A N N E X A TI O N N O. 1 a di st a n c e of 1 9 2. 8 5 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 7 0 2 5 1 S q u ar e F e et, or 1. 6 1 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 O ct o b er, 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 O ct o b er, 2 0 2 1 a n d or d er e d p u bli s h e d i n p a m p hl et 
f or m.
 
A T T E S T:

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _
C. B. M c D a ni el
Pr e si d e nt of t h e C o u n cil

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

P a c k et P a g e 1 3 8



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. vi.
 

M e eti n g D at e: O ct o b er 6, 2 0 2 1
 

Pr e s e nt e d B y: D a ni ell a A c o st a, A s s o ci at e Pl a n n er
 

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

S u b mitt e d B y: D a ni ell a A c o st a, A s s o ci at e Pl a n n er
 

 

I nf or m ati o n
 

S U B J E C T:
 

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 O n e P ar c el T ot ali n g 1. 5 1 A cr e s fr o m I- 1 ( Li g ht 
I n d u stri al) t o C- 2 ( G e n er al C o m m er ci al) L o c at e d at 2 1 5 0 H w y 6 a n d 5 0 a n d S etti n g a 
P u bli c H e ari n g f or O ct o b er 2 0, 2 0 2 1
 

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

T h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n h e ar d t hi s r e q u e st at t h eir S e pt e m b er 1 4, 2 0 2 1 m e eti n g a n d 
v ot e d ( 6- 0) t o r e c o m m e n d a p pr o v al of t h e r e q u e st.
 

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

T h e R e pr e s e nt ati v e, T o m L o g u e, a cti n g o n b e h alf of t h e A p pli c a nt, C y n di C a s e bi er, i s 
r e q u e sti n g t h e r e z o n e of o n e p ar c el t ot ali n g a p pr o xi m at el y 1. 5 1 a cr e s fr o m I- 1 ( Li g ht 
I n d u stri al) t o C- 2 ( G e n er al C o m m er ci al) l o c at e d at 2 1 5 0 H w y 6 a n d 5 0. M s. C a s e bi er i s 
t h e m a n a g er f or W e st er n E n gi n e er s I n c. Pl e a s e s e e E x hi bit 2 f or t h e O w n er s hi p 
St at e m e nt c ertif yi n g t h at M s. C a s e bi er h a s t h e i m pli cit a ut h orit y t o bi n d t h e L L C i n a 
pr o p ert y tr a n s a cti o n.
 
T h e r e q u e st e d C- 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 C o m m er ci al.
 

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

B A C K G R O U N D
T h e pr o p o s e d r e z o n e c o m pri s e s o n e p ar c el t ot ali n g 1. 5 1 a cr e s sit u at e d at 2 1 5 0 H w y 6 
a n d 5 0, j u st n ort h w e st of t h e H w y 6 a n d 5 0 a n d 2 1 ½ R o a d i nt er s e cti o n.

T h e pr o p ert y w a s a n n e x e d i nt o t h e Cit y li mit s i n 1 9 9 2 a n d z o n e d I- 1. T h e p ar c el h a s 
b e e n s u b di vi d e d a n d d e v el o p e d i n t h e p a st 2 3 y e ar s a n d h a s r e m ai n e d a s a n I- 1 z o n e 
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di stri ct. T h e Si m pl e S u b di vi si o n t o o k pl a c e i n 1 9 9 8. T h e Si m pl e S u b di vi si o n f or W. E.I. 
Mi n or S u b di vi si o n r e s ult e d i n t w o l ot s. W e st er n E n gi n e er s I n c. ar e t h e o w n er s of t h e 
pr o p ert y. T h e s u bj e ct sit e i n q u e sti o n i s L ot 1. T h er e i s c urr e ntl y a b uil di n g o n t h e 
pr o p ert y. H o w e v er, ot h er t h a n t h e Si m pl e S u b di vi si o n t h at o c c urr e d i n 1 9 9 8, t h e c urr e nt 
r e z o n e r e q u e st, a n a p pr o v e d f e n c e p er mit a n d a n a p pr o v e d si g n cl e ar a n c e, t h er e ar e 
n o ot h er d e v el o p m e nt a p pli c ati o n s wit h t h e Cit y aft er a n n e x ati o n. T h e c urr e nt 
o c c u p a nt s of t h e b uil di n g i n cl u d e t h e C ol or a d o S e c urit y Pr of e s si o n al s, w h o pr o vi d e 
u nif or m e d s e c urit y g u ar d s er vi c e s, a n d A C B ail B o n d s, a b ail b o n d s s er vi c e pr o vi d er. 
T o t h e n ort h, s o ut h, e a st, a n d w e st ar e pri m aril y h e a v y c o m m er ci al, t h e P er si g o 
W a st e w at er Tr e at m e nt F a cilit y, li g ht c o m m er ci al, a ut o-r el at e d s er vi c e s a n d 
c o m m u ni c ati o n/ utiliti e s u s e s, i n cl u di n g a b uil di n g m at eri al s s u p pli er, e n gi n e eri n g, 
drilli n g c o ntr a ct or f a cilit y, a n d c o n str u cti o n s er vi c e s.

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 I- 1 a n d i s o c c u pi e d. A n e xi sti n g 8, 3 2 0 
s q u ar e f o ot si n gl e-l e v el, pr e- e n gi n e er e d st e el b uil di n g d o mi n at e s t h e pr o p ert y. M o st of 
t h e l a n d ar e a o ut si d e t h e b uil di n g i s utili z e d f or p ar ki n g a n d o ut d o or st or a g e. T h e 2 0 2 0 
O n e Gr a n d J u n cti o n C o m pr e h e n si v e Pl a n cl a s sifi e s t h e s u bj e ct pr o p ert y a n d a dj a c e nt 
pr o p erti e s t o t h e w e st a n d s o ut h e a st wit h a C o m m er ci al l a n d u s e d e si g n ati o n.
U n d er t h e Gr a n d J u n cti o n M u ni ci p al C o d e, t h e z o n e di stri ct s t h at m a y i m pl e m e nt t h e 
C o m m er ci al L a n d U s e cl a s sifi c ati o n i n cl u d e t h e M- U ( Mi x e d U s e), B- P ( B u si n e s s P ar k), 
I- O (I n d u stri al/ Offi c e P ar k), C- 1 ( Li g ht C o m m er ci al), C- 2 ( G e n er al C o m m er ci al), M X R- 8 
( Mi x e d U s e R e si d e nti al), M X G- 3, 5, 8 ( Mi x e d U s e G e n er al), M X S- 3, 5, 8 ( Mi x e d U s e 
S h o pfr o nt), a n d M X O C ( Mi x e d U s e O p p ort u nit y C orri d or s) z o n e di stri ct s. A s s u c 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 cl a s sifi c ati o n of C o m m er ci al d o e s all o w f or t hi s r e z o n e 
r e q u e st t o C- 2. T h e C o m pr e h e n si v e Pl a n cl a s sifi e d a dj a c e nt pr o p erti e s t o t h e n ort h, 
e a st a n d s o ut h wit h a n I n d u stri al l a n d u s e d e si g n ati o n.

T h e A p pli c a nt i s pr o p o si n g t h e r e z o n e t o C- 2 t o all o w f or t h e cr e ati o n of n e w a n d 
e x p a n d e d b u si n e s s o p p ort u niti e s f or t h e s u bj e ct pr o p ert y. A s st at e d i n t h e G e n er al 
M e eti n g N ot e s ( M T G- 2 0 2 1- 3 3 5), t h e a p pli c a nt i s s e e ki n g t h e r e z o n e t o p er mit offi c e 
a n d r et ail d e v el o p m e nt o n t h e pr o p ert y. G e n er al R et ail S al e s, I n d o or O p er ati o n s, 
Di s pl a y a n d St or a g e, P er s o n al S er vi c e s, a n d All Ot h er R et ail S al e s a n d S er vi c e s u s e s 
ar e n ot all o w e d wit hi n t h e I- 1 z o n e di stri ct b ut ar e all o w e d wit hi n t h e C- 2 z o n e di stri ct.

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, li k el y i n t h e f or m of a M aj or 
Sit e Pl a n R e vi e w.

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 i n- p er s o n at 
t h e A p pli c a nt’ s offi c e o n J ul y 1 2, 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 t e a m a n d Cit y st aff w er e pr e s e nt. N o 
m e m b er s of t h e p u bli c att e n d e d t h e m e eti n g, a n d t h e A p pli c a nt t e a m a n d Cit y St aff 
di s c u s s e d t h e pr o p o s al a n d t h e a nti ci p at e d ti m eli n e of t h e pr o p o s al. O n e writt e n 
c orr e s p o n d e n c e w a s r e c ei v e d fr o m o n e n ei g h b or ( s e e E x hi bit 3 f or t h e att a c h m e nt).
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N oti c e w a s c o m pl et e d c o n si st e nt wit h t h e pr o vi si o n s i n S e cti o n 2 1. 0 2. 0 8 0 ( g) of t h e 
Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e. T h e s u bj e ct pr o p ert y w a s p o st e d wit h a n a p pli c ati o n 
si g n o n S e pt e m b er 3, 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 S e pt e m b er 3, 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 S e pt e m b er 7, 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 C o m pr e h e n si v e Pl a n L a n d U s e M a p i d e ntifi e s t h e s u bj e ct pr o p ert y a s C o m m er ci al. 
T h e pr e vi o u s 2 0 1 0 l a n d u s e d e si g n ati o n i d e ntifi e d o n t h e pr o p ert y w a s C o m m er ci al 
I n d u stri al. T h e a p pli c a nt’ s pr o p o s e d z o ni n g of C- 2 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 of C o m m er ci al. T h e c urr e nt z o ni n g, I- 1, i s o ut si d e t h e 
r a n g e of all o w a bl e z o n e di stri ct s f or C o m m er ci al. W hil e t h e e xi sti n g z o ni n g d e si g n ati o n 
of I- 1 m et t h e f or m er 2 0 1 0 C o m pr e h e n si v e Pl a n, t h e n e wl 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 a nti ci p at e s m or e c o m m er ci al t y p e u s e s i n t h e ar e a of t h e s u bj e ct 
sit e, w hi c h ar e n ot all o w e d wit hi n t h e I- 1 z o n e di stri ct. T hi s i s attri b ut e d t o t h e sit e’ s 
l o c ati o n wit h fr o nt a g e a n d e x p o s ur e al o n g Hi g h w a y 6 & 5 0. A s s u c h, fr o m a p oli c y 
st a n d p oi nt, t h 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 h a s i n v ali d at e d t h e ori gi n al 
pr e mi s e, a n d t h er ef or e st aff fi n d s t hi s crit eri o n h a s b e e n m et.

( 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

M o st p ar c el s s urr o u n di n g t h e s u bj e ct sit e ar e c urr e ntl y z o n e d I- 1. I n t h e l a st t hr e e y e ar s 
t h er e h a v e b e e n f e w d e v el o p m e nt pr oj e ct s o n pr o p erti e s s urr o u n di n g t h e sit e. T o t h e 
s o ut h e a st of t h e s u bj e ct sit e t h er e w a s a m aj or sit e pl a n t o e x p a n d 2 H M e c h a ni c al L L C, 
a m e c h a ni c al c o ntr a ct or, b y 3 0 0 0 s q u ar e f e et ( S P N- 2 0 2 0- 5 7). A d diti o n all y, s o ut h e a st of 
t h e s u bj e ct sit e t h er e i s a Mi n or Sit e Pl a n t o r e m o d el a n d e x p a n d a n e xi sti n g L o v e’ s 
St or e, a tr u c k- st o p a n d c o n v e ni e n c e st or e c h ai n, at 7 4 8 2 2 R d ( S P N- 2 0 2 1- 4 4 8). T hi s 
ar e a h a s s e e n s o m e i ntr o d u cti o n of u s e s c o n si st e nt wit h t h e f ut ur e C o m m er ci al L a n d 
U s e D e si g n ati o n, w hi c h ar e n ot p er mitt e d or o nl y c o n diti o n all y all o w e d u n d er t h e 
c urr e nt z o ni n g of I- 1. T h e s e u s e s i n cl u d e a c ar d e al er s hi p/r et ail st or e ( C U P- 2 0 2 1- 5 3 4), 
w hi c h i s c urr e ntl y u n d er r e vi e w, l o c at e d o n 2 2 1 1 H all c o Dri v e.  T hi s ar e a h a s s e e n a 
sl o w tr a n siti o n o v er t h e y e ar s fr o m a h e a v y i n d u stri al ar e a t o a li g ht er i n d u stri al a n d 
c o m m er ci al ar e a. H o w e v er, it i s pr e m at ur e t o c o n cl u d e t h at t h e ar e a h a s c h a n g e d 
e n o u g h t o w arr a nt a pl a n a m e n d m e nt. A s s u c h, st aff fi n d s t hi s crit eri o n h a s n ot b e e n 
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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 i n d u stri al ar e a i n t h e n ort h w e st p orti o n 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 i nfr a str u ct ur e 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 C- 2 z o n e di stri ct. T h e 
s u bj e ct sit e i s c urr e ntl y s er v e d b y Gr a n d V all e y P o w er ( el e ctri cit y), Ut e W at er, a n d 
P er si g o W a st e w at er Tr e at m e nt.

M ulti m o d al a c c e s s i s s uffi ci e nt. T h er e i s o n e Gr a n d V all e y Tr a n sit ( G V T) r o ut e a n d o n e 
b u s st o p i n cl o s e pr o xi mit y (l e s s t h a n ¼ mil e fr o m t h e s u bj e ct sit e). T h e s u bj e ct sit e i s 
s er vi c e d b y a pri m ar y tr u c k r o ut e t h at r u n s al o n g H w y 6 a n d 5 0. T h e s u bj e ct sit e i s a 
c or n er pr o p ert y wit h a c c e s s t o t h e l o w er or d er e d str e et ( 2 1 ½ R o a d – mi n or c oll e ct or).

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 er e ar e s u b st a nti al diff er e n c e s b et w e e n t h e I- 1 a n d C- 2 z o n e di stri ct s. T h e C- 2 z o n e 
di stri ct a c c o u nt s f or a p pr o xi m at el y 3 % of Cit y z o n e d l a n d, w h er e a s t h e I- 1 z o n e di stri ct 
a c c o u nt s f or a p pr o xi m at el y 8 % of Cit y z o n e d l a n d. C urr e ntl y, t h er e ar e f e w p ar c el s 
al o n g t h e s e cti o n of t h e H w y 6 a n d 5 0 C orri d or w e st of t h e I- 7 0 i nt er c h a n g e at H w y 6 
a n d 5 0 t h at ar e z o n e d C- 2. T h er e ar e, h o w e v er, t hr e e pr o p erti e s al o n g t hi s str et c h of 
H w y 6 a n d 5 0 t h at ar e z o n e d C- 2 a n d t h at ar e l e s s t h a n ½ a mil e a w a y fr o m t h e s u bj e ct 
sit e. T h o u g h t h er e a p p e ar s t o b e a d efi cit of C- 2 i n t h e ar e a w e st of t h e I- 7 0 
i nt er c h a n g e, st aff h a s b e e n u n a bl e t o d et er mi n e if t h er e i s a n i n a d e q u at e s u p pl y of t hi s 
z o n e di stri ct a n d, t h er ef or e, h a v e n ot f o u n d t hi s crit eri o n t o h a v e b e e n m et. St aff 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.

T h e sit e i s 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 h e a v y a n d li g ht c o m m er ci al ar e a s, si n gl e 
f a mil y r e si d e nti al ar e a s, a n d s o m e d u pl e x r e si d e nti al/ c o m m er ci al- mi x e d u s e ar e a s. I n 
a d diti o n, a d e si g n ati o n of C- 2 w o ul d s u p p ort t h e c o n c e ntr ati o n of r et ail, s er vi c e s, a n d 
e m pl o y m e nt l o c at e d at i nt er s e cti o n s a n d al o n g m aj or l o c al, st at e, or i nt er st at e 
r o a d w a y s t h a n it w o ul d if it r e m ai n e d d e si g n at e d a s I- 1.

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 C- 2 z o n e di stri ct i s diff er e nt i n 
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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 m a n y n e ar b y pr o p erti e s, w hi c h i n cl u d e 
li g ht a n d h e a v y i n d u stri al a n d c o m m er ci al u s e s. H o w e v er, t h e r e z o ni n g t h e pr o p ert y t o 
a C- 2 z o n e di stri ct s u p p ort s a br o a d mi x of hi g h er-i nt e n sit y u s e s, s u c h a s r et ail, 
c o m m er ci al, a n d ot h er e m pl o y m e nt, a n d s er vi c e s a n d ali g n s wit h t h e pr o p o s e d vi si o n 
f or a C o m m er ci al C orri d or al o n g H w y 6 a n d 5 0 c o n c ei v e d i n t h e 2 0 2 0 C o m pr e h e n si v e 
Pl a n. P a g e 6 8 of t h e 2 0 2 0 C o m pr e h e n si v e Pl a n i d e ntifi e s C o m m er ci al C orri d or s a s 
p oli c y ar e a s f or s e v er al c o m m er ci al l a n d u s e d e si g n ati o n s t hr o u g h o ut t h e Cit y, s u c h a s 
t h e c orri d or al o n g H w y 6 a n d 5 0. T h e 2 0 2 0 C o m pr e h e n si v e Pl a n hi g hli g ht s a mi x a n d 
r el ati o n s hi p of u s e s a s a d efi ni n g f e at ur e of C o m m er ci al Ar e a s, p arti c ul arl y, “ a br o a d 
mi x of hi g h er-i nt e n sit y u s e s will b e s u p p ort e d i n C o m m er ci al ar e a s, i n cl u di n g b ut n ot 
li mit e d t o r et ail, c o m m er ci al, a n d ot h er e m pl o y m e nt a n d s er vi c e- ori e nt e d u s e s". Hi g h er 
i nt e n sit y r e si d e nti al m a y al s o b e c o n si d er e d. A C- 2 z o n e di stri ct w o ul d all o w f or t h e 
i ntr o d u cti o n of b u si n e s s e s w h o s e r et ail s al e s e x c e e d 1 0 p er c e nt of t h e gr o s s fl o or ar e a. 
T h e 2 0 2 0 C o m pr e h e n si v e Pl a n h a s d e si g n at e d H w y 6 a n d 5 0 wit hi n t h e Cit y a s a f ut ur e 
c o m m er ci al c orri d or. A s s u c h, st aff fi n d s t hi s crit eri o n h a s b e e n m et.

T h e r e z o n e crit eri a pr o vi d e t h at t h e Cit y m u st al s o fi n d t h e r e q u e st c o n si st e nt wit h t h e 
vi si o n, g o al s, a n d p oli ci e s of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n. St aff h a s f o u n d t h e r e q u e st t o b e 
c o n si st e nt wit h t h e f oll o wi n g g o al s a n d p oli ci e s of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n:

Pl a n Pri n ci pl e 2. 1. a. E c o n o mi c Di v er sit y – S u p p ort t h e f urt h er di v er sifi c ati o n of t h e 
e c o n o m y t h at i s pr e p ar e d t o a nti ci p at e, i n n o v at e, a n d pr o a cti v el y r e s p o n d t o c y cli c al 
e c o n o mi c fl u ct u ati o n s a n d e v ol uti o n.

Pl a n Pri n ci pl e 2. 1. b. E m pl o y m e nt B a s e – C o nti n u e t o c oll a b or at e wit h l o c al a n d 
r e gi o n al p art n er s t o e x p a n d t h e c o m m u nit y’ s e c o n o mi c b a s e a n d pri m ar y j o b cr e ati o n 
b y f o c u si n g o n r et e nti o n, e x p a n si o n, i n c u b ati o n, a n d r e cr uit m e nt eff ort s t h at cr e at e j o b s 
a n d i m p ort i n c o m e or d oll ar s t o t h e c o m m u nit y, p arti c ul arl y b u si n e s s e s i n t ar g et e d 
ar e a s.

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

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 L C R R e z o n e, R Z N- 2 0 2 1- 5 1 2, r e z o ni n g o n e p ar c el t ot ali n g 1. 5 1 
a cr e s fr o m I- 1 ( Li g ht I n d u stri al) t o C- 2 ( G e n er al C o m m er ci al) l o c at e d at H w y 6 a n d 5 0, 
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.
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2. I n a c c or d a n c e wit h S e cti o n 2 1. 0 2. 1 4 0 of t h e Gr a n d J u n cti o n Z o ni n g a n d 
D e v el o p m e nt C o d e, o n e or m or e of t h e crit eri a h a v e b e e n m et.

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

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 a s a r e s ult of t hi s a cti o n.
 

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

I m o v e t o i ntr o d u c e a n or di n a n c e t o r e z o n e t h e pr o p ert y l o c at e d at 2 1 5 0 H w y 6 a n d 5 0 
fr o m I- 1 ( Li g ht C o m m er ci al) t o C- 2 ( G e n er al C o m m er ci al) a n d s et a h e ari n g f or O ct o b er 
2 0, 2 0 2 1.
 

Att a c h m e nt s
 

1. 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
2. E x hi bit 4 - M a p s a n d E x hi bit
3. E x hi bit 2 - D e v el o p m e nt A p pli c ati o n P a c k et
4. E x hi bit 5 - Dr aft Or di n a n c e
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± 1 i n c h = 1 8 8 f e et

0 0. 10. 0 5

mi

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

Pri nt e d: 8/ 2 3/ 2 0 2 1

Sit e
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± 1 i n c h = 1 8 8 f e et

0 0. 10. 0 5

mi

E xi sti n g Z o ni n g M a p

Pri nt e d: 8/ 2 3/ 2 0 2 1

Sit e
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± 1 i n c h = 9 4 f e et

0 0. 0 5 50. 0 2 7 5

mi

Sit e L o c ati o n M a p

Pri nt e d: 8/ 2 3/ 2 0 2 1

Sit e
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± 1 i n c h = 1 8 8 f e et

0 0. 10. 0 5

mi

Vi ci nit y M a p

Pri nt e d: 8/ 2 3/ 2 0 2 1

Sit e

P a c k et P a g e 1 5 1
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tom
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G E N E R A L P R OJ E C T R E P O R T 
R L C R R E Z O N E R E Q U E S T A P P LI C A TI O N 

J ul y, 2 0 2 1  

 
 

SI T E L O C A TI O N D A T A  

A d dr e s s:  2 1 5 0 Hi g h w a y 6 a n d 5 0  

Ar e a   1. 5 2 a cr e s  

T a x P ar c el N o.  2 9 9 7 -3 6 2 -1 1 -0 0 1  

Ali q u ot S e cti o n:  N W  ¼ S e cti o n 3 6 , T o w n s hi p 1  N ort h , R a n g e 2  W e st , Ut e  P. M.   

L atit u d e  a n d L o n git u d e:  3 9 ° 0 6  5 8 ”, -1 0 8 ° 3 9’  1 8 ”  
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R E Q U E S T – T h e a c c o m p a n yi n g d o c u m e nt s a n d d r a wi n g s d e pi ct t h e r el ati o n s hi p of p r o p o s e d Z o n e 
C h a n g e r e q u e st t o t h e p r o p e rt y b o u n d a r y, r o a d w a y a c c e s s a n d a dj a c e nt p r o p e rti e s. T h e p r o p o s al 
c all s f o r r e z o ni n g t h e p r o p e rt y f r o m I - 1, ( Li g ht I n d u st ri al) t o C - 2 ( G e n e r al C o m m e r ci al) i n 
a c c o r d a n c e wit h S e cti o n 2 1. 0 2. 1 4 0 , C o d e A m e n d m e nt s a n d Z o n e C h a n g e i n t h e Cit y of G r a n d 
J u n cti o n M u ni ci p al C o d e. ( GJ M C).   
 
A c c o r di n g t o t h e GJ M C:  
 
T h e p ur p o s e of t h e I-1, G e n er al C o m m er ci al  z o n e di stri ct i s t o pr o vi d e f or ar e a s of li g ht f a bri c ati o n, 
m a n uf a ct uri n g a n d i n d u stri al u s e s w hi c h ar e c o m p ati bl e wit h e xi sti n g a dj a c e nt l a n d u s e s, a c c e s s t o 
tr a n s p ort ati o n a n d t h e a v ail a bilit y of p u bli c s er vi c e s a n d f a ciliti e s. I-1 z o n e s wit h c o nfli ct s b e t w e e n ot h er u s e s 
c a n b e mi ni mi z e d wit h or d erl y tr a n siti o n s of z o n e s a n d b uff er s b et w e e n u s e s . 
 
T h e p ur p o s e of t h e C -2 , Li g ht I n d u stri al z o n e di stri ct i s t o o pr o vi d e f or c o m m er ci al a cti viti e s s u c h a s r e p air 
s h o p s, w h ol e s al e b u si n e s s e s, w ar e h o u si n g a n d r et ail s al e s wit h li mit e d o ut d o or di s pl a y of g o o d s a n d e v e n 
m or e li mit e d o ut d o or o p er ati o n s . 
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F U T U R E L A N D U S E P L A N - I n 2 0 2 1  t h e Cit y a d o pt e d a C o m p r e h e n si v e L a n d U s e Pl a n.  T h e s u bj e ct 
sit e i s l o c at e d wit hi n t h e U r b a n D e v el o p m e nt B o u n d a r y d e pi ct e d b y t h e pl a n.  T h e pl a n d e si g n at e s 
t h e s u bj e ct p r o p e rti e s a s: C “C o m m e r ci al ”.  T h e e xi sti n g I - 1 l a n d u s e z o n e cl a s sifi c ati o n i s n ot i n 
c o m pli a n c e wit h t h e F ut u r e L a n d U s e d e si g n ati o n f o r t h e s u bj e ct p r o p e rt y. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
E XI S TI N G L A N D U S E –  T h e sit e u n d e r c o n c e r n i s a si n gl e s u b di vi d e d p a r c el t h at i s m ai nl y r e ct a n g ul a r 
i n s h a p e; a p p r o xi m at el y 4 0 0  f e et i n l e n gt h n o rt h / s o ut h a n d 1 5 0  f e et at it s wi d e st e a st / w e st p oi nt. 
A n e xi sti n g 8, 3 2 0 s q u a r e f o ot si n gl e l e v el, p r e - e n gi n e e r e d st e el b uil di n g, d o mi n at e s t h e p r o p e rt y. 
M o st of t h e l a n d a r e a o ut si d e of t h e b uil di n g i s f o r p a r ki n g a n d o ut d o o r st o r a g e.   A n E xi sti n g L a n d 
U s e M a p c a n b e f o u n d o n t h e f oll o wi n g p a g e.  T h e m a p d e pi ct s t h e l o c ati o n of e a c h e xi sti n g l a n d 
u s e i n r el ati o n s hi p t o t h e p r o p e rt y b o u n d a r y, i nt e n sit y of g r o u n d c o v e r, a n d t h e l o c ati o n of n e a r b y 
l a n d u s e s. 
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S U R R O U N DI N G L A N D U S E S - T h e s u r r o u n di n g l a n d u s e s i n t h e vi ci nit y of t h e s u bj e ct p r o p e rti e s a r e 
c o n si d e r e d t o b e “ hi g h ” i nt e n sit y. T h e p r e v al e nt l a n d u s e s i n t h e a r e a H e a v y C o m m e r ci al u s e s o n 
a c r e a g e si z e d p a r c el s . A n e xi sti n g p o w e r st ati o n f a cilit y a dj oi n s t h e sit e s n o rt h e a st b o u n d a r y.  U S 
Hi g h w a y 6 a n d 5 0, a m aj o r c o n n e ct o r b et w e e n G r a n d J u n cti o n a n d F r uit a al o n g wit h t h e U ni o n 
P a cifi c R ail r o a d a n d Ri v e r R o a d a r e a dj a c e nt t o t h e s u bj e ct sit e s s o ut h e rl y b o u n d a r y li n e.   L a n d u s e s 
i n t h e vi ci nit y of t h e s u bj e ct p r o p e rt y a r e d e pi ct e d o n t h e f oll o wi n g S u r r o u n di n g L a n d U s e M a p 
ill u st r ati n g t h e c o nfi g u r ati o n of v a ri o u s n e a r b y l a n d u s e s i n r el ati o n s hi p t o t h e s u bj e ct sit e.   
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E V A L U A TI O N O F R E Q U E S T  
 
E v al u ati o n of t h e r e q u e st i s a c c o m pli s h e d b y u si n g t h e a p p r o v al c rit e ri a f o r C o d e A m e n d m e nt s a n d 
r e z o ni n g wit h i n C h a pt e r t h e G r a n d J u n cti o n M u ni ci p al C o d e.  
  

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

( 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;  
R E S P O N S E :  T h e a d o pti o n of t h e C o m p r e h e n si v e Pl a n i n A p ril, 2 0 2 1 d e si g n at e d t h e 
s u bj e ct sit e a s “C o m m e r ci al ”.  

 
( 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;  

R E S P O N S E :  M o st of t h e l a n d a dj oi ni n g t h e s u bj e ct p r o p e rt y al o n g t h e n o rt h si d e of U S 
Hi g h w a y 6 a n d 5 0 i s d e si g n at e d a s C o m m e r ci al  i n t h e C o m p r e h e n si v e Pl a n. 

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

R E S P O N S E: T h e f oll o wi n g e xi sti n g f a ciliti e s, wit h a v ail a bl e c a p a cit y, a dj oi n t h e s u bj e ct 
p r o p e rt y: 

St r e et s / R o a d w a y s 
S a nit a r y S e w e r 
D o m e sti c W at e r a n d Fi r e P r ot e cti o n 
El e ct ri c, N at u r al G a s, a n d C o m m u ni c ati o n li n e s 

Fi r e P r ot e cti o n i s p r o vi d e d b y t h e Cit y of G r a n d J u n cti o n f r o m St ati o n N o. 3 a p p r o xi m at el y 
4. 5 mil e s e a st of t h e sit e i n a st r ai g ht li n e di st a n c e.  C o m m e r ci al u s e s d o n ot c r e at e a n y 
m aj o r i m p a ct s t o S c h o ol s a n d P a r k s. 

 
( 4)    A n i n a d e q u a t 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;  

R E S P O N S E :  N o v a c a n t l a n d w a s i d e ntifi e d wit hi n t h e b o u n d a r y o n t h e S u r r o u n di n g L a n d 
U s e M a p.  

 
( 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 e r ci al  z o n e d e si g n ati o n f o r t h e p r o p e rt y off e r s a s o m e w h at  m o r e 
e xt e n si v e u s e s t h a n t h e i n d u st ri al d e si g n ati o n .  S u c h a s  r et ai l s al e s, w hi c h a lm o st  n o n -
e xi st e nt i n t h e s u r r o u n di n g a r e a.   T h e a d diti o n al u s e s t h at t h e c o m m e r ci al  z o n e  d e si g n ati o n  
i n cl u d e s will all o w  f o r t h e c r e ati o n of n e w a n d e x p a n d e d b u si n e s s o p p o rt u niti e s  f o r t h e 
s u bj e ct p r o p e rt y.  
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L E G A L D E S C RI P TI O N 
R L C R  R e z o n e A p pli c ati o n 

 
 
L ot o n e, W EI Mi n or S u b di vi si o n, Gr a n d J u n cti o n M es a C o u nt y C ol or a d o. 
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CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N, C O L O R A D O

O R DI N A N C E N O.

A N O R DI N A N C E R E Z O NI N G L O T 1, W. E.I. MI N O R S U B DI VI SI O N 
2 1 5 0 H W Y 6 A N D 5 0 ( R C L R P R O P E R T Y) F R O M I- 1 ( LI G H T I N D U S T RI A L) T O 
C- 2 ( G E N E R A L C O M M E R CI A L)

R e cit al s:

Aft er p u bli c n oti c e a n d p u bli c h e ari n g a s r e q uir e d b y t h e Gr a n d J u n cti o n Z o ni n g 
a n d D e v el o p m e nt C o d e (“ 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 z o ni n g t h e R C L R Pr o p ert y, L ot 1, W. E.I. Mi n or S u b di vi si o n, t o t h e C- 2 
( G e n er al C o m m er ci al) z o n e di stri ct, fi n di n g t h at t h e z o ni n g i s c o n si st e nt wit h t h e C o d e, 
it c o nf or m s t o a n d i s c o n si st e nt wit h t h e F ut ur e L a n d U s e M a p d e si g n ati o n of 
C o m m er ci al of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n a n d t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n’ s g o al s a n d 
p oli ci e s a n d i s g e n er all y c o m p ati bl e, a s d efi n e d b y t h e C o d 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 C- 2 ( G e n er al C o m m er ci al) 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 § 2 1. 0 2. 1 4 0 of t h e Gr a n d J u n cti o n Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e.

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

L ot 1, W. E.I. Mi n or S u b di vi si o n s h all b e z o n e d C- 2 ( G e n er al C o m m er ci al). 

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

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

A T T E S T:

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

R e g ul ar S e s si o n
 

It e m # 2. a. vii.
 

M e eti n g D at e: O ct o b er 6, 2 0 2 1
 

Pr e s e nt e d B y: D a ni ell a A c o st a, A s s o ci at e Pl a n n er
 

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

S u b mitt e d B y: D a ni ell a A c o st a, A s s o ci at e Pl a n n er
 

 

I nf or m ati o n
 

S U B J E C T:
 

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 O n e P ar c el T ot ali n g 2 6. 6 7 3 A cr e s fr o m R- R 
( R ur al- R e si d e nti al) t o M X G- 3 ( Mi x e d U s e G e n er al – 3) L o c at e d at 7 6 5 2 4 R o a d a n d 
S etti n g a P u bli c H e ari n g f or O ct o b er 2 0, 2 0 2 1
 

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

T h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n h e ar d t hi s r e q u e st at t h eir S e pt e m b er 2 8, 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 R e pr e s e nt ati v e, D a ni el C. H o o p er, Pr e si d e nt, a cti n g o n b e h alf of t h e A p pli c a nt, 
F ell o w s hi p C h ur c h of Gr a n d J u n cti o n (“ F ell o w s hi p C h ur c h”), i s r e q u e sti n g t h e r e z o n e of 
o n e p ar c el t ot ali n g 2 6. 6 7 3 a cr e s fr o m R- R ( R ur al R e si d e nti al) t o M X G- 3 ( Mi x e d U s e 
G e n er al – 3) l o c at e d at 7 6 5 2 4 R d. T h e p ur p o s e of t h e r e z o n e i s t o e n a bl e t h e 
A p pli c a nt t o er e ct si g n a g e c o n si st e nt wit h a n o n-r e si d e nti al z o n e di stri ct. T h e r e q u e st e d 
M X G- 3 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.

T h e M X G- 3 z o n e di stri ct all o w s f or mi x e d- u s e d e v el o p m e nt a n d h a s s p e cifi c sit e d e si g n 
a n d ar c hit e ct ur al st a n d ar d s i nt e n d e d t o cr e at e a mi x of c o m p ati bl e u s e s i n cl o s e 
pr o xi mit y t o o n e a n ot h er i n a p e d e stri a n-fri e n dl y e n vir o n m e nt.

F urt h er m or e, t h e s u bj e ct sit e i s l o c at e d wit hi n t h e 2 4 R d C orri d or S u b ar e a Pl a n a n d 
t h er ef or e, i s s u bj e ct t o 2 4 R d C orri d or D e si g n St a n d ar d s. T h e si g n a g e st a n d ar d s 
r e q uir e m o n u m e nt st yl e si g n s n ot e x c e e di n g 1 2 f e et i n h ei g ht a n d 1 0 0 s q u ar e f e et i n 
si z e.
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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 pr o p o s e d r e z o n e c o m pri s e s o n e p ar c el t ot ali n g 2 6. 6 7 3 a cr e s sit u at e d at 7 6 5 2 4 
R d, j u st n ort h of t h e I- 7 0 i nt er c h a n g e wit h 2 4 R d.

T h e s u bj e ct sit e w a s a n n e x e d i nt o t h e Cit y i n 1 9 9 5 a n d w a s ori gi n all y z o n e d R S F- R 
( R e si d e nti al Si n gl e F a mil y wit h a d e n sit y n ot t o e x c e e d 1 u nit p er 5 a cr e s) u n d er t h e 
1 9 9 5 Gr a n d J u n cti o n Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e. A S p e ci al U s e P er mit w a s 
a p pr o v e d i n 1 9 9 5 ( S U P- 1 9 9 5- 1 3 6) t o all o w a c h ur c h a n d o ut d o or/i n d o or f a mil y a cti vit y 
c e nt er t o b e l o c at e d i n t h e R S F- R z o n e di stri ct. A n ot h er S p e ci al U s e P er mit w a s 
a p pr o v e d i n 1 9 9 8 t o all o w t h e pl a c e m e nt of fi v e m o d ul ar u nit s f or t e m p or ar y 
cl a s sr o o m s. T h e F ell o w s hi p C h ur c h s u b di vi si o n w a s a p pr o v e d a n d a c c e pt e d i n 1 9 9 8 
( c o nt ai n s o nl y o n e l ot). T h e sit e h a s u n d er g o n e t hr e e M aj or Sit e Pl a n R e vi e w s. T h e fir st 
t w o M aj or Sit e Pl a n R e vi e w s t o o k pl a c e i n 1 9 9 7 a n d a p pr o v e d t h e c o n str u cti o n of a 
n e w 8 1, 0 0 0 s q u ar e-f o ot c h ur c h f a cilit y a n d offi c e s i n t w o p h a s e s wit h a t ot al s e ati n g 
c a p a cit y of 1, 5 5 0 u p o n c o m pl eti o n ( S P R- 1 9 9 7- 0 5 8), a s w ell a s a p pr o v e d r o a d 
i m pr o v e m e nt s t o 2 4 R d a n d t h e I- 7 0 fr o nt a g e r o a d ( S P R- 1 9 9 7- 0 5 8- 2). A t hir d M aj or 
Sit e Pl a n ( S P R- 2 0 0 7- 2 7 3) w a s a p pr o v e d i n 2 0 0 7 t o c o n str u ct a 3 5, 0 0 0 s q u ar e f o ot 
a d diti o n al s a n ct u ar y.

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- R a n d i s o c c u pi e d b y t h e F ell o w s hi p 
C h ur c h of Gr a n d J u n cti o n. T o t h e n ort h ar e pri m aril y Si n gl e F a mil y – A gri c ult ur e > 1 0 
A cr e s u s e s a n d s o m e Li g ht C o m m er ci al. T o t h e e a st a n d s o ut h ar e pri m aril y cr o pl a n d 
u s e s. T o t h e w e st of t h e s u bj e ct sit e ar e pri m aril y H e a v y C o m m er ci al a n d s o m e Si n gl e-
F a mil y R e si d e n c e u s e s. L o c at e d t o t h e s o ut h e a st of t h e pr o p ert y, a cr o s s t h e I- 7 0 
i nt er c h a n g e, i s C a n y o n Vi e w P ar k. T h e pr o p ert y fr o nt s t h e I- 7 0 Fr o nt a g e R d a n d h a s 
a c c e s s off b ot h t h e I- 7 0 Fr o nt a g e R d a n d 2 4 R 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 cl a s sifi e s t h e s u bj e ct pr o p ert y a n d 
a dj a c e nt pr o p erti e s t o t h e n ort h a s R e si d e nti al M e di u m. U n d er t h e Gr a n d J u n cti o n 
M u ni ci p al C o d e, t h e z o n e di stri ct s t h at m a y 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 cl a s sifi c ati o n i n cl u d e t h e R- 8 d u/ a c ( R e si d e nti al 8), R- 1 2 d u/ a c ( R e si d e nti al 1 2), 
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), M X R- 3 ( Mi x e d U s e R e si d e nti al), M X G- 3 
( Mi x e d U s e G e n er al), a n d M X S- 3 ( Mi x e d U s e S h o pfr o nt) z o n e di stri ct s. T h e 
C o m pr e h e n si v e Pl a n cl a s sifi e d 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 of t h e pr o p ert y 
wit h a n I n d u stri al a n d a C o m m er ci al l a n d u s e d e si g n ati o n, r e s p e cti v el y.

T h e A p pli c a nt i s n o w r e q u e sti n g a r e z o n e t o M X G- 3 t o a c c o m m o d at e i n cr e a s e d 
si g n a g e s q u ar e f o ot a g e o n t h at pr o p ert y. T h e pr o p o s e d i n cr e a s e i n si g n a g e i s n ot 
p er mitt e d wit hi n t h e R- R z o n e di stri ct b ut i s p er mitt e d wit hi n t h e M X G- 3 z o n e di stri ct. 
T h e si g n a g e st a n d ar d s f or t h e 2 4 R d C orri d or r e q uir e m o n u m e nt si g n s n ot e x c e e di n g 
1 2 f e et i n h ei g ht a n d 1 0 0 s q u ar e f e et i n si z e. T h e si g n a g e p ar a m et er s m e et t h e d e sir e d 
di m e n si o n s of t h e A p pli c a nt f or n e w si g n a g e f or t h eir f a ciliti e s. T h e M X G- 3 z o n e di stri ct 
w o ul d p er mit t h e s e di m e n si o n s.

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, t h e pr oj e ct w o ul d b e r e q uir e d t o o bt ai n a si g n 
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p er mit. T h e 2 4 R d C orri d or si g n d e si g n st a n d ar d s will a p pl y.

N O TI FI C A TI O N R E Q UI R E M E N T S
A N ei g h b or h o o d M e eti n g r e g ar di n g t h e pr o p o s e d r e z o n e r e q u e st w a s h el d i n- p er s o n at 
t h e A p pli c a nt’ s offi c e o n A u g u st 1 2t h, 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. Ot h er t h a n Cit y St aff, t h e 
l a n d o w n er/r e pr e s e nt ati v e, a n d C h ur c h St aff, o nl y t w o n ei g h b or s o ut of t h e 
a p pr o xi m at el y 1 5 n ei g h b or s t h at w er e n otifi e d of t h e N ei g h b or h o o d M e eti n g att e n d e d.

N oti c e w a s c o m pl et e d c o n si st e nt wit h t h e pr o vi si o n s i n S e cti o n 2 1. 0 2. 0 8 0 ( g) of t h e 
Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e. T h e s u bj e ct pr o p ert y w a s p o st e d wit h a n a p pli c ati o n 
si g n o n S e pt e m b er 1 7, 2 0 2 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 S e pt e m b er 1 7, 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 S e pt e m b er 2 1, 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 C o m pr e h e n si v e Pl a n L a n d U s e M a p i d e ntifi e 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. T h e pr e vi o u s 2 0 1 0 l a n d u s e d e si g n ati o n i d e ntifi e d o n t h e pr o p ert y w a s 
C o m m er ci al. T h e a p pli c a nt’ s pr o p o s e d z o ni n g of M X G- 3 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 of C o m m er ci al.

T h e c urr e nt z o ni n g, R- R, i s o ut si d e t h e r a n g e of all o w a bl e z o n e di stri ct s f or R e si d e nti al 
M e di u m. T h e n e wl 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 a nti ci p at e s m or e o p e n s p a c e 
a n d p ar k s, s c h o ol s, pl a c e s of w or s hi p, h o m e- b a s e d b u si n e s s, p u bli c/i n stit uti o n al u s e s, 
a n d ot h er c o m pl e m e nt ar y n ei g h b or h o o d u s e s a s s e c o n d ar y l a n d u s e s i n t h e s u bj e ct 
sit e, w hi c h ar e n ot all o w e d wit hi n t h e R- R z o n e di stri ct. Fr o m a p oli c y st a n d p oi nt, t h 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 dir e ct s t h e pr o p o s e d vi si o n f or d e v el o p m e nt 
of t h e s u bj e ct sit e t h at i s n ot i m pl e m e nt a bl e wit h t h e c urr e nt z o ni n g. H o w e v er, 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 i s n ot a s u b s e q u e nt e v e nt t h at w o ul d i n v ali d at e t h e 
ori gi n al pr e mi s e s or fi n di n g s. R at h er, a s a p oli c y d o c u m e nt, it i n di c at e s t h e b eli ef a n d 
c o m m u ni c at e s t h e a s pir ati o n t h at t h e ar e a will d e v el o p i n s u c h a m a n n er. T h er ef or e, 
st aff d o e s n ot fi n d t h at t hi s crit eri o n h a s b e e n m et.

( 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
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T h e s u bj e ct sit e dir e ctl y a b ut s C o u nt y pr o p ert y z o n e d R S F- R, t o t h e n ort h a n d w e st. T o 
t h e e a st of t h e s u bj e ct sit e ar e p ar c el s wit hi n t h e Cit y li mit s t h at ar e z o n e d C- 1 ( Li g ht 
C o m m er ci al). T o t h e s o ut h w e st of t h e pr o p ert y ar e t w o p ar c el s wit h C- 2 ( G e n er al 
C o m m er ci al). Dir e ctl y s o ut h of t h e pr o p ert y, a cr o s s I- 7 0, i s a str et c h of p ar c el s wit h M U 
( Mi x e d U s e) z o ni n g t h at r u n al o n g 2 4 R d.

I n t h e l a st t w o y e ar s t h er e h a v e b e e n f e w d e v el o p m e nt pr oj e ct s a n d r e z o n e s o n 
pr o p erti e s s urr o u n di n g a n d n e ar t h e sit e. T o t h e n ort h of t h e s u bj e ct sit e w a s a p ar c el 
t h at w a s r e z o n e d fr o m R- E ( R e si d e nti al E st at e) t o R- 8 a n d C- 1 i n a nti ci p ati o n of f ut ur e 
r e si d e nti al a n d c o m m er ci al d e v el o p m e nt. T h e pr o p o s e d R- 8 z o n e w o ul d b e 1 4. 8 7 +/- 
a cr e s i n si z e a n d t h e pr o p o s e d C- 1 z o n e w o ul d b e 3. 1 9 +/- a cr e s i n si z e. T h er e i s 
c urr e ntl y a n a cti v e M aj or S u b di vi si o n a p pli c ati o n f or t h e C hr o n o s S u b di vi si o n o n t h at 
p ar c el t o d e v el o p t hr e e ( 3) l ot s ( 2- c o m m er ci al a n d 1-r e si d e nti al) i n a nti ci p ati o n of f ut ur e 
c o m m er ci al a n d r e si d e nti al d e v el o p m e nt o n a t ot al of 1 8. 0 5- a cr e s. T h e pr o p ert y t h at 
dir e ctl y a b ut s t h e s u bj e ct sit e t o t h e s o ut h w e st i s c urr e ntl y cl a s sifi e d a s a V a c a nt 
C o m m er ci al p ar c el. T o t h e n ort h e a st of t h e s u bj e ct sit e sit s t h e Hi g hl a n d s Di still er y 
Offi c e, w hi c h h a s u n d er g o n e t w o Mi n or Sit e Pl a n R e vi e w s i n t h e p a st t hr e e y e ar s. T hi s 
i n cl u d e d a n e x p a n si o n of t h e di still er y, alt h o u g h t h e a p pli c ati o n w a s ulti m at el y 
wit h dr a w n. T h e sit e w a s i n st e a d a p pr o v e d f or a t e m p or ar y y urt b uil di n g f or s e a s o n al 
s e ati n g.

T hi s ar e a h a s s e e n a sl o w tr a n siti o n o v er t h e y e ar s fr o m a r ur al r e si d e nti al ar e a t o 
m e di u m r e si d e nti al, mi x e d- u s e, a n d c o m m er ci al ar e a s. H o w e v er, it i s pr e m at ur e t o 
c o n cl u d e t h at t h e ar e a h a s c h a n g e d e n o u g h t o w arr a nt a r e z o n e. A s s u c h, st aff fi n d s 
t hi s crit eri o n h a s n ot b e e n m et.

( 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 t h e 2 4 R d C orri d or, w hi c h s e e k s t o i m pl e m e nt t h e g o al s 
a n d o bj e cti v e s of t h e 2 4 R d C orri d or S u b ar e a Pl a n t o d e v el o p a hi g h- q u alit y 
e n vir o n m e nt wit hi n t h e c orri d or t h at r efl e ct s it s i m p ort a n c e a s a g at e w a y t o Gr a n d 
J u n cti o n. A d e q u at e p u bli c i nfr a str u ct ur e a n d c o m m u nit y f a ciliti e s a n d s er vi c e s ar e 
a v ail a bl e a n d s uffi ci e nt t o s er v e u s e s a s s o ci at e d wit h t h e M X G- 3 z o n e di stri ct. T h e 
s u bj e ct sit e i s c urr e ntl y s er v e d b y X c el E n er g y ( el e ctri cit y), Ut e W at er, Gr a n d V all e y 
Irri g ati o n C o m p a n y, a n d P er si g o W a st e w at er Tr e at m e nt.

M ulti m o d al a c c e s s i s s uffi ci e nt. T h e s u bj e ct sit e i s s er vi c e d b y a pri m ar y tr u c k r o ut e t h at 
r u n s al o n g I- 7 0 wit h a c c e s s vi a 2 4 R d. T h e str et c h of 2 4 R d t h at r u n s a dj a c e nt t o t h e 
s u bj e ct sit e i s cl a s sifi e d a s a n A cti v e Tr a n s p ort ati o n C orri d or. T h e s u bj e ct sit e i s a 
c or n er pr o p ert y wit h a c c e s s t o t h e l o w er or d er e d str e et ( 2 4 R d – m aj or c oll e ct or), a s 
w ell a s a c c e s s o n t h e fr o nt a g e r o a d.

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 
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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 er e ar e s u b st a nti al diff er e n c e s b et w e e n t h e R- R a n d M X G- 3 z o n e di stri ct s. T h e 
M X G- 3 z o n e di stri ct a c c o u nt s f or a p pr o xi m at el y 0 % of Cit y z o n e d l a n d, w h er e a s t h e R-
R z o n e di stri ct a c c o u nt s f or a p pr o xi m at el y 1 % of Cit y z o n e d l a n d. C urr e ntl y, t h er e ar e 
n o p ar c el s al o n g t h e s e cti o n of 2 4 R d n ort h of t h e I- 7 0 i nt er c h a n g e t h at ar e z o n e d 
M X G- 3. T h er e a p p e ar s t o b e a d efi cit of M X G- 3 i n t h e ar e a n ort h of t h e I- 7 0 
i nt er c h a n g e al o n g 2 4 R d. M X G- 3 z o n e di stri ct s i nt e n d t o cr e at e a mi x of c o m p ati bl e 
u s e s i n cl o s e pr o xi mit y t o o n e a n ot h er i n a p e d e stri a n-fri e n dl y e n vir o n m e nt. T h e 
i ntr o d u cti o n of a n M X G- 3 z o n e di stri ct i n t h e ar e a ali g n s wit h t h e f oll o wi n g g o al s a n d 
o bj e cti v e s of t h e 2 4 R d C orri d or D e si g n St a n d ar d s a n d m a y h el p e n c o ur a g e a n d 
a d v a n c e t h e i m pl e m e nt ati o n of t h e 2 4 R d C orri d or S u b ar e a Pl a n:
•    E st a bli s h a pr a cti c al, i nt er c o n n e ct e d s y st e m of str e et s, p ar k s, a n d p ar k w a y s t h at 
all o w e a s y ori e nt ati o n a n d c o n v e ni e nt a c c e s s f or all m o d e s of tr a n s p ort ati o n.
•    A c c o m m o d at e a br o a d mi x of d e v el o p m e nt t y p e s t h at e n c o ur a g e alt er n ati v e 
tr a n s p ort ati o n, e s p e ci all y w al ki n g, a n d tr a n sit u s e.

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.

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

A s st at e d i n t h e G e n er al Pr oj e ct R e p ort, t h e i nt e nt of t h e pr o p o s al i s n ot t o c h a n g e a n y 
c h ar a ct er or c o n diti o n of t h e ar e a. All u s e s o n t h e pr o p ert y will r e m ai n t h e s a m e a s t h e 
r e q u e st f or r e z o n e i s t o all o w f or si g n a g e. H o w e v er, t h e pr o p o s e d M X G- 3 z o ni n g w o ul d 
cr e at e a n o p p ort u nit y t o pr o vi d e f or a d diti o n al u s e s t h at c o ul d s er v e t h e c o m m u nit y at 
t hi s k e y l o c ati o n a n d will pr o vi d e a n a p pr o pri at e s c al e of si g n a g e al o n g t hi s i m p ort a nt 
tr a n s p ort ati o n c orri d or. M X G- 3 i s a f or m di stri ct. F or m di stri ct s ar e i nt e n d e d t o cr e at e 
p e d e stri a n-fri e n dl y ur b a n ar e a s w h er e hi g h er d e n sit y mi x e d u s e s a n d mi x e d b uil di n g 
t y p e s pr o m ot e l e s s d e p e n d e n c e o n t h e a ut o m o bil e. M X G- 3 all o w s f or all t y p e s of 
h o u s e h ol d li vi n g, i n stit uti o n al a n d ci vi c u s e s a n d li mit e d c o m m er ci al u s e s, i n cl u di n g 
e nt ert ai n m e nt, l o d gi n g, offi c e, r e cr e ati o n, a n d r et ail s al e s a n d s er vi c e.

T h e z o n e di stri ct al s o h a s d e si g n a n d ar c hit e ct ur al st a n d ar d s t o a d dr e s s c o m p ati bilit y 
wit h s urr o u n di n g r e si d e nti al ar e a s. T h e i m pl e m e nt ati o n of t hi s z o n e di stri ct will pr o vi d e 
p ot e nti al f ut ur e o pti o n s t o t hi s pr o p ert y f or r e u s e a n d/ or r e d e v el o p m e nt t h at ali g n s wit h 
t h e vi si o n of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n, t h er e b y f urt h eri n g c o m m u nit y g o al s a n d 
pr o vi di n g c o m m u nit y b e n efit s. F urt h er m or e, t h e pr o p o s e d A p pl et o n C o n n e cti o n – N 
L e a c h Cr e e k, w hi c h i s p art of t h e A cti v e Tr a n s p ort ati o n C orri d or s, r u n s a cr o s s fr o m t h e 
pr o p ert y o n t h e e a st er n h alf of 2 4 R d. P ot e nti al f ut ur e d e v el o p m e nt i n a c c or d a n c e wit h 
t h e p erf or m a n c e st a n d ar d s of M X G- 3, s u c h a s hi g h er d e n sit y mi x e d u s e s, c o ul d 
s u p p ort a n d e n c o ur a g e i n cr e a s e d u s e of t hi s A cti v e Tr a n s p ort ati o n C orri d or. St aff 
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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.  

T h e r e z o n e crit eri a pr o vi d e t h at t h e Cit y m u st al s o fi n d t h e r e q u e st c o n si st e nt wit h t h e 
vi si o n, g o al s, a n d p oli ci e s of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n. St aff h a s f o u n d t h e r e q u e st t o b e 
c o n si st e nt wit h t h e f oll o wi n g g o al s a n d p oli ci e s of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n:

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
   
T h e s u bj e ct pr o p ert y i s l o c at e d wit hi n t h e Ti er 2 – S u b ur b a n I nfill ti er a s i d e ntifi e d o n 
t h e Cit y’ s Gr o wt h Pl a n. R e z o ni n g t o M X G- 3 o p e n s u p o p p ort u niti e s f or m or e c o m p a ct 
d e v el o p m e nt a n d hi g h er d e n sit y u s e s i n a n ar e a t h at t h e 2 0 2 0 C o m pr e h e n si v e Pl a n 
i d e ntifi e s a s a pri orit y f or i nfill. A s st at e d i n t h e 2 0 2 0 C o m pr e h e n si v e Pl a n, d e v el o p m e nt 
of p ar c el s l o c at e d wit hi n Ti er 2 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 ( p g. 5 6). R e z o ni n g t o M X G- 3 m a y h el p 
dir e ct a n y p ot e nti al f ut ur e mi x e d- u s e d d e v el o p m e nt t o a n ar e a t h at h a s a d e q u at e p u bli c 
i nfr a str u ct ur e t o a c c o m m o d at e t h at gr o wt h.

Pl a n Pri n ci pl e 3. 6. b. Mi x of U s e s – S u p p ort t h e cr e ati o n of a mi x of u s e s i n 
n ei g h b or h o o d c e nt er s a n d al o n g pr o mi n e nt c orri d or s t h at r efl e ct t h e n e e d s of a dj oi ni n g 
r e si d e nt s a n d t h e c h ar a ct eri sti c s of i n di vi d u al n ei g h b or h o o d s, i n cl u di n g, b ut n ot li mit e d 
t o r et ail, offi c e, e nt ert ai n m e nt, s c h o ol s, li br ari e s, p ar k s, r e cr e ati o n a m e niti e s, tr a n sit 
f a ciliti e s, a n d ot h er a m e niti e s.

A n M X G- 3 f or m di stri ct all o w s f or t h e c ol o c ati o n of diff er e nt u s e s, s u c h a s r e si d e nti al, 
c o m m er ci al, a n d i nt uiti o n al u s e s s u c h t h at t h e y ar e wit hi n cl o s e pr o xi mit y (i. e., w al k a bl e 
di st a n c e) t o o n e a n ot h er. A mi x of u s e s m a y b e i m pl e m e nt e d vi a st a n d ar d s f or b uil di n g 
t y p e s p er mitt e d i n a n M X G- 3 f or m di stri ct, s u c h a s G e n er al – a b uil di n g f or m i nt e n d e d 
f or gr o u n d fl o or offi c e a n d p er s o n al s er vi c e s wit h u p p er- st or y r e si d e nti al or offi c e. A n y 
p ot e nti al d e v el o p m e nt of t h e s u bj e ct sit e i n t h e f ut ur e i s p oi s e d t o b e n efit fr o m t h e 
fl e xi bilit y t h at a n M X G- 3 f or m di stri ct pr o vi d e s.

Pl a n Pri n ci pl e 3. 7. a. G at e w a y s – E n h a n c e a n d a c c e nt u at e t h e c o m m u nit y’ s g at e w a y s, 
i n cl u di n g I nt er st at e 7 0 i nt er c h a n g e s, I nt er st at e 7 0 B u si n e s s L o o p, a n d St at e Hi g h w a y 
5 0 t o pr o vi d e a c o or di n at e d a n d attr a cti v e c o m m u nit y e ntr a n c e. G at e w a y d e si g n 
el e m e nt s m a y i n cl u d e str e et s c a p e d e si g n, s u p p orti v e l a n d u s e s, b uil di n g ar c hit e ct ur e, 
l a n d s c a pi n g, si g n a g e, li g hti n g, a n d p u bli c art.

T h e s u bj e ct sit e i s l o c at e d at t h e c or n er of 2 4 R d a n d t h e I- 7 0 i nt er c h a n g e, a l o c ati o n 
i d e ntifi e d b y t h e 2 0 2 0 C o m pr e h e n si v e Pl a n a s a c o m m u nit y g at e w a y. P er t h e 2 0 2 0 
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C o m pr e h e n si v e Pl a n, c o m m u nit y g at e w a y s ar e p art of t h e c o nti n u e d eff ort s t o cr e at e a 
c o m m u nit y t h at pr o vi d e s a s e n s e of arri v al, attr a cti v e d e si g n, a n d w ell- m ai nt ai n e d 
pr o p erti e s. R e z o ni n g t o M X G- 3 will all o w f or si g n a g e t h at i s c o n si st e nt wit h t h e vi si o n of 
t h e 2 4 R d C orri d or S u b ar e a Pl a n a n d t h at i m pl e m e nt s o bj e cti v e s t o pr e s er v e a n d 
a c c e nt u at e t h e vi e w s of t h e n at ur al b e a ut y of t h e C ol or a d o N ati o n al M o n u m e nt a n d 
C ol or a d o Ri v er C orri d or, t h u s e n a bli n g t h e i nt er c h a n g e t o r e ali z e it s f u n cti o n a s a 
c o m m u nit y g at e w a y.

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 F ell o w s hi p C h ur c h R e z o n e, R Z N- 2 0 2 1- 5 4 8, r e z o ni n g o n e p ar c el 
t ot ali n g 2 6. 6 7 3 a cr e s fr o m R- R ( R e si d e nti al R ur al) t o M X G- 3 ( Mi x e d U s e G e n er al) 
l o c at e d at 7 6 5 2 4 R d, t h e f oll o wi n g fi n di n g s of f a ct h a v e b e e n m a d e:

1.    T h e r e q u e st e d z o n e i s c o n si st e nt wit h t h e g o al s a n d p oli ci e s of t h e C o m pr e h e n si v e 
Pl a n.
2.    I n a c c or d a n c e wit h S e cti o n 2 1. 0 2. 1 4 0 of t h e Gr a n d J u n cti o n Z o ni n g a n d 
D e v el o p m e nt C o d e, o n e or m or e of t h e crit eri a h a v e b e e n m et.

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

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 a s a r e s ult of t hi s a cti o n.
 

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

I m o v e t o i ntr o d u c e a n or di n a n c e t o r e z o n e t h e pr o p ert y l o c at e d at 7 6 5 2 4 R d fr o m R- R 
( R e si d e nti al- R ur al) t o M X G- 3 ( Mi x e d U s e G e n er al – 3) a n d s et a h e ari n g f or O ct o b er 
2 0, 2 0 2 1.
 

Att a c h m e nt s
 

1. E x hi bit 4 - M a p s & E x hi bit s
2. E x hi bi t 2 - D e v el o p m e nt A p pli c ati o n
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. O R D- F ell o w h s hi p 0 9 2 8 2 1
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± 1 i n c h = 3 7 6 f e et

0 0. 20. 1

mi

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

Pri nt e d: 9/ 7/ 2 0 2 1
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± 1 i n c h = 3 7 6 f e et

0 0. 20. 1

mi

E xi sti n g Z o ni n g M a p

Pri nt e d: 9/ 7/ 2 0 2 1
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± 1 i n c h = 1 8 8 f e et

0 0. 10. 0 5

mi

Sit e L o c ati o n M a p

Pri nt e d: 9/ 7/ 2 0 2 1
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± 1 i n c h = 3 7 6 f e et

0 0. 20. 1

mi

Vi ci nit y M a p

Pri nt e d: 9/ 7/ 2 0 2 1
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CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N, C O L O R A D O

O R DI N A N C E N O.

A N O R DI N A N C E R E Z O NI N G L O T 1, F E L L O W S HI P C H U R C H S U B DI VI SI O N 
7 6 5 2 4 R D ( F E L L O W S HI P C H U R C H P R O P E R T Y) F R O M R- R ( R U R A L 
R E SI D E N TI A L) T O M X G- 3 ( MI X E D U S E G E N E R A L – 3)

R e cit al s:

Aft er p u bli c n oti c e a n d p u bli c h e ari n g a s r e q uir e d b y t h e Gr a n d J u n cti o n Z o ni n g 
a n d D e v el o p m e nt C o d e (“ 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 z o ni n g t h e F ell o w s hi p C h ur c h Pr o p ert y, L ot 1, F ell o w s hi p C h ur c h 
S u b di vi si o n, t o t h e M X G- 3 ( Mi x e d U s e G e n er al – 3) z o n e di stri ct, fi n di n g t h at t h e z o ni n g 
i s c o n si st e nt wit h t h e C o d e, it c o nf or m s t o a n d i s c o n si st e nt wit h t h e F ut ur e L a n d U s e 
M a p d e si g n ati o n of C o m m er ci al of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n a n d t h e C o m pr e h e n si v e 
Pl a n’ s g o al s a n d p oli ci e s a n d i s g e n er all y c o m p ati bl e, a s d efi n e d b y t h e C o d e, wit h l a n d 
u s e s l o c at e d i n t h e s urr o u n di n g ar e a.  

Aft er p u bli c n oti c e a n d p u bli c h e ari n g, t h e Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil fi n d s t h at 
t h e M X G- 3 ( Mi x e d U s e G e n er al – 3) 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 § 2 1. 0 2. 1 4 0 of t h e Gr a n d J u n cti o n Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e.

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

L ot 1, F ell o w s hi p C h ur c h S u b di vi si o n s h all b e z o n e d M X G- 3 ( Mi x e d U s e G e n er al – 3). 

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

A d o pt e d o n s e c o n d r e a di n g t hi s _ _ _ _ _ _ d a y of _ _ _ _ _ _, 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 Cit y C o u n cil Pr e si d e nt 
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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. viii.
 

M e eti n g D at e: O ct o b er 6, 2 0 2 1
 

Pr e s e nt e d B y: F eli x L a n dr y, Pl a n ni n g S u p er vi s 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: F eli x L a n dr y, AI C P, Pl a n ni n g S u p er vi s or
 

 

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 t o Z o n e A p pr o xi m at el y 1 9. 4 1 A cr e s fr o m C o u nt y P U D a n d 
C o u nt y R S F- R ( Pl a n n e d U nit D e v el o p m e nt a n d 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 W e stl a n d M e a d o w s A n n e x ati o n, 
t h e Pr o p ert y L o c at e d at 2 9 7 3 D 1/ 2 R o a d, J u st W e st of 3 0 R o a d i n P e ar P ar k a n d 
S etti n g a P u bli c H e ari n g f or O ct o b er 2 0, 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 t h eir A u g u st 2 4, 2 0 2 1 m e eti n g a n d v ot e d 
( 7- 0) t o r e c o m m e n d a p pr o v al of t h e r e q u e st.
 

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

T h e A p pli c a nt s, Ri c h ar d a n d M ari a n n e Tr a v er, ar e 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 W e stl a n d M e a d o w s A n n e x ati o n. T h e a p pr o xi m at el y 
1 9. 4 1- a cr e pr o p ert y i s l o c at e d at 2 9 7 3 D ½ R o a d, j u st w e st of 3 0 R o a d, i n P e ar P ar k. 
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 h a s a n e xi sti n g si n gl e-f a mil y 
r e si d e n c e.  
 
T h e pr o p erti e s ar e A n n e x a bl e D e v el o p m e nt p er t h e P er si g o A gr e e m e nt. 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 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, b ut 
c o n c urr e ntl y wit h t h e z o ni n g r e q u e st.
 

B A C K G R O U N D O R D E T AI L E D I N F O R M A TI O N:
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B A C K G R O U N D
T h e A p pli c a nt s h a v e r e q u e st e d a n n e x ati o n of 1 9. 4 1- 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 i n t h e P e ar P ar k s e cti o n of Gr a n d J u n cti o n s o ut h of D ½ R o a d a p pr o xi m at el y 
o n e q u art er mil e w e st of 3 0 R o a d. T h e l ar g el y u n d e v el o p e d p ar c el c arri e s t h e a d dr e s s 
of 2 9 7 3 D ½ R o a d. T h e W e stl a n d M e a d o w 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 9. 4 1- a cr e s. T h e A p pli c a nt i s c urr e ntl 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 s c h e d ul e f or t h e a n n e x ati o n a n d z o ni n g i s a s f oll o w s:

 R ef err al of P etiti o n ( 3 0 D a y N oti c e), I ntr o d u cti o n of a Pr o p o s e d Or di n a n c e, 
E x er ci si n g L a n d U s e – A u g u st 1 8, 2 0 2 1

 Pl a n ni n g C o m mi s si o n c o n si d er s Z o n e of A n n e x ati o n – A u g u st 2 4, 2 0 2 1
 I ntr o d u cti o n of a Pr o p o s e d Or di n a n c e o n Z o ni n g b y Cit y C o u n cil – O ct o b er 6, 

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

C o u n cil – O ct o b er 2 0, 2 0 2 1
 Eff e cti v e d at e of A n n e x ati o n a n d Z o ni n g – N o v e m b er 2 1, 2 0 2 1

 
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 h a s a C o u nt y z o ni n g of P U D 
a n d a p orti o n i s 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). 
T h e P U D z o ni n g w a s e st a bli s h e d b y a pr e vi o u s o w n er c o v eri n g t h e a n n e x e d pr o p ert y 
a s w ell a s a n a dj a c e nt pr o p ert y. T h e p orti o n of t h e P U D u n d er c o n si d er ati o n f or 
a n n e x ati o n r e m ai n s u n d e v el o p e d. S urr o u n di n g pr o p erti e s t o t h e n ort h a n d w e st ar e 
z o n e d C o u nt y R S F- R r a n gi n g i n si z e fr o m 0. 2 9 t o 4. 7 8 a cr e s. T h e s e pr o p erti e s c o n si st 
of l ar g e l ot si n gl e f a mil y h o m e s. T o t h e e a st r e si d e s a si n gl e l ar g e l ot r e si d e n c e wit h 
C o u nt y R S F- R z o ni n g, a n d a c oll e cti o n of si n gl e-f a mil y r e si d e n c e s al o n g M ari a n n e 
Dri v e wit h Cit y R- 4 z o ni n g. M o st of t h e s e l ot s r a n g e fr o m 0. 1 8 t o 0. 2 8 a cr e s i n si z e. 
Pr o p ert y t o t h e s o ut h h a s Cit y R- 8 z o ni n g a n d c o n si st s pri m aril y of a r e si d e nti al 
s u b di vi si o n w hi c h h a s b e e n m o stl y d e v el o p e d. T h e cit y o w n s a tri a n g ul ar l ot b et w e e n 
t h e d e v el o pi n g s u b di vi si o n a n d t h e s u bj e ct pr o p ert y. 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 gr e at er 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 e a c h o n a 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, e s p e ci all y t o t h e n ort h of t hi s pr o p ert y a n d 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. M o st of t h e z o ni n g f or t h e gr e at er s urr o u n di n g ar e a 
c o n si st s of Cit y R- 8 z o ni n g.
 
N O TI FI C A TI O N R E Q UI R E M E N T S
A N ei g h b or h o o d M e eti n g r e g ar di n g t h e pr o p o s e d 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 3 1, 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 
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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, Ri c h ar d Tr a v er, 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 hr e e ( 3) 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 r e g ar di n g p h a si n g, a c c e s s, w h et h er t h e z o ni n g mi g ht 
c h a n g e d uri n g t h e pr o c e s s, a n d h o w t all t h e f ut ur e h o m e s mi g ht b e. 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 a y 1 7, 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 J ul y 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 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 A u g u st 1 3, 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 A u g u st 1 7, 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 s h a v e p etiti o n e d f or a n n e x ati o n i nt o t h e Cit y li mit s wit h a r e q u e st e d 
z o ni n g di stri ct of R- 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). T h e s urr o u n di n g ar e a h a s 
d e v el o p e d i n a m a n n er l ar g el y c o nf or mi n g wit h t h e 2 0 1 0 a n d 2 0 2 0 C o m pr e h e n si v e 
Pl a n s. T h e 2 0 2 0 O n e Gr a n d J u n cti o n C o m pr e h e n si v e Pl a n 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. W hil e 
t h e pr o p o s e d R- 8 z o n e di stri ct i m pl e m e nt s t h e R e si d e nti al M e di u m L a n d U s e c at e g or y, 
n o e v e nt s si n c e t h e a d o pti o n of t h e 2 0 1 0 C o m pr e h e n si v e pl a n h a v e o c c urr e d w hi c h 
w o ul d i n v ali d at e t h e ori gi n al pr e mi s e s. T h er ef or e, St aff h a s f o u n d t hi s crit eri o n h a s n ot 
b e e n m et.
 
( 2)    T h e c h ar a ct er a n d/ or c o n diti o n of t h e ar e a h a s c h a n g e d s u c h t h at t h e a m e n d m e nt 
i s c o n si st e nt wit h t h e Pl a n; a n d/ or 
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. M a n y of t h e a dj a c e nt pr o p erti e s i n t h e gr e at er ar e a t o t h e 
n ort h, w e st, a n d s o ut h al s o h a v e 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 a n d h a v e 
b e e n 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 m u c h a n d it c o nti n u e s t o d e v el o p wit h r e si d e nti al u s e s. D u e t o t h e 
l a c k of si g nifi c a nt c h a n g e i n 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, t h e st aff fi n d t h at 
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t hi s crit eri o n h a s n ot b e e n m et.
 
B e c a u s e t h er e h a s b e e n a n 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 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 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 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 b o ut t w o t hir d s of a mil e, i s P e ar P ar k El e m e nt ar y S c h o ol. L a s C ol o ni a s P ar k i s 
j u st o v er t hr e e mil e s fr o m t hi s pr o p o s e d a n n e x ati o n a n d a f ut ur e p ar k sit e b or d er s t h e 
s u bj e ct pr o p ert y t o t h e s o ut h.  Gr o c eri e s a n d g a s ar e a v ail a bl e wit hi n o n e a n d a h alf 
mil e s.  M aj or s h o p pi n g r e si d e s wit hi n t w o mil e s wit h a W al- M art a n d c o m m er ci al 

s er vi c e s a n d r e st a ur a nt s al o n g N ort h A v e n u e b et w e e n 2 3 r d Str e et a n d 2 9 R o a d. 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 C o m pr e h e n si v e Pl a n a n d t h e f ut ur e l a n d u s e m a p c o m pri s e t w o of t h e pri m ar y 
t o ol s t h e Cit y u s e s t o e st a bli s h a n a d e q u at e s u p pl y of l a n d a v ail a bl e f or diff er e nt t y p e s 
of d e v el o p m e nt. U si n g t h e s e t o ol s t h e cit y h a s d e si g n at e d t h e s u bj e ct pr o p ert y f or t h e 
R e si d e nti al M e di u m l a n d u s e, w hi c h all o w s a r a n g e of z o ni n g di stri ct s d e si g n e d t o m e et 
t h e f ut ur e d e m a n d f or h o u si n g. T h e a d e q u at e s u p pl y of R e si d e nti al M e di u m l a n d u s e s 
i s e st a bli s h e d b y t h e a m o u nt of l a n d d e si g n at e d f or t h at l a n d u s e i n t h e f ut ur e l a n d u s e 
m a p. T h e R e si d e nti al M e di u m cl a s sifi c ati o n of t h e s u bj e ct pr o p ert y i d e ntifi e s t h e s u bj e ct 
pr o p ert y a s a n e s s e nti al c o m p o n e nt f or pr o vi di n g a n a d e q u at e s u p pl y of l a n d 
d e si g n at e d f or R e si d e nti al M e di u m d e v el o p m e nt. 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.

( 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 2 0 2 0 C o m pr e h e n si v e Pl a n d e s cri b e s t h e pr oj e ct e d r e si d e nti al n e e d s of t h e 
c o m m u nit y a n d pr o p o s e s t h e f ut ur e l a n d u s e pl a n a s a m e a n s t o a c hi e v e a n 
a p pr o pri at el y 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. T h e l a n d u s e pl a n c o m p o n e nt of t h e 2 0 2 0 C o m pr e h e n si v e Pl a n u s e s a 
v ari et y of r e si d e nti al l a n d u s e cl a s sifi c ati o n s t o e st a bli s h a v ari et y of h o u si n g t y p e s 
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a v ail a bl e f or d e v el o p m e nt i n diff er e nt ar e a s of t h e Cit y. T hi s l o c ati o n h a s b e e n a s si g n e d 
f or R e si d e nti al M e di u m l a n d u s e s, w hi c h i n cl u d e s t h e r e q u e st e d z o ni n g of R e si d e nti al-
8. T h er ef or e, t h e pl a n i d e ntifi e s R e si d e nti al- 8 z o ni n g a s a n a p pr o pri at e d e si g n ati o n f or 
t hi s pr o p ert y t o m e et t h e h o u si n g o bj e cti v e s d e s cri b e d i n t h e 2 0 2 0 C o m pr e h e n si v e Pl a n 
a n d d eri v e b e n efit s fr o m it s d e v el o p m e nt f or t h e c o m m u nit y. 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 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, c o m p ati bl e wit h t h e s urr o u n di n g 
n ei g h b or h o o d.
 
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.
 

1. R- 1 2 ( R e si d e nti al – 8 t o 1 2 d u/ a c)
2. 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)
3. Mi x e d- U s e R e si d e nti al ( M X R- 3 )
4. Mi x e d- U s e G e n er al ( M X G- 3 )
5. 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:
 
C h a pt er 2
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 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.
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FI N DI N G S O F F A C T  
Aft er r e vi e wi n g t h e W e stl a n d M e a d o w s A n n e x ati o n, A N X- 2 0 2 1- 3 4 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 P U D- R S F- R ( Pl a n n e d U nit D e v el o p m e nt & R e si d e nti al Si n gl e 
F a mil y – R ur al) t o a Cit y R- 8 ( R e si d e nti al – 8 d u/ a c), 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.
 

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 W e stl a n d M e a d o w 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 ( R- S F R) a n d C o u nt y P U D a n d s et a p u bli c h e ari n g f or O ct o b er 2 0, 2 0 2 1.
 

Att a c h m e nt s
 

1. Sit e L o c ati o n a n d Z o ni n g 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. W e stl a n d M e a d o w s A n n e x ati o n Pl at
4. A N N E X A TI O N S C H E D U L E & S U M M A R Y T A B L E
5. Pl a n ni n g C o m mi s si o n Mi n ut e s - 2 0 2 1 - A u g u st 2 4 - Dr aft
6. Z o n e of A n n e x ati o n Or di n a n c e - W e stl a n d M e a d o w s A n n e x
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A n n e x ati o n Cit y Z o ni n g C o u nt y Z o ni n g

SI T E
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W E S T L A N D M E A D O W S S U B DI VI S O N  
I NI TI A L N EI G H B O R H O O D M E E TI N G 3 -3 1 -2 0 2 1  vi a Z O O M  

 
Att e n d e e s:  

S c ott P et ers o n, S e ni or Pl a n n er –  Cit y of Gr a n d J u n cti o n  
P at O’ C o n n or D esi g n Gr o u p, I n c. (Ji m J o Jsl y n, E n gi n e er) 
Ri c h ar d a n d M ari a n n e Tr a v er, o w n ers.  
M oll y N els o n  
T a m m y H a y zl ett  
Mi c a h B er g, b uil d er : MI B C o nstr. 
 
M e eti n g b e g a n at 5: 3 0 p m.  
P at O’ C o n n or pr o vi d e d a n i ntr o d u cti o n of t h e pl a ns a n d of t h e p e o pl e i n v ol v e d.  
T h e o v er all dr a wi n g w as p ull e d u p f or all t o s e e a n d w as d es cri b e d b y Mr. O’ C o n n or. T h e i niti al  Fili n g O n e w as s h o w n t o 
b e 9 l ots , a n d w as t o b e r e z o n e d t o R-8 w hi c h w as a b o ut 5. 5 u nits p er a cr e. T h e w h ol e s u b di visi o n c o v ers a b o ut 1 9. 4 
a cr es w hi c h m e a nt t h er e will b e 1 0 7 +  l ots wit h s o m e ‘si n gl e f a mil y att a c h e d ’ d w elli n gs d e s cri b e d as t w o u nits wit h a 
c o m m o n w all o n t w o s e p ar at e l ots.  Mr. O’ C o n n or di d m e nti o n t h at t h er e w as a pr o p ert y/ p a st ur e  b et w e e n t h e W e xf or d 
S u b di visi o n t o t h e W est of t h e pr o p o s e d s u b di visi o n. N o pl a ns ar e p e n di n g t o d e v el o p t h at s e p ar ati n g a cr e a g e.  
 

Q u e sti o n s / C o m m e nt s:  
T a m m y H a y zl ett:  S h e w as c o n c er n e d a b o ut t h e z o ni n g/r e z o ni n g a n d as k e d if it will st a y t h e s a m e t hr o u g h o ut t h e r est of 
t h e fili n gs. S c ott P et ers o n s ai d t h at it will all st a y t h e s a m e a n d t h at n o f urt h er z o ni n g will h a p p e n.  T h e s i z e of t h e l ots 
w o ul d b e a b o ut 4, 5 0 0 t o 5, 0 0 0 s q u ar e f e et e a c h.  Ri c h Tr a v er m e nti o n e d t h at t h e l ots will b e a littl e l ar g er t h a n t h e o n es 
i n W e xf or d S u b di visi o n. I n Fili n g O n e, t h e l ots will b e l ar g er, ar o u n d 7, 0 0 0 s q u ar e f e et.  T a m m y as k e d a b o ut t h e ti m e 
fr a m e. Mr. O’ C o n n or s ai d it d e p e n ds o n m a n y f a ct ors, o n e of w hi c h c o ul d b e t h e s al es v ol u m es i n t h e ar e a. It w as 
m e nti o n e d t h at Fili n g O n e will b e st art e d as s o o n as p o ssi bl e aft er t h e Fi n al Pl a n s u b mitt al is a p pr o v e d, p o ssi bl y a f e w 
m o nt hs o ut.  T a m m y as k e d a b o ut w hi c h dir e cti o n it will b e d o n e, w h et h er it will st art at t h e E ast a n d w or k W est t o w ar d 
W e xf or d. T h e a ns w er w as t h at it will w or k S o ut h, t h e n W est, t h at t h er e ar e fi v e fili n gs/ p h as es. T a m m y as k e d a b o ut t h e 
ti m e fr a m e of all fi v e fili n gs. It w as m e nti o n e d m a y b e t hr e e y e ars. T a m m y as k e d a b o ut t h e r o a ds t o b e c o n n e cti n g 
t hr o u g h.  P at O’ C o n n or m e nti o n e d t h at I nis h m or e is i nt e n d e d t o  c o n n e ct  t hr o u g h t o W e xf or d o n t h e N ort hw e st  si d e of 
t h e pl a n n e d s u b di visi o n. ( T h at f ut ur e c o n n e cti o n b ei n g d e p e n d e nt o n t h e dis p o siti o n of t h e o w n er of t h e i n -b et w e e n 
p ar c el.)  H e m e nti o n e d t h at t h e s u b di visi o n will b e a n n e x e d i nt o t h e Cit y wit h t h e pr eli mi n ar y s u b mitt al of Fili n g O n e.  
S c ott P et ers o n  m e nti o n e d t h e or d er of s u b mitt als, t h at t h er e will b e p u bli c h e ari n gs i n fr o nt of t h e Cit y C o u n cil, a n d t h at 
c ar ds will b e s e nt o ut f or n otifi c ati o n t o t h o s e w h o h a d r e c ei v e d t h e pr es e nt n oti c e of t his i niti al m e eti n g.  
 

M oll y N el s o n:  S h e as k e d a b o ut  t h e s o ut h ern  a c c es s  f or e xiti n g of t h e s u b di visi o n. P at O’ C o n n or p oi nt e d o ut t h e r o a d t o 
t h e S o ut h w hi c h will b e D ¼ R o a d, t h at it will c o n n e ct  E ast i nt o W estl a n d E st at es  al o n g t h e Dit c h w hi c h n o w e xists t h er e.  
P at O’ C o n n or als o m e nti o n e d t h at D ¼ R d. mi g ht e xt e n d  W e st , a n d co ul d p o ssi bl y c o n n e ct wit h Br o k e n Arr o w Dr. t o t h e 
S o ut h.  P at O’ C o n n or als o a d d e d his o pi ni o n t h at Gr a n d V all e y Irri g ati o n C o m p a n y  mi g ht n ot a gr e e t o D ¼ R d. g oi n g w est 
a cr o ss t h e c a n al. Ri c h Tr a v er m e nti o n e d t h at h e t al k e d wit h t h e Pr esi d e nt of G VI, P hil B ert ra n d, a n d t h at h e mi g ht b e 
m or e a m e n a bl e t o t h e Br o k e n Arr o w St. cr ossi n g.  M oll y m e nti o n e d h er c o n c er n a b o ut d u pl e x es, a n d it w as m e nti o n e d 
a g ai n t h at t h e y will b e ‘si n gl e f a mil y att a c h e d ’ h o m es, e a c h o w n e d b y o c c u p yi n g h o m e o w n ers, a n d Ri c h Tr a v er 
m e nt i o n e d t h at t h er e ar e o nl y f o ur of t h o s e pl a n n e d.  T h e y will b e si mil ar t o t h o s e t h at e xist  t o t h e s o ut h i n Fli nt Ri d g e 
S u b di visi o n.  
 

T a m m y H a y zl ett:  S h e as k e d if t h er e will b e a n y t w o -st or y d w elli n gs, t h at s h e di d n’t w a nt h er vi e w t o b e o bstr u ct e d.  It 
w as m e nti o n e d t h at t h e y c a n b e o n e st or y.  
 

S c ott P et ers o n m e nti o n e d t h at t h e m ar k et n o w is dri vi n g wit h o n e st or y d w elli n gs a n y w a y.  
MI B  C o n str u cti o n : H e m e nti o n e d a b o ut p o ssi bl y b uil di n g s o m e h o m es t h er e.  
 
M e eti n g a dj o ur n e d at 5: 5 5 p m.  Writt e n b y M Tr a v er  
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W e stl a n d M e a d o w s A n n e x ati o n  

1 8  A u g u st  2 0 2 1  R ef err al of P etiti o n, I ntr o Pr o p o s e d Or di n a n c e, E x er ci s e  L a n d U s e  
2 4 A u g u st  2 0 2 1  Pl a n ni n g C o m mi s si o n C o n si d er s Z o n e of A n n e x ati o n  

1 5 S e pt e m b er  2 0 2 1  Cit y C o u n cil I ntr o Pr o p o s e d Z o ni n g Or di n a n c e  

2 0  O ct o b er  2 0 2 1  Cit y C o u n cil A c c e pt  P etiti o n / A n n e x a n d Z o ni n g P u bli c H e ari n g  

2 1 N o v e m b er 2 0 2 1  Eff e cti v e d at e of A n n e x ati o n a n d Z o ni n g  

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

Fil e N u m b er  A N X -2 0 2 1 -3 4 3  

L o c ati o n  2 9 7 3 D ½ R d  

T a x I D N u m b er ( s) 2 9 4 3 -1 7 4 -0 0 -2 4 9  

N u m b er  of P ar c el ( s) 1  

E xi sti n g P o p ul ati o n  2  

N o. of  P ar c el s O w n er O c c u pi e d  1  

N u m b er of D w elli n g U nit s  1  

A cr e s L a n d A n n e x e d  1 9. 4 1  

D e v el o p a bl e A cr e s R e m ai ni n g  1 9. 4 1  

Ri g ht -of -w a y i n A n n e x ati o n  0  

Pr e vi o u s C o u nt y Z o ni n g  P U D - R S F - R  

Pr o p o s e d Cit y Z o ni n g  R -8  

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

N ort h:  C o u nt y R S F -R  

S o ut h:  Cit y R -8  

E a st:  Cit y R -4 a n d C o u nt y R S F -R  

W e st:  C o u nt y R S F -R  

C urr e nt L a n d U s e  Si n gl e -f a mil y r e si d e nti al/v a c a nt l a n d  

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

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

N ort h:  R e si d e nti al M e di u m  

S o ut h:  P ar k s a n d O p e n S p a c e  

E a st:  R e si d e nti al L o w  

W e st:  R e si d e nti al M e di u m  

C o m pr e h e n si v e Pl a n D e si g n ati o n:  R e si d e nti al M e di u m  

Z o ni n g wit hi n C o m pr e h e n si v e Pl a n D e si g n ati o n:  Y e s:  X  N o:   

V al u e s:  
A s s e s s e d  $ 2 3, 8 4 0  

A ct u al  $ 3 3 3, 4 5 0  

A d dr e s s R a n g e s   

S p e ci al Di stri ct s:  

W at er  Ut e  W at er Di stri ct  

S e w er  Gr a n d J u n cti o n 2 0 1 S er vi c e Ar e a B o u n d ar y  

Fir e   

Irri g ati o n/ Dr ai n a g e Gr a n d V all e y Irri g ati o n C o m p a n y  

S c h o ol  M e s a C o u nt y S c h o ol Di stri ct 5 1  

P e st  Gr a n d Ri v er M o s q uit o C o ntr ol Di stri ct  
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G R A N D J U N C TI O N P L A N NI N G C O M MI S SI O N   

A u g u st 2 4 , 2 02 1 MI N U T E S  

5: 3 0 p. m.  

T h e m e eti n g of t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n w a s c all e d t o or d er at 5: 3 0 p. m. b y C h air 

A n dr e w T e s k e .   

 

T h o s e pr e s e nt w er e Pl a n ni n g C o m mi s si o n er s;  C h air A n dr e w T e s k e , Vi c e C h air C hri sti a n 

R e e c e, G e or g e G at s e o s, K e n S ci s s or s , K eit h E hl er s, S a n dr a W e c k erl y , a n d A n dr e a 

H ait z . 

 

Al s o pr e s e nt w er e J o h n S h a v er ( Cit y Att or n e y), F eli x L a n dr y ( Pl a n ni n g S u p er vi s or), D a v e 

T h or nt o n ( Pri n ci p al Pl a n n er), a n d S c ott P et er s o n ( S e ni or Pl a n n er).  

 

T h er e w er e 7 m e m b er s of t h e p u bli c i n att e n d a n c e . 

 

T h e m e eti n g vi d e o c a n b e vi e w e d o nli n e h er e .  

 

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

C o m mi s si o n er R e e c e  m o v e d t o a d o pt  C o n s e nt A g e n d a It e m s # 1 - 3. C o m mi s si o n er 
W e c k erl y s e c o n d e d t h e m oti o n.  T h e m oti o n c arri e d 7- 0. 

 

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

Mi n ut e s of Pr e vi o u s M e eti n g( s) fr o m  J ul y 2 7, 2 0 2 1.  

 

2.  T o nt o L a n e Ri g ht -of -W a y V a c ati o n _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ Fil e # V A C -2 0 2 1 -3 9 2  

C o n si d er a r e q u e st b y Kr ai g A n dr e w s t o v a c at e ri g ht -of -w a y of T o nt o L a n e b et w e e n  2 6 3 2 

a n d 2 6 3 5 C ott o n w o o d Dri v e.  

 

3.  G 1/ 8 R o a d Ri g ht -of -W a y V a c ati o n _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ Fil e # V A C -2 0 2 1 -5 3 9  
C o n si d er a r e q u e st b y M c C urt er  L a n d C o m p a n y L L C a n d Fi v e St ar H o m e s &  

D e v el o p m e nt I n c., t o v a c at e a p orti o n of t h e u n d e v el o p e d G 1/ 8 R o a d p u bli c ri g ht -of - wa y . 

 

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

 

1.  R e e c e A n n e x ati o n                                                                             Fil e # A N X -2 0 2 1 -3 6 5  

C o n si d er a r e q u e st b y E D K A L a n d C o L L C t o a n n e x a n d z o n e 6. 7 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) t o a Cit y R -5 ( R e si d e nti al - 5 d u/ a c)  z o n e 

di stri ct 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.  
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C o m mi s si o n er R e e c e st at e d i nt o t h e r e c or d t h at s h e h a s n o r el ati o n t o t h e a p pli c a nt  a n d 

t h er ef or e n o c o nfli ct of i nt er e st.  
 

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

D a v e T h or nt o n , Pri n ci p al  Pl a n n er , i ntr o d u c e d e x hi bit s i nt o t h e r e c or d a n d pr o vi d e d a 

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

 

Q u e sti o n s f or St aff  

N o n e.  

 

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

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

 

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

N o n e.  

 

P u bli c H e a ri n g  

T h e p u bli c h e ari n g w a s o p e n e d at 5 p. m. o n T u e s d a y, A u g u st 1 7 , 2 0 21 vi a 
w w w. G J S p e a k s. or g . 

 

N o n e.  

 

T h e p u bli c h e ari n g w a s cl o s e d at  ~ 5: 4 5  p. m. o n  A u g u st 2 4 , 2 0 2 1. 

 

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

C o m mi s si o n er E hl er s a s k e d a q u e sti o n.  

 

Di s c u s si o n  

C o m mi s si o n er R e e c e m a d e a st at e m e nt r e g ar di n g t h e r e q u e st . 

 

M oti o n a n d V ot e  

C o m mi s si o n er G at s e o s  m a d e t h e f oll o wi n g m oti o n, “ Mr. C h air m a n, o n t h e Z o n e of 

A n n e x ati o n f or t h e R e e c e A n n e x ati o n t o R -5 ( R e si d e nti al – 5 d u/ a c) z o n e di stri ct, fil e 

n u m b er A N X -2 0 2 1 -3 6 5, I m o v e t h at t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n f or w ar d a r e c o m m e n d ati o n 

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

 

C o m mi s si o n er S ci s s or s s e c o n d e d t h e m oti o n. T h e m oti o n c arri e d 7- 0.  

 

2.  W e stl a n d M e a d o w s A n n e x ati o n                                                        Fil e # A N X -2 0 2 1 -3 4 3  

C o n si d er a r e q u e st b y Ri c h ar d Tr a v er of W e stl a n d D e v el o p m e nt L L C t o a n n e x a n d  z o n e 
1 9. 4 +/ - 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) a n d P U D  ( Pl a n n e d 
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Ur b a n D e v el o p m e nt) t o a Cit y R -8 ( R e si d e nti al - 8 d u/ a c) z o n e di stri ct 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.       
 

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

F eli x L a n dr y, Pl a n ni n g S u p er vi s or, i ntr o d u c e d e x hi bit s i nt o t h e r e c or d a n d pr o vi d e d a 

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

 

Q u e sti o n s f or St aff  

C o m mi s si o n er G at s e o s a s k e d a q u e sti o n r e g ar di n g t h e z o ni n g crit eri a.  

 
C o m mi s si o n er E hl er s a s k e d a q u e sti o n r e g ar di n g t h e C o u nt y P U D.  

 

C o m mi s si o n er T e s k e a s k e d a q u e sti o n r e g ar di n g t h e C o u nt y P U D.  

 

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

T h e a p pli c a nt, Ri c h ar d Tr a v er,  w a s a v ail a bl e f or q u e sti o n s. H e al s o pr o vi d e d cl arit y 

r e g ar di n g t h e C o u nt y P U D.  
 

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

N o n e.  

 

P u bli c H e a ri n g  

T h e p u bli c h e ari n g w a s o p e n e d at 5 p. m. o n T u e s d a y, A u g u st 1 7 , 2 0 21 vi a 

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

 

N o n e.  

 

T h e p u bli c h e ari n g w a s cl o s e d at  ~ 6: 0 0  p. m. o n A u g u st 2 4 , 2 0 2 1. 
 

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

N o n e.  

 

Di s c u s si o n  

C o m mi s si o n er G at s e o s m a d e a c o m m e nt r e g ar di n g t h e r e q u e st . 

 

M oti o n a n d V ot e  

C o m mi s si o n er E hl er s  m a d e t h e f oll o wi n g m oti o n, “ Mr. C h air m a n, o n t h e Z o n e of 

A n n e x ati o n f or t h e W e stl a n d M e a d o w 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, fil e n u m b er A N X -2 0 2 1 -3 4 3, I m o v e t h at t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n f or w ar d a 

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

r e p ort.” 
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C o m mi s si o n er H ait z  s e c o n d e d t h e m oti o n. T h e m oti o n c arri e d 7- 0.  

 

 

3.  F ait h H ei g ht s R e z o n e                                                                        Fil e #  R Z N -2 0 2 1 -4 2 7  

C o n si d er a r e q u e st b y J o h n & C arl a C a p p ett o t o r e z o n e o n e p ar c el t ot ali n g  a p pr o xi m at el y 
1 3. 9 2 a cr e s fr o m R -8 ( R e si d e nti al - 8) t o M -U ( Mi x e d U s e).      

 

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

F eli x L a n dr y, Pl a n ni n g S u p er vi s or, i ntr o d u c e d e x hi bit s i nt o t h e r e c or d a n d pr o vi d e d a 

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

 

Q u e sti o n s f or St aff  
C o m mi s si o n er s R e e c e a n d S ci s s or s a s k e d q u e sti o n s r e g ar di n g t h e r e q u e st.  

 

T h er e w a s di s c u s si o n a m o n g st t h e C o m mi s si o n er s r e g ar di n g t h e u s e of t h e pr o p ert y.  

 

C o m mi s si o n er W e c k erl y a s k e d a q u e sti o n r e g ar di n g d e n sit y.  

 

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

T h e a p pli c a nt’ s r e pr e s e nt ati v e, Ki m K er k , w a s pr e s e nt a n d g a v e a bri ef pr e s e nt ati o n 

r e g ar di n g t h e r e q u e st.  

 

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

 

P u bli c H e a ri n g  

T h e p u bli c h e ari n g w a s o p e n e d at 5 p. m. o n T u e s d a y, A u g u st 1 7 , 2 0 21 vi a 

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

 

S c ott W arr e n, Vill a g e P ar k S u b di vi si o n H O A, a n d G or d o n M c F ari n, Vill a g e P ar k 
S u b di vi si o n H O A, g a v e c o m m e nt s i n o p p o siti o n t o t h e r e q u e st.  

 

T h e p u bli c h e ari n g w a s cl o s e d at ~ 6: 2 0  p. m. o n A u g u st 2 4, 2 0 2 1.  

 

A p pli c a nt’ s R e s p o n s e t o C o m m e nt  

Ki m K er k r e s p o n d e d t o p u bli c c o m m e nt.  

 

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

C o m mi s si o n er H ait z a s k e d f or s o m e e x a m pl e s of li g ht m a n uf a ct uri n g.  

 

C o m mi s si o n er E hl er s  a s k e d a q u e sti o n a b o ut a c c e s s t o t h e sit e.  
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C o m mi s si o n er R e e c e m a d e a c o m m e nt r e g ar di n g t h e r e q u e st.  

 

C o m mi s si o n er T e s k e a s k e d t h e a p pli c a nt a q u e sti o n r e g ar di n g t h e i nt e nti o n of 
d e v el o p m e nt.  

 

Di s c u s si o n  

C o m mi s si o n er s E hl er s, G at s e o s a n d T e s k e m a d e c o m m e nt s r e g ar di n g t h e r e q u e st.  

 

M oti o n a n d V ot e  

C o m mi s si o n er S ci s s or s m a d e t h e f oll o wi n g m oti o n, “ C h air m a n, o n t h e F ait h H ei g ht s 

R e z o n e r e q u e st fr o m a n R -8 ( R e si d e nti al - 8) z o n e di stri ct t o a n M -U ( Mi x e d U s e) z o n e 

di stri ct f or o n e p ar c el t ot ali n g a p pr o xi m at el y 1 3. 9 2 a cr e s l o c at e d at 6 0 0 2 8 ¼ R o a d, Cit y 

fil e n u m b er R Z N-2 0 2 1 -4 2 7, I m o v e t h at t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n f or w ar d a 

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

r e p ort.” 

 

C o m mi s si o n er R e e c e  s e c o n d e d t h e m oti o n. T h e m oti o n c arri e d 7 -0.  

  

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

N o n e . 

 

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

C o m mi s si o n er R e e c e  m o v e d  t o a dj o ur n t h e m e eti n g. C o m mi s si o n er H ait z  s e c o n d e d . T h e 

m e eti n g a dj o ur n e d at ~ 6: 4 0  p. m.  

P a c k et P a g e 2 0 4



 
 
 
 

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 W E S T L A N D M E A D O W 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 O N A P R O P E R T Y W E S T O F 3 0 R o a d at 2 9 7 3 D ½ R o a d  
T a x P ar c el N u m b er 2 9 4 3 -1 7 4 -0 0 -2 4 9  

 
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 als 1 9. 4 1 -
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  W e stl a n d M e a d o w 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:  
 

W E S T L A N D M E A D O W S  A N N E X A TI O N  
 

T h e f oll o wi n g pr o p e rt 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 l o c at e d i n t h e N ort h w e st Q u art er of t h e S o ut h e a st Q u art er ( N W ¼ S E ¼) of i n 
t h e N ort h w e st Q u art er of t h e S o ut h e a st Q u art er ( N W ¼ S E ¼) of S e cti o n 1 7, T o w n s hi p 1 
S o ut h, R a n g e 1 E a st of t h e Ut e M eri di a n, 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:  
 
 ( D e e d R e c e pti o n 1 8 4 8 4 1 1, R e c e pti o n 1 8 5 5 5 3 0 a n d ( D e e d R e c e pti o n 1 8 4 8 4 1 1, 
R e c e pti o n 1 8 5 5 5 3 0 a n d R e c e pti o n 2 3 1 6 8 7 5, E X C E P T t h o s e p ar c el s d e s cri b e d f or 
Ri g ht s -of -W a y d e s cri b e d i n R e c e pti o n 2 0 4 8 3 9 6 a n d R e c e pti o n 2 0 4 8 3 9 8). P ar c el 1 
Tr a v er Pr o p ert y Li n e A dj u st m e nt R e c e pti o n 2 9 1 8 3 3 5. C O M M E N CI N G at t h e N ort h e a st 
c or n er of t h e N W ¼ S E ¼ of  s ai d S e cti o n 1 7, T o w n s hi p 1 S o ut h, R a n g e 1 E a st of t h e Ut e 
M eri di a n, w h e n c e t h e N ort h w e st c or n er of s ai d N ort h w e st Q u art er of t h e S o ut h e a st 
Q u art er ( N W ¼ S E ¼) of S e cti o n 1 7, b e ar s N ort h 8 9 ° 5 9' 0 3" W e st, a di st a n c e of 1 3 1 9. 6 9 
f e et, f or a b a si s of b e ari n g s, wit h all b e ari n g s c o nt ai n e d h er ei n r el ati v e t h er et o; t h e n c e 
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S o ut h 0 0 ° 0 0' 1 4" W e st, a di st a n c e of 3 0. 0 0 f e et, al o n g t h e E a st li n e of s ai d N W ¼ S E ¼ 
of s ai d S e cti o n 1 7 t o t h e P OI N T O F B E GI N NI N G; t h e n c e S o ut h 0 0 ° 0 0' 1 4" W e st, a 
di st a n c e of 1 2 4 6. 0 5 f e et, al o n g t h e E a st li n e of s ai d N W ¼ S E ¼ of s ai d S e cti o n 1 7, t o 
t h e N ort h li n e of t h at 4 4. 0 0 f o ot wi d e ri g ht-of -w a y f or D ½ R o a d, a s d e s cri b e d i n 
R e c e pti o n 2 0 4 8 3 9 6, M e s a C o u nt y r e c or d s; t h e n c e S o ut h 8 9 ° 5 8' 0 9" W e st, a di st a n c e of 
3 2 9. 7 3 f e et, al o n g s ai d ri g ht -of -w a y t o t h e  W e st li n e of t h e E a st H alf of t h e E a st H alf 
( E ½ E ½) of s ai d N W ¼ S E ¼ of s ai d S e cti o n 1 7, a n d t h e b e gi n ni n g of t h e N ort h li n e of 
t h at 4 4. 0 0 f o ot wi d e ri g ht-of -w a y f or D ¼ R o a d, a s d e s cri b e d i n R e c e pti o n 2 0 4 8 3 9 8, 
M e s a C o u nt y r e c or d s; t h e n c e S o ut h 8 9 ° 5 8' 0 9" W e st, a di st a n c e of 4 9 4. 6 0 f e et, al o n g 
s ai d N ort h ri g ht -of -w a y li n e t o t h e W e st li n e of t h e E a st H alf of t h e E a st H alf of t h e W e st 
H alf ( E ½ E ½ W ½) of s ai d N W ¼ S E ¼ of s ai d S e cti o n 1 7; t h e n c e N ort h 0 0 ° 0 1' 0 3" W e st, 
a di st a n c e of 9 9 0. 7 2 f e et, al o n g s ai d W e st li n e of s ai d E ½ E ½ W ½ N W ¼ S E ¼ of s ai d 
S e cti o n 1 7; t h e n c e S o ut h 8 9 ° 5 9' 0 3" E a st, a di st a n c e of 2 5 8. 6 4 f e et;t h e n c e S o ut h 
0 0 ° 0 0' 5 7" W e st, a di st a n c e of 9 7. 1 9 f e et; t h e n c e S o ut h 8 9 ° 4 7' 1 4" E a st, a di st a n c e of 
3 2 7. 3 8 f e et; t h e n c e N ort h 0 0 ° 0 0' 1 7" W e st, a di st a n c e of 3 5 4. 3 1 f e et; t h e n c e S o ut h 
8 9 ° 5 9' 0 3" E a st, a di st a n c e of 2 3 8. 7 6 f e et t o t h e P OI N T O F B E GI N NI N G.  
 
C O N T AI NI N G a n ar e a of 1 9. 4 1 A cr e s or 8 4 5, 5 0 0 S q u ar e F e et, a s h er ei n 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 h i s _ _ _ _ _ _ _ d a y of  _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ , 2 02 1 a n d or d er e d 
p u bli s h e d i n p a m p hl et f or m.  
 
A D O P T E D  o n s e c o n d r e a di n g t h i s    d a y of    , 2 02 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.i x.
 

M e eti n g D at e: O ct o b er 6, 2 0 2 1
 

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

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

S u b mitt e d B y: J a c e H o c h w alt, S e ni or Pl a n n er
 

 

I nf or m ati o n
 

S U B J E C T:
 

I ntr o d u cti o n of a n Or di n a n c e R e z o ni n g 1 2. 0 0 A cr e s fr o m I- 1 ( Li g ht I n d u stri al) t o C- 2 
( G e n er al C o m m er ci al) L o c at e d at 2 2 1 1 H all c o Dri v e a n d S etti n g a P u bli c H e ari n g f or 
O ct o b er 2 0, 2 0 2 1
 

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

Pl a n ni n g C o m mi s si o n h e ar d t hi s r e q u e st at it s S e pt e m b er 2 8, 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, L S M R e d R o c k, L L C, i s r e q u e sti n g t h e r e z o n e of o n e p ar c el t ot ali n g 
a p pr o xi m at el y 1 2. 0 0 a cr e s fr o m I- 1 ( Li g ht I n d u stri al) t o C- 2 ( G e n er al C o m m er ci al) 
l o c at e d at 2 2 1 1 H all c o Dri v e. T h e r e q u e st e d C- 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 C o m m er ci al.
 

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

T h e pr o p o s e d r e z o n e c o m pri s e s o n e p ar c el t ot ali n g a p pr o xi m at el y 1 2. 0 0 a cr e s at 2 2 1 1 
H all c o Dri v e, sit u at e d dir e ctl y n ort h of I nt er st at e 7 0 a n d Hi g h w a y 6 & 5 0 i nt er c h a n g e. 
T h e p ar c el w a s a n n e x e d i nt o t h e Cit y li mit s i n 2 0 0 7 a n d c urr e ntl y sit s v a c a nt, b ut w a s 
r e c e ntl y s u b di vi d e d i n J a n u ar y of 2 0 2 1 a s p art of a t hr e e-l ot s u b di vi si o n k n o w n a s t h e 
H all c o II S u b di vi si o n. T h e sit e i s c urr e ntl y z o n e d I- 1 ( Li g ht I n d u stri al), w hi c h i s si mil ar t o 
t h e i m m e di at el y a dj a c e nt pr o p erti e s. U s e s i n t h e i m m e di at e ar e a of t h e s u bj e ct sit e 
c o m pri s e pri m aril y li g ht i n d u stri al a n d c o m m er ci al u s e s, i n cl u si v e of g a s 
st ati o n/ c o n v e ni e n c e st or e s, st or a g e f a ciliti e s, di stri b uti o n f a ciliti e s, a n d st or a g e y ar d s. 
T h er e ar e al s o s e v er al v a c a nt pr o p erti e s wit hi n cl o s e pr o xi mit y t o t h e s u bj e ct sit 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 I- 1 a n d sit s v a c a nt. T h e 2 0 2 0 O n e 
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Gr a n d J u n cti o n C o m pr e h e n si v e Pl a n cl a s sifi e s t h e s u bj e ct pr o p ert y a n d i m m e di at el y 
a dj a c e nt pr o p erti e s wit h a C o m m er ci al l a n d u s e d e si g n ati o n. Z o n e di stri ct s t h at m a y 
i m pl e m e nt t h e C o m m er ci al L a n d U s e d e si g n ati o n i n cl u d e M U ( Mi x e d U s e), B P 
( B u si n e s s P ar k Mi x e d U s e), I- O (I n d u stri al Offi c e/ P ar k), C- 1 ( Li g ht C o m m er ci al), C- 2 
( G e n er al C o m m er ci al), a n d t h e f or m- b a s e d, mi x e d- u s e z o n e s of M X R- 8, M X G- 3, M X S-
3, a n d M X O C. A s s u c 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 cl a s sifi c ati o n of C o m m er ci al 
d o e s s u p p ort t h e r e z o n e r e q u e st t o C- 2, a n d d o e s n ot s u p p ort t h e e xi sti n g z o ni n g 
d e si g n ati o n of I- 1 f or t h e s u bj e ct sit e.

A s i n di c at e d i n t h e A p pli c a nt’ s G e n er al Pr oj e ct R e p ort, t h e y ar e pr o p o si n g a r e z o n e t o 
C- 2 t o pr o vi d e m or e fl e xi bilit y of all o w e d u s e s f or t h e sit e. T h e A p pli c a nt pl a n s t o 
c o n str u ct a n a ut o m oti v e d e al er s hi p o n t h e pr o p ert y, cl a s sifi e d a s a r et ail u s e i n t h e 
Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e, w hi c h i s n ot a u s e b y ri g ht i n t h e c urr e nt I- 1 z o n e 
di stri ct. W hil e r et ail c a n b e all o w e d wit hi n t h e I- 1 z o n e di stri ct, t h e r et ail s al e s ar e a s h all 
n ot e x c e e d 1 0 p er c e nt of t h e gr o s s fl o or ar e a of t h e pri n ci p al str u ct ur e, a n d 5, 0 0 0 
s q u ar e f e et o n a n y l ot or p ar c el. A s s u c h, a r e z o n e t o C- 2 i s pr o p o s e d, w hi c h w o ul d 
all o w f or t h e pr o p o s e d a ut o m oti v e d e al er s hi p u s e wit h o ut li miti n g t h e r et ail s al e s ar e a. 
T h e A p pli c a nt r e c e ntl y s u b mitt e d a M aj or Sit e Pl a n R e vi e w t o Cit y st aff f or t h e 
a ut o m oti v e d e al er s hi p, k n o w n a s Cit y Fil e N u m b er S P N- 2 0 2 1- 5 8 9. T h e sit e pl a n 
a p pli c ati o n i s c o n c urr e ntl y u n d er r e vi e w al o n g wit h t hi s pr o p o s e d r e z o n e, b ut will n ot b e 
a p pr o v e d u nl e s s t h e r e z o n e i s a p pr o v e d.

N O TI FI C A TI O N R E Q UI R E M E N T S
N ei g h b or h o o d M e eti n g s w er e h el d virt u all y o n J ul y 2 1, 2 0 2 1 a n d S e pt e m b er 2 3, 2 0 2 1 
f or t h e pr o p o s al, i n a c c or d a n c e wit h S e cti o n 2 1. 0 2. 0 8 0 ( e) of t h e Z o ni n g a n d 
D e v el o p m e nt C o d e. T h e A p pli c a nt t e a m a n d Cit y st aff w er e pr e s e nt. N o m e m b er s of 
t h e p u bli c att e n d e d t h e m e eti n g, a n d t h e A p pli c a nt t e a m a n d Cit y St aff di s c u s s e d t h e 
pr o p o s al a n d a nti ci p at e d ti m eli n e of t h e pr o p o s al.

N oti c e w a s c o m pl et e d c o n si st e nt wit h t h e pr o vi si o n s i n S e cti o n 2 1. 0 2. 0 8 0 ( g) of t h e 
Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e. T h e s u bj e ct pr o p ert y w a s p o st e d wit h a n a p pli c ati o n 
si g n o n S e pt e m b er 1 5, 2 0 2 1. M ail e d n oti c e of t h e p u bli c h e ari n g s b ef or e Pl a n ni n g 
C o m mi s si o n a n d Cit y C o u n cil 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 S e pt e m b er 1 7, 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 S e pt e m b er 2 1, 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
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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 i d e ntifi e s t h e s u bj e ct pr o p ert y a s 
C o m m er ci al, w hi c h i s diff er e nt fr o m t h e 2 0 1 0 C o m pr e h e n si v e Pl a n d e si g n ati o n of 
C o m m er ci al/I n d u stri al. W hil e t h e e xi sti n g z o ni n g d e si g n ati o n of I- 1 w a s s u p p ort e d b y 
t h e f or m er 2 0 1 0 C o m pr e h e n si v e Pl a n, it i s n ot s u p p ort e d b y 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 a nti ci p at e s m or e c o m m er ci al t y p e u s e s i n t h e ar e a of t h e 
s u bj e ct sit e, w hi c h ar e n ot all o w e d wit hi n t h e I- 1 z o n e di stri ct. T hi s i s attri b ut e d t o t h e 
sit e’ s l o c ati o n wit h fr o nt a g e a n d e x p o s ur e a dj a c e nt t o t h e i nt er c h a n g e of I nt er st at e 7 0 
a n d Hi g h w a y 6 & 5 0. A s st at e d i n t h e l a n d u s e a n d Gr o wt h Fr a m e w or k s e cti 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 C o m m er ci al l a n d u s e d e si g n ati o n i s t o b e l o c at e d at 
i nt er s e cti o n s or i n ar e a s al o n g m aj or l o c al, st at e, a n d i nt er st at e r o a d w a y s. B a s e d o n 
t h e pr e c e di n g i nf or m ati o n, 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 h a s b e e n v a c a nt, b ut w a s r e c e ntl y s u b di vi d e d 
a s p art of a t hr e e-l ot s u b di vi si o n. T h er e i s still a v a st a m o u nt of v a c a nt or 
u n d er d e v el o p e d l a n d i n t h e s urr o u n di n g ar e a, h o w e v er, t h e m o st r e c e ntl y c o n str u ct e d 
pr oj e ct s i n t h e ar e a ar e m or e c o m m er ci al i n n at ur e, i n cl u di n g t h e L o v e’ s Tr a v el St o p 
( g a s st ati o n/ c o n v e ni e n c e st or e/f a st f o o d r e st a ur a nt) a dj a c e nt t o t h e w e st a n d 
c o n str u ct e d i n 2 0 1 3, a s w ell a s t h e Pil ot Tr a v el C e nt er ( g a s st ati o n/ c o n v e ni e n c e st or e) 
a bl o c k s o ut h w e st c o n str u ct e d i n 2 0 1 4. M o st ot h er d e v el o p e d pr o p erti e s i n t h e ar e a 
w er e b uilt o ut b et w e e n 1 9 7 0 a n d 2 0 0 5. B a s e d o n t hi s i nf or m ati o n, it a p p e ar s t h at 
d e v el o p m e nt tr e n d s i n t h e i m m e di at e ar e a ar e s hifti n g t o w ar d s a mi x of u s e s r at h er 
t h a n stri ctl y i n d u stri al u s e s. T h e pr o p o s e d C- 2 z o ni n g di stri ct i s l e s s r e stri cti v e t h a n t h e 
c urr e nt I- 1 z o n e di stri ct, aff or di n g m or e c o m m er ci al a n d r et ail o p p ort u niti e s a n d 
c o n si d er e d m or e c o m p ati bl e t o t h e m o st r e c e ntl y c o n str u ct e d d e v el o p m e nt s i n t h e 
i m m e di at e ar e a. I n c o n cl u si o n, 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.

( 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 zi n g ar e a i n t h e n ort h w e st p orti o n 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 C- 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 C- 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 m a n y n e ar b y pr o p erti e s, w hi c h i n cl u d e li g ht i n d u stri al a n d 
c o m m er ci al u s e s. T h e s u bj e ct sit e i s c urr e ntl y s er v e d b y Ut e W at er, P er si g o 
W a st e w at er Tr e at m e nt, a n d Gr a n d V all e y P o w er. T h e sit e i s i m m e di at el y a dj a c e nt t o 
Hi g h w a y 6 & 5 0 a n d I nt er st at e 7 0, pr o vi di n g c o n v e ni e nt l o c al a n d r e gi o n al a c c e s s t o 
t h e sit e. 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 
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d efi n e d b y t h e pr e si di n g b o d y, t o a c c o m m o d at e t h e pr o p o s e d l a n d u s e; a n d/ or

W hil e t h er e ar e s o m e si mil ariti e s b et w e e n t h e I- 1 a n d C- 2 z o n e di stri ct s, t h er e ar e al s o 
diff er e n c e s, pri m aril y b ei n g t h at C- 2 all o w s f or m or e c o m m er ci al a n d r et ail t y p e u s e s. 
T h e C- 2 z o n e di stri ct a c c o u nt s f or a p pr o xi m at el y 3 % of Cit y z o n e d l a n d. W hil e t h e 
m aj orit y of p ar c el s i n t h e i m m e di at e ar e a ar e z o n e d I- 1, t h er e ar e s o m e C- 2 z o n e d 
pr o p erti e s wit hi n cl o s e pr o xi mit y of t h e s u bj e ct sit e. I n a d diti o n, t h er e ar e ot h er ar e a s of 
t h e Cit y, p arti c ul arl y t o t h e s o ut h e a st, wit h si mil ar e x p o s ur e a n d a c c e s s t h at c urr e ntl y 
h ol d a C- 2 z o ni n g d e si g n ati o n. I n c o n cl u si o n, st aff h a s b e e n u n a bl e t o d et er mi n e if 
t h er e i s a n i n a d e q u at e s u p pl 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 t h er ef or e 
h a s n ot f o u n d t hi s crit eri o n t o h a v e 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 sit e i s 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. T h e sit e 
h a s e x c e pti o n al e x p o s ur e, sit u at e d i m m e di at el y a dj a c e nt t o Hi g h w a y 6 & 5 0 a n d 
I nt er st at e 7 0, pr o vi di n g c o n v e ni e nt vi si bilit y a n d a c c e s s ( b ot h l o c al a n d r e gi o n al) t o t h e 
s u bj e ct sit e. I n a d diti o n, a z o ni n g d e si g n ati o n of C- 2 w o ul d pr e cl u d e s o m e hi g h i nt e n sit y 
i n d u stri al u s e s, w hil e all o wi n g m or e c o m m er ci al a n d r et ail t y p e u s e s, c a u si n g t h e 
pr o p ert y t o a ct a s a b ett er b uff er b et w e e n t h e I nt er st at e 7 0 c orri d or t o t h e s o ut h a n d 
i n d u stri al u s e s t o t h e n ort h. A s s u c h, st aff fi n d s t hi s crit eri o n h a s b e e n m et.

T h e r e z o n e crit eri a pr o vi d e t h e Cit y m u st al s o fi n d t h e r e q u e st c o n si st e nt wit h t h e 
vi si o n, g o al s, a n d p oli ci e s of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n. St aff h a s f o u n d t h e r e q u e st t o b e 
c o n si st e nt wit h t h e f oll o wi n g g o al s a n d p oli ci e s of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n:

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 3. 6. b. Mi x of U s e s - S u p p ort t h e cr e ati o n of a mi x of u s e s a s i n 
n ei g h b or h o o d c e nt er s a n d al o n g pr o mi n e nt c orri d or s t h at r efl e ct t h e n e e d s of a dj oi ni n g 
r e si d e nt s a n d t h e c h ar a ct eri sti c s of i n di vi d u al n ei g h b or h o o d s, i n cl u di n g, b ut n ot li mit e d 
t o r et ail, offi c e, e nt ert ai n m e nt, s c h o ol s, li br ari e s, p ar k s, r e cr e ati o n a m e niti e s, tr a n sit 
f a ciliti e s, a n d ot h er a m e niti e s.  

T h e s u bj e ct sit e i s l o c at e d wit hi n Ti er 1: Ur b a n I nfill, w hi c h f o c u s e s o n t h e i nt e n sifi c ati o n 
of c o m m er ci al ar e a s t hr o u g h i nfill. T hi s e n c o ur a g e s or d erl y d e v el o p m e nt p att er n s a n d 
li mit s i nfr a str u ct ur e e xt e n si o n s w hil e still all o wi n g f or b u si n e s s gr o wt h. A s pr e vi o u sl y 
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i n di c at e d, t h e pri m ar y p ur p o s e of t h e r e z o n e i s f or t h e all o w a n c e of m or e c o m m er ci al 
t y p e u s e s, i n cl u di n g a n a ut o m oti v e d e al er s hi p. T h e r e z o n e w o ul d a c c o m m o d at e a mi x 
of u s e s, p arti c ul arl y t h e p o s si bilit y of a n i nt e n sifi c ati o n of c o m m er ci al t y p e u s e s, w hi c h 
ar e s u p p ort e d b y t h e l a n d u s e d e si g n ati o n of C o m m er ci al.    

FI N DI N G S O F F A C T A N D R E C O M M E N D A TI O N  
Aft er r e vi e wi n g t h e R e d R o c k s A ut o R e z o n e, R Z N- 2 0 2 1- 6 5 5, r e z o ni n g 1 2. 0 0 a cr e s 
fr o m I- 1 ( Li g ht I n d u stri al) t o C- 2 ( G e n er al C o m m er ci al) f or t h e pr o p ert y l o c at e d at 2 2 1 1 
H all c o Dri v e, t h e f oll o wi n g fi n di n g s of f a ct h a v e b e e n m a d e:

1.    T h e r e q u e st 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; a n d

2.    I n a c c or d a n c e wit h S e cti o n 2 1. 0 2. 1 4 0 of t h e Gr a n d J u n cti o n Z o ni n g a n d 
D e v el o p m e nt C o d e, o n e or m or e of t h e crit eri a h a v e b e e n m et.

T h er ef or e, 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 t o i ntr o d u c e a n or di n a n c e r e z o ni n g a p pr o xi m at el y 1 2. 0 0 a cr e s fr o m a n I- 1 ( Li g ht 
I n d u stri al) z o n e di stri ct t o a C- 2 ( G e n er al C o m m er ci al) z o n e di stri ct l o c at e d at 2 2 1 1 
H all c o Dri v e a n d s et a p u bli c h e ari n g f or O ct o b er 2 0, 2 0 2 1.
 

Att a c h m e nt s
 

1. E x hi bit 1 - A p pli c ati o n P a c k et
2. E x hi bit 2 - M a p s a n d E x hi bit s
3. O R D- H A L L C O Z o ni n g 0 9 2 9 2 1
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C o n diti o n al U s e P er mit ( C U P)

s h o wr o o m pr o p o s e d i n t h e f ut ur e o n t h e w e st ar e a of sit e.

R e z o n e

I- 1

C- 2

0 9- 1 0- 2 0 2 1

0 9- 1 0- 2 0 2 1

V a c a nt

C o m m er ci al / R et ail
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S e pt e m b er 1 0, 2 0 2 1 
 
R E: 2 2 1 1 H all c o Dri v e Sit e Pl a n A p pr o v al S u b mi s si o n – G e n er al Pr oj e ct R e p ort f or R e z o n e  
 
L S M R e d r o c k, L L C i s s e e ki n g R e z o n e a p pr o v al f or t h e p ar c el at 2 2 1 1 H all c o Dri v e i n Gr a n d 

J u n cti o n, C ol or a d o. T h e pr oj e ct e n c o m p a s s e s t h e d e v el o p m e nt of L ot 1, a 1 2 A cr e p ar c el wit hi n 

t h e H all c o II S u b di vi si o n b y L S M R e d R o c k, L L C. L S M R e d R o c k L L C i s a d e v el o p er/ o w n er t h at 

w or k s wit h t h e Ti m D a hl e A ut o m oti v e Gr o u p t o c o n str u ct a n d m ai nt ai n A ut o m oti v e D e al er s hi p 

f a ciliti e s i n t h e S alt L a k e M etr o- ar e a a n d i n Gr a n d J u n cti o n, C O. T h e l o c ati o n i s i m m e di at el y 

E a st a n d a dj a c e nt t o t h e L o v e’ s Tr u c k St o p o n t h e 2 2 R o a d & Hi g h w a y 5 0. 

 

 

1  - Vi ci ni t y M a p 

 
T h e p ar c el i s c urr e ntl y z o n e d a s I- 1, Li g ht I n d u stri al. T h e A p pli c a nt i s r e q u e sti n g t o r e z o n e t h e 

p a r c el t o t h e C- 2 Z o n e, G e n er al C o m m er ci al, d e si g n ati o n, w hi c h f a cilit at e s t h e u s e of t h e p ar c el 

f or a n A ut o m oti v e R et ail u s e. All n ei g h b ori n g p ar c el s ar e a al s o z o n e d I- 1 at t hi s ti m e, t h o u g h t h e 

u s e of t h e p ar c el i m m e di at el y E a st of t h e s u bj e ct p ar c el i s u s e d a s a s m all r et ail f u n cti o n 

( all o w e d u n d er I- 1 or C- 2 z o n e s). F urt h er t o t h e E a st a n d N ort h, b e y o n d t h e R a n c h m a n’ s 
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I n d e p e n d e nt Dit c h, ar e p ar c el s z o n e d R S F- R, wit h a n R S F- E z o n e b e y o n d. T h e s e ar e a s w o ul d 

b e i m p a ct e d o nl y mi ni m all y b y t hi s r e z o n e, d u e t o t h eir di st a n c e fr o m t h e s u bj e ct p ar c el. T h e 

sit e i s i m m e di at el y N ort h of t h e W e st b o u n d I- 7 0 off-r a m p t o Hi g h w a y 6 & 5 0. A c c e s s t o t h e sit e 

i s vi a t h e 2 2 R o a d fr o m Hi g h w a y 6 & 5 0, a n d t h e n o nt o H all c o Dri v e. 

 

 

2  - C u r r e n t Z o ni n g M a p 
 

T h e A p pli c a nt’ s r e q u e st t o m o dif y t h e Z o ni n g of t hi s p ar c el t o C- 2 ali g n s wit h t h e c urr e nt L a n d-

U s e Pl a n of Gr a n d J u n cti o n Cit y, a s s h o w n i n Fi g ur e 3. T h e f ut ur e u s e pl a n i nt e n d s f or m u c h of 

t h e fr e e w a y c orri d or t o b e z o n e d f or C o m m er ci al u s e. T hi s pl a n c a pit ali z e s o n t h e u s e of t h e 

e xi sti n g a dj a c e nt fr e e w a y i nt er c h a n g e a n d f a cilit at e s t h e oft e n-l ar g er tr affi c fl o w t o c o m m er ci al 

z o n e s.  

 

T hi s d e v el o p m e nt i s b ei n g pl a n n e d b y L S M R e d R o c k, L L C t o f a cilit at e gr o wt h a n d d e v el o p m e nt 

of b ot h e xi sti n g a n d n e w A ut o m oti v e S al e s a n d S er vi c e p oi nt s. T h e O w n er wi s h e s t o r e m ai n i n 

a n d s u p p ort Gr a n d J u n cti o n Cit y, b ut t h e c urr e nt f a ciliti e s d o n ot a d e q u at el y s u p p ort t h e gr o wt h 
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of t h e b u si n e s s e s. R el o c ati o n t o t hi s sit e all o w s f or t h e b u si n e s s e s t o m e et t h e s e r e q uir e m e nt s 

a n d ali g n s wit h t h e f ut ur e d e v el o p m e nt pl a n s of Gr a n d J u n cti o n Cit y. 

 

 

3 - L a n d U s e Pl a n M a p 
  

T h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt will i n cl u d e t h e c o n str u cti o n of t hr e e S h o wr o o m f a ciliti e s f or R e d 

R o c k Ni s s a n (r el o c at e d s al e s p oi nt), R e d R o c k Ki a ( n e w s al e s p oi nt), a n d y et t o b e d e ci d e d 

br a n d. T h e s e s h o wr o o m f a ciliti e s will b e a c c o m p a ni e d b y a c o m bi n e d S er vi c e, P art s 

W ar e h o u s e a n d A d mi ni str ati o n b uil di n g. T h e ar e a s of t h e pr o p o s e d b uil di n g s ar e: 

- R e d R o c k Ni s s a n S h o wr o o m: 1 0, 4 9 9 S F gr o s s ( Si n gl e L e v el) 

- R e d R o c k Ki a S h o wr o o m: 9, 1 7 7 S F gr o s s ( Si n gl e L e v el) 

- T B D S h o wr o o m: 1 0, 0 0 0 S F gr o s s ( Si n gl e L e v el) ( e sti m at e) 

- S er vi c e/ A d mi n B uil di n g: 5 0, 6 2 2 S F gr o s s ( T w o L e v el) 

 

It i s a nti ci p at e d t h e f a ciliti e s will b e T y p e II B C o n str u cti o n a n d will b e f ull y fir e s pri n kl er e d. W e 

ar e i nt e n di n g t h e u s e of C o n cr et e M a s o nr y a n d St e el str u ct ur al s y st e m s. 
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Sit e A c c e s s will n ot c h a n g e fr o m t h e af or e m e nti o n e d m et h o d s utili zi n g t h e 2 2 R o a d a n d H all c o 

Dri v e. F ut ur e d e v el o p m e nt a s d efi n e d b y t h e H all c o II S u b di vi si o n i n di c at e s a p ot e nti al 

c o n n e cti o n of H all c o Dri v e t o t h e G ¾ R o a d. All utiliti e s t o t hi s p ar c el ar e n e w a n d will e nt er t h e 

sit e vi a c o n n e cti o n s wit hi n H all c o Dri v e. St or m w at er i s i nt e n d e d t o fl o w S o ut h fr o m t h e p ar c el 

( a n d aft er b ei n g d et ai n e d i n a n u n d er gr o u n d st or a g e b a si n) e nt er t h e G. V. D. D. E a s e m e nt, a s 

d efi n e d i n t h e H all c o II s u b di vi si o n a gr e e m e nt. Irri g ati o n w at er i s n ot pr e s e nt o n sit e, s o f ut ur e 

l a n d s c a p e irri g ati o n will utili z e d o m e sti c w at er s o ur c e s. 

 

 

4  - C o n c e p t Si t e Pl a n 
 

T h e Ar c hit e ct ur al st yli n g of all f o ur b uil di n g s c a n b e d e s cri b e d a s m o d er n a n d f e at ur e s t h e u s e 

of Al u mi n u m C o m p o sit e M et al P a n el s ( A C M), Al u mi n u m St or efr o nt, C M U a n d EI F S f or t h e 
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f a ç a d e m at eri al s. T h e sit e d e si g n will f e at ur e l o w- w at er or x eri s c a p e l a n d s c a pi n g. It i s 

a nti ci p at e d t h at littl e or n o t urf will b e i n cl u d e d i n t h e l a n d s c a p e pl a nti n g s. T h e sit e d o e s f e at ur e 

a si g nifi c a nt p orti o n of h ar d s c a p e, a s i s t y pi c al i n A ut o m oti v e S al e s f a ciliti e s. T h e fr o nt a g e o n 

H all c o Dri v e ( N ort h si d e) will pri m aril y b e f or di s pl a y of t h e n e w a n d u s e d v e hi cl e s f or s al e, w hil e 

t h e ar e a s i n t h e mi d dl e of t h e pr o p ert y will b e d e v ot e d t o C u st o m er v e hi cl e s of b ot h t h e S al e s & 

S er vi c e p orti o n s of t h e b u si n e s s. T h e r e ar, or S o ut h, p orti o n of t h e pr o p ert y will b e pri m aril y 

E m pl o y e e a n d V e hi cl e St or a g e ar e a s. T h e s e z o n e s ar e n ot d efi nit e i n t h eir di vi si o n s b ut will 

e b b- a n d-fl o w, b a s e d u p o n t h e i n v e nt or y of v e hi cl e s o n h a n d. 

 

W e f e el t h at t hi s pr o p o s al f or a R e z o ni n g of t h e s u bj e ct p ar c el m e et s t h e r e q uir e m e nt s f or 

r e z o n e pr o vi d e d i n S e cti o n 2 1. 0 2. 1 4 0( a) of t h e M u ni ci p al C o d e, s p e cifi c all y crit eri a p oi nt s 2, 4 

a n d 5. 

a) T h e c o n diti o n of t h e ar e a i s c o n si st e nt wit h t h e Cit y’ s f ut ur e L a n d U s e pl a n. 

b) T h e i nt e n d e d u s e r e q uir e s l ar g er c o nti g u o u s tr a ct s of l a n d wit hi n t h e C- 2 Z o n e t h a n w h at 

i s a v ail a bl e a dj a c e nt t o or n e ar t h e e xi sti n g f a ciliti e s y et r e m ai n s wit hi n t h e Gr a n d 

J u n cti o n Cit y b o u n d ari e s. 

c) T h e c o m m u nit y of Gr a n d J u n cti o n will b e n efit b y ali g ni n g t h e u s e t o t h e f ut ur e l a n d u s e 

pl a n a n d b y c h a n n eli n g tr affi c f or t h e i nt e n d e d r et ail u s e s o nt o e xi sti n g a n d u n d er utili z e d 

i nfr a str u ct ur e. 
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 G r a n d J u n cti o n Fi r e D e p a rt m e nt N e w D e v el o p m e nt Fi r e Fl o w F o r m  

L ast R e visi o n - 0 4 / 0 1/ 2 0 2 1     

 
 
I nst r u cti o ns t o p r o c es s t h e a p pli c ati o n : St e p 1)  A p pli c a nt s h o ul d fi rst fill o ut all it e m s i n S e cti o n A . St e p 2) 
D eli v e r/ m ail t hi s f o r m t o t h e a p p r o p ri at e w at e r p u r v e y o r. 1  T h e w at e r s u p pli e r s i g ns a n d  p r o vi d es t h e r e q ui r e d 
i nf o r m ati o n of S e cti o n B . St e p 3) Deli v e r/ m ail  t h e c o m pl et e d a n d f ull y si g n e d f o r m t o t h e Cit y o r C o u nt y Pl a n ni n g 
D e p a rt m e nt. 2  

S E C TI O N A  
T o b e c o m pl et e d b y t h e A p pli c a nt  

 
D at e: _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  
Pr oj e ct N a m e : _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  
Pr oj e ct str e et a d dr ess : __ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  
Ass es s or’ s T a x P ar c el N u m b er:  _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  
Pr o p ert y O w n er n a m e: _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _   
Cit y or C o u nt y pr oj e ct fil e #: _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  
N a m e of W at er P ur v e y or: _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  
 
A p pli c a nt  N a m e /P h o n e N u m b er : __ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  

        A p pli c a nt  E -m ail :  _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  
    
1.  If t h e pr oj e ct i n cl u d es o n e or t w o -f a mil y d w elli n g(s):  
 a.  T h e m a xi m u m fir e ar e a  ( s e e n ot es  b el o w) f or e a c h o n e or t w o f a mil y d w elli n g will b e _ _ _ _ _ _ _ _ _s q u ar e f e et. 

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

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

d et er mi n e t h e mi ni m u m fir e fl o w r e q uir e m e nt s: _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  
 _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  
b.  List e a c h b uil di n g t h at will b e pr o vi d e d wit h a n a p pr o v e d fir e s pr i n kl er s yst e m: _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ __ _ _ _ _  

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  
3.  List t h e mi ni m u m fir e fl o w r e q uir e d f or t hi s pr oj e ct ( b as e d o n A p p e n di x B a n d C i n t h e I nt er n ati o n al Fir e C o d e 

[I F C]): _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ __ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  
  
C o m m e nt s: _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  
_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  
 
N ot e s:  
Fi r e A r e a : T h e a g gr e g at e fl o or ar e a e n cl os e d a n d b o u n d e d b y fir e w all s, fir e b arri ers, e xt eri or w all s or h ori z o nt al 
as s e m bli es of a b uil di n g. Ar e as of t h e b uil di n g n ot pr o vi d e d wit h s urr o u n di n g w all s s h all b e i n cl u d e d i n t h e fir e ar e a if 
s u c h ar e as ar e i n cl u d e d wit hi n t h e h ori z o nt al pr oj e cti o n of t h e r o of or fl o or n e xt a b o v e. 
 
Fi r e Fl o w R ul e :  T h e Cit y’ s Fir e C o d e3  s et s mi ni m u m fir e fl o ws f or all s tr u ct ur es.  I n g e n eral,  at l e ast 1, 0 0 0 g p m at 2 0 
p.s.i. is r e q uir e d f or r esi d e nti al o ne  or t w o f a mil y d w elli n gs u p t o 3, 6 0 0 s q u ar e f e et ( sf) of fir e ar e a. F or d w elli n gs  gr e at er 
t h a n 3, 6 0 0 sf of fir e ar e a or all c o m m er ci al str u ct ur es , t h e mi ni m u m fir e fl o w is d et er mi n e d b y T a bl e B 1 0 5. 1( 2) ( S e e Fir e 
Fl o w G ui d a n c e P a c k et 4 ).  I n a d e q u at e fir e fl o ws ar e n or m all y d u e t o w at er s u p pl y pi p es t h at ar e t o o s m all or t o o littl e w at er 
pr ess ur e, or a c o m bi n ati o n of b ot h .   
 
A p pli c a nt/ P r oj e ct E n gi n e e r :  R efer t o Cit y of Gr a n d J u n cti o n m ost r e c e nt l y a d o pt e d I F C, A p p e n di x B a n d C, [I F C 2 0 18 ] 
t o d et er mi n e t h e mi ni m u m fir e fl o w r e q uir e d f or t his pr oj e ct, b as e d o n t h e  W at er P ur v e y or’ s i nf or m ati o n ( i. e., l o c ati o n, 
l o o pi n g a n d si z e of w at er li n es; w at er pr es s ur e at t h e sit e, et c .) a n d t h e t y p e, d e nsit y a n d l o c ati o n  of all str u ct ur es. B as e 
y o ur pr of essi o n al j u d g m e nt o n t h e Cit y a p pr o v e d utilit y pl a ns a n d W at er Pr o vi d er  i nf or m ati o n s h o w n o n t hi s F or m. E a c h 
ti m e t h e utilit y pl a ns/ ot h er i nf or m ati o n r el ati n g t o tr e at e d w at er c h a n g es, r es u b mit t his f or m j ust as y o u di d t h e fir st ti m e. 
 

* E n d of S e cti o n A. S e cti o n B c o nti n u es o n t h e n e xt p a g e *  
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0 6 / 1 6 / 2 0 2 1
R e d  R o c k  A u t o  C e n t e r

2 2 1 1  H a l l c o  D r i v e ,  G r a n d  J u n c t i o n ,  C O  8 1 5 0 5
2 7 0 1 - 3 1 2 - 2 6 - 0 0 1

L S M  R e d  R o c k ,  L L C .

N o  f a m i l y  d w e l l i n g s

( 1 )  N i s s a n  S h o w r o o m
( 2 )  K i a  S h o w r o o m  ( 3 ) S e r v i c e / A d m i n  B u i l d i n g  ( 4 )  T B D  S h o w r o o m

U t e  W a t e r

H o l l y  M o e l l e r
h o l l y m @ l s m l l c . n e t

A l l  T y p e  I I B  C o n s t . ;  N i s s a n :  1 0 , 4 9 9  S F ;
K i a :  9 , 1 7 7  S F ;  S e r v i c e / A d m i n :  5 0 , 6 2 2  S F ;  T B D  S h o w r o o m :  1 0 , 0 0 0  ( e s t i m a t e )

S e r v i c e / A d m i n :  4 , 7 5 0  G P M  f o r  4 - H o u r s ;  5  h y d r a n t s
N i s s a n :  2 , 2 5 0  G P M  f o r  2  h o u r s ;  2  h y d r a n t s
K i a :  2 , 0 0 0  G P M  f o r  2  h o u r s ;  2  h y d r a n t s
T B D  S h o w r o o m :  2 , 2 5 0  G P M  f o r  2  h o u r s ;  2  h y d r a n t s

rstowe
Typewritten Text
06/16/2021

rstowe_1
Typewritten Text
Red Rock Auto Center

rstowe_2
Typewritten Text
2211 Hallco Drive, Grand Junction, CO 81505

rstowe_3
Typewritten Text
2701-312-26-001

rstowe_4
Typewritten Text
LSM Red Rock, LLC.

rstowe_5
Typewritten Text
No family dwellings

rstowe_6
Typewritten Text
(1) Nissan Showroom

rstowe_7
Typewritten Text
(2) Kia Showroom (3)Service/Admin Building (4) TBD Showroom

drooney
Typewritten Text
Ute Water

drooney_1
Typewritten Text
Holly Moeller

drooney_2
Typewritten Text
hollym@lsmllc.net

tjones
Typewritten Text
All Type IIB Const.; Nissan: 10,499 SF; 

tjones_1
Typewritten Text
Kia: 9,177 SF; Service/Admin: 50,622 SF; TBD Showroom: 10,000 (estimate)

tjones_2
Typewritten Text
Service/Admin: 4,750 GPM for 4-Hours; 5 hydrants
Nissan: 2,250 GPM for 2 hours; 2 hydrants
Kia: 2,000 GPM for 2 hours; 2 hydrants
TBD Showroom: 2,250 GPM for 2 hours; 2 hydrants
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S E C TI O N B  
T o b e c o m pl et e d b y t h e W at er S u p pli er  

 
Att a c h fir e fl o w t est d at a f or t h e h y dr a nt s 

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

1.  Cir cl e t h e n a m e of t h e w at er s u p pli er:  Ut e        Clift o n      G r a n d J u n cti o n  
 
2.  List t h e a p pr o xi m at e l o c ati o n, t y p e a n d si z e of s u p pl y li n es f or t hi s pr oj e ct, or att a c h a m a p wit h t h e s a m e i nf or m ati o n:  
_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  
 
3.  Att a c h t h e fir e fl o w t est d at a @ 2 0 p.s.i. f or t h e fir e h y dr a nt s n e ar est t o t h e d e v el o p m e nt/ pr oj e ct  t h at m ust b e us e d t o 
d et er mi n e a v ail a bl e fir e fl o w.  T est d at a i s t o b e c o m pl et e d wit hi n t h e pr e vi o us 1 2 m o nt hs or y e ar.  I d e ntif y t h e fir e 
h y dr a nt s us e d t o d et er mi n e t h e a v ail a bl e fir e fl o w :   
_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  
[ Or:  1.  att a c h a m a p or di a gr a m wit h t h e s a m e i nf or m ati o n, or 2.  att a c h a m a p/ di a gr a m wit h fl o w m o d eli n g i nf or m ati o n.]  
 
4.  If n e w li n es ar e n e e d e d ( or if e xi sti n g li n es m ust b e l o o p e d) t o s u p pl y t h e r e q uir e d fir e fl o ws, or if m or e i nf or m ati o n i s 
n e e d e d t o st at e t h e a v ail a bl e mi ni m u m g p m @ 2 0 p .s .i. r esi d u al pr ess ur e, pl e as e list w h at t h e a p pli c a nt/ d e v el o p er m ust d o 
or o bt ai n:   _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  
 
Pri nt N a m e a n d Titl e of W at er S u p pli er E m pl o y e e c o m pl eti n g t hi s F or m:  
_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _    D at e _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  
 
C o nt a ct p h o n e/ E -m ail of W at er S u p pli er: _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  
 
 

* * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * *  
 
N ot e :  B as e d o n t h e f a ct s a n d cir c u mst a n c es, t h e Fir e C hi ef  m a y r e q uir e t h e a p pli c a nt/ d e v el o p er t o e n g a g e a n e n gi n e er 5  t o 
v erif y/ c ertif y t h at t h e pr o p os e d w at er s yst e m i m pr o v e m e nt s, a s r efl e ct e d i n t h e a p pr o v e d utilit y pl a ns s u b mitt e d i n s u p p ort 
of t h e a p pli c ati o n/ d e v el o p m e nt, will pr o vi d e t h e mi ni m u m fir e fl o ws t o all str u ct ur es i n t his pr oj e ct.  If r e q uir e d, a St at e of 
C ol or a d o Li c e ns e d Pr of es si o n al E n gi n e er s h all s u b mit a c o m pl et e st a m p e d -s e al r e p ort t o t h e Gr a n d J u n cti o n Fir e 
D e p art m e nt.  All n e c es s ar y s u p p ort d o c u m e nt ati o n s h all b e i n cl u d e d . 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                           
1  T h er e ar e t hr e e m u ni ci p al w at er s u p pli ers:  Ut e W at er  9 7 0 -2 4 2 -7 4 9 1 , Clift o n W at er 9 7 0 -4 3 4 -7 3 2 8 , a n d Cit y of Gr a n d J u n cti o n W at er  9 7 0 -2 4 4 -
1 5 7 2 . 
2  A d dr ess:  Cit y - 2 5 0 N ort h 5t h St., Gr a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 1; C o u nt y -P. O. B o x 2 0 0 0 0, Gr a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 2  
3  I nt er n ati o n al Fir e C o d e, 2 0 18  E diti o n . 
4  htt p:// w w w. gj cit y. or g  
5  Cit y C o d e d efi n es e n gi n e er as o n e w h o is li c e n s e d as a P. E. b y t h e st at e of C ol or a d o.  
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S e pt e m b e r 2 3, 2 0 2 1 

 

J a c e H o c h w alt, AI C P 

S e ni o r Pl a n n e r 

Cit y of G r a n d J u n cti o n 

2 5 0 N o rt h 5 t h St r e et 

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

P h o n e: 9 7 0- 2 5 6- 4 0 0 8 

 

R E: P a r c el R e z o n e N ei g h b o r h o o d M e eti n g f or R e d R o c k A ut o C e nt er 

 

D e a r M r. H o c h w alt, 

 

A s r e q u e st e d, a N ei g h b o r h o o d M e eti n g w a s h el d i n c o nj u n cti o n wit h t h e s u b mi s si o n of 

t h e P a r c el R e z o n e a p pli c ati o n f o r t h e R e d R o c k A ut o C e nt e r. T hi s m e eti n g w a s h el d o n 

T h u r s d a y, S e pt e m b e r 2 3, 2 0 2 1, at 5: 3 0 P M a n d w a s h o st e d i n Di git al/ R e m ot e A c c e s s 

f o r m at vi a t h e Z o o m o nli n e m e eti n g pl atf o r m. T h e m e eti n g w a s s c h e d ul e d b y T r e nt o n 

J o n e s a n d t h e di git al li n k f o r t h e m e eti n g w a s i n cl u d e d i n t h e l ett e r s e nt vi a t h e U S 

P o st al S e r vi c e t o t h e i nt e n d e d r e ci pi e nt s e st a bli s h e d b y t h e Cit y of G r a n d J u n cti o n.  

 

M e eti n g Mi n ut e s ar e a s f oll o w s: 

 

Att e n d e e s: 

•  H oll y M o ell er, L S M R e d R o c k, L L C – A p pli c a nt a n d P r o p e rt y O w n e r’ s 

r e p r e s e nt ati v e 

•  T r e nt o n J o n e s, AI A – F F K R Ar c hit e ct s ( O w n e r’ s R e p r e s e nt ati v e) 

•  J a c e H o c h w alt, AI C P – S e ni o r Pl a n n e r wit h t h e Cit y of G r a n d J u n cti o n, C ol o r a d o 

•  N o r e pr e s e nt ati v e( s) o f t h e c o m m u nit y att e n d e d 

 

Mi n ut e s: 

•  T h e m e eti n g li n k w a s e st a bli s h e d b y T r e nt o n J o n e s at 5: 2 8 P M 

o  G e n e r al di s c u s si o n of t h e f o rt h c o mi n g Pl a n ni n g C o m mi s si o n M e eti n g a n d 

t ypi c al m e eti n g p r ot o c ol e n s u e d w hil e a w aiti n g p ot e nti al c o m m u nit y 

p a rti ci p ati o n ( n o c o n n e cti o n s w e r e e st a bli s h e d). 

o  T h e R e z o n e a p pli c ati o n i s a nti ci p at e d t o b e fi r st o n t h e Pl a n ni n g 

C o m mi s si o n A g e n d a o n T u e s d a y, 9/ 2 8/ 2 0 2 1. J a c e r e c o m m e n d s a r ri vi n g 5-
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P r o b e rt  p a g e 2 

 

1 0  mi n ut e s e a rl y t o f a cilit at e a n o n-ti m e st a rt. 

•  M aj o r Sit e Pl a n R e vi e w U p d at e (f r o m J a c e): 

o  Fi r st r e vi e w c o m m e nt s of t h e M aj o r Sit e Pl a n R e vi e w p r o c e s s a r e 

fo rt h c o mi n g, 3- w e e k t y pi c al d u r ati o n f o r fi r st r e vi e w h a s sl o w e d d u e l a r g e 

n u m b e r s of a p pli c ati o n s i n t h e q u e. 

•  T h e m e eti n g w a s cl o s e d at 5: 4 3 P M o n 9/ 2 3/ 2 0 2 1 p e r t h e r e c o m m e n d ati o n of J a c e 

d u e  t o l a c k of c o m m u nit y att e n d a n c e. 

 

Pl e a s e l et m e k n o w if t hi s r e c o r d c o nfli ct s wit h a n y n ot ati o n s y o u mi g ht h a v e t a k e n. 

T h a n k y o u f o r y o u r ti m e a n d a s si st a n c e o n t h e c o m pl eti o n of t hi s p r o c e s s. 

 

B e st R e g a r d s, 

 

 

 

 

T r e nt o n J o n e s, AI A 

S e ni o r A s s o ci at e 

F F K R A r c hit e ct s 

 

C c: P at M o ell e r, H oll y M o ell e r 
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Vi ci nit y M a p  

 

  

L o v e s 

Tr a v el St o p  

B o o k cliff 

R a n c h 

S u b di vi si o n  

Li g ht / H e a v y 

I n d u stri al U s e s  

Pil ot Tr a v el 

St o p  

H ot el  

Li g ht / H e a v y 

I n d u stri al U s e s  

F e d E x Fr ei g ht 

C e nt er  
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Z o ni n g M a p  
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C o m pr e h e n si v e Pl a n L a n d U s e M a p  
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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 A P P R O XI M A T E L Y 1 2. 0 0 A C R E S F R O M I- 1 
( LI G H T I N D U S T RI A L) T O C- 2 

( G E N E R A L C O M M E R CI A L) L O C A T E D A T 2 2 1 1 H A L L C O D RI V E

R e cit al s:

L S M R e d R o c k, L L C ( O w n er) o w n s t h e p ar c el l o c at e d at 2 2 1 1 H all c o Dri v e t ot ali n g 
a p pr o xi m at el y 1 2. 0 0 a cr e s (r ef err e d t o h er ei n a n d m or e f ull y d e s cri b e d b el o w a s t h e 
“ Pr o p ert y”). 

T h e Pr o p ert y i s d e si g n at e d b y t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n L a n d U s e M a p a s h a vi n g a 
C o m m er ci al d e si g n ati o n. 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 I- 1 ( Li g ht 
I n d u stri al) t o C- 2 ( G e n er al C o m m er ci al).

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 z o ni n g t h e 
Pr o p ert y t o t h e C- 2 ( G e n er al C o m m er ci al) z o n e di stri ct, fi n di n g t h at it c o nf or m s t o a n d i s 
c o n si st e nt wit h t h e 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 C o m m er ci al, 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 C- 2 
( G e n er al C o m m er ci al) z o n e di stri ct i s i n c o nf or m a n c e wit h at l e a st o n e of t h e st at e d crit eri a of 
S e cti o n 2 1. 0 2. 1 4 0 of t h e Gr a n d J u n cti o n Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e.

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

T h e Pr o p ert y, L ot 1 of H all c o II 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 # 2 9 6 1 2 4 4 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, 
s h all b e z o n e d C- 2 ( G e n er al C o m m er ci al).

I ntr o d u c e d o n fir st r e a di n g t hi s 6t h d a y of O ct o b er, 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 0 t h d a y of O ct o b er, 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 # 3. a.i.
 

M e eti n g D at e: O ct o b er 6, 2 0 2 1
 

Pr e s e nt e d B y: F eli x L a n dr y, Pl a n ni n g S u p er vi s 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: F eli x L a n dr y, AI C P, Pl a n ni n g S u p er vi s or
 

 

I nf or m ati o n
 

S U B J E C T:
 

A R e s ol uti o n A c c e pti n g t h e P etiti o n f or t h e A n n e x ati o n of 1 9. 4 1 A cr e s of L a n d a n d 
Or di n a n c e s A n n e xi n g t h e W e stl a n d M e a d o w 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), o n pr o p ert y l o c at e d at 2 9 7 3 D 1/ 2 R o a d, w e st of 3 0 R o a d i n P e ar P ar k (Will b e 
C o nti n u e d t o O ct o b er 2 0, 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 d o pti o n of a r e s ol uti o n a c c e pti n g t h e p etiti o n f or t h e W e stl a n d 
M e a d o w s A n n e x ati o n, a n d a p pr o v al of t h e a n n e x ati o n or di n a n c e s. T h e Pl a n ni n g 
C o m mi s si o n h e ar d t h e z o ni n g r e q u e st at it s A u g u st 2 4, 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:
 

E X E C U TI V E S U M M A R Y
C o nti n u e t o O ct o b er 2 0t h - It i s r e q u e st e d t h at t hi s it e m b e c o nti n u e d t o t h e O ct o b er 
2 0t h Cit y C o u n cil m e eti n g s o t h e a n n e x ati o n c a n b e h e ar d at t h e s a m e p u bli c h e ari n g 
a s t h e z o ni n g f or t h e pr o p ert y. T h e fir st r e a di n g of t h e or di n a n c e t o z o n e t hi s pr o p ert y i s 
o n t hi s c o n s e nt a g e n d a.

T h e A p pli c a nt s, Ri c h ar d a n d M ari a n n e Tr a v er ar e 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 W e stl a n d M e a d o w s A n n e x ati o n.  T h e a p pr o xi m at el y 
1 9. 4 1- a cr e pr o p ert y i s l o c at e d at 2 9 7 3 D ½ R o a d, j u st w e st of 3 0 R o a d, i n P e ar P ar k. 
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 h a s a n e xi sti n g si n gl e-f a mil y 
r e si d e n c e.  
 
T h e pr o p erti e s ar e A n n e x a bl e D e v el o p m e nt p er t h e P er si g o A gr e e m e nt.  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 i n a nti ci p ati o n of f ut ur e r e si d e nti al 

P a c k et P a g e 2 4 9



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, b ut 
c o n c urr e ntl y wit h t h e z o ni n g r e q u e st.
 

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

B A C K G R O U N D
T h e A p pli c a nt s h a v e r e q u e st e d a n n e x ati o n a n d z o ni n g of 1 9. 4 1- 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 i n t h e P e ar P ar k s e cti o n of Gr a n d J u n cti o n s o ut h of D ½ R o a d 
a p pr o xi m at el y o n e q u art er mil e w e st of 3 0 R o a d. T h e l ar g el y u n d e v el o p e d p ar c el 
c arri e s t h e a d dr e s s of 2 9 7 3 D ½ R o a d.  T h e W e stl a n d M e a d o w 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 9. 4 1- a cr e s.  T h e A p pli c a nt i s c urr e ntl 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 s c h e d ul e f or t h e a n n e x ati o n a n d z o ni n g i s a s f oll o w s:

 R ef err al of P etiti o n ( 3 0 D a y N oti c e), I ntr o d u cti o n of a Pr o p o s e d Or di n a n c e, 
E x er ci si n g L a n d U s e – A u g u st 1 8, 2 0 2 1

 Pl a n ni n g C o m mi s si o n c o n si d er s Z o n e of A n n e x ati o n – A u g u st 2 4, 2 0 2 1
 I ntr o d u cti o n of a Pr o p o s e d Or di n a n c e o n Z o ni n g b y Cit y C o u n cil – S e pt e m b er 

1 5, 2 0 2 1
 A c c e pt a n c e of P etiti o n a n d P u bli c H e ari n g o n A n n e x ati o n a n d Z o ni n g b y Cit y 

C o u n cil – O ct o b er 6, 2 0 2 1
 Eff e cti v e d at e of A n n e x ati o n a n d Z o ni n g – N o v e m b er 7, 2 0 2 1

 
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 h a s a C o u nt y z o ni n g of P U D 
a n d a p orti o n i s 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).  T h e P U D z o ni n g w a s e st a bli s h e d b y a pr e vi o u s o w n er c o v eri n g t h e a n n e x e d 
pr o p ert y a s w ell a s a n a dj a c e nt pr o p ert y. T h e p orti o n of t h e P U D u n d er c o n si d er ati o n 
f or a n n e x ati o n r e m ai n s u n d e v el o p e d. S urr o u n di n g pr o p erti e s t o t h e n ort h a n d w e st ar e 
z o n e d C o u nt y R S F- R r a n gi n g i n si z e fr o m 0. 2 9 t o 4. 7 8- a cr e s. T h e s e pr o p erti e s c o n si st 
of l ar g e l ot si n gl e f a mil y h o m e s. T o t h e e a st r e si d e s a si n gl e l ar g e l ot r e si d e n c e wit h 
C o u nt y R S F- R z o ni n g, a n d a c oll e cti o n of si n gl e-f a mil y r e si d e n c e s al o n g M ari a n n e 
Dri v e wit h Cit y R- 4 z o ni n g. M o st of t h e s e l ot s r a n g e fr o m 0. 1 8 t o 0. 2 8 a cr e s i n si z e. 
Pr o p ert y t o t h e s o ut h h a s Cit y R- 8 z o ni n g a n d c o n si st s pri m aril y of a r e si d e nti al 
s u b di vi si o n w hi c h h a s b e e n m o stl y d e v el o p e d. T h e cit y o w n s a tri a n g ul ar l ot b et w e e n 
t h e d e v el o pi n g s u b di vi si o n a n d t h e s u bj e ct pr o p ert y. 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 gr e at er 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 e a c h o n a 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, e s p e ci all y t o t h e n ort h of t hi s pr o p ert y a n d 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. M o st of t h e z o ni n g f or t h e gr e at er s urr o u n di n g ar e a 
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c o n si st s of Cit y R- 8 z o ni n g.
 
N O TI FI C A TI O N R E Q UI R E M E N T S
 
A N ei g h b or h o o d M e eti n g r e g ar di n g t h e pr o p o s e d 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 3 1, 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, Ri c h ar d Tr a v er, 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 hr e e ( 3) 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 r e g ar di n g p h a si n g, a c c e s s, w h et h er t h e z o ni n g mi g ht 
c h a n g e d uri n g t h e pr o c e s s, a n d h o w t all t h e f ut ur e h o m e s mi g ht b e.  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 a y 1 7, 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 J ul y 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 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 A u g u st 1 3, 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 A u g u st 1 7, 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  
 A n n e x ati o n

T h e W e stl a n d M e a d o w s A n n e x ati o n c o n si st s of o n e p ar c el of l a n d t ot ali n g 1 9. 4 1 a cr e s; 
t h e p ar c el n u m b er i s 2 9 4 3- 1 7 4- 0 0- 2 4 9. T h er e i s n o r o a d ri g ht- of- w a y ar e a wit hi n t h e 
a n n e x ati o n ar e a.

T h e l a n d c urr e ntl y h a s a l o n e si n gl e f a mil y r e si d e n c e r e si di n g at t h e n ort h er n e n d of t h e 
pr o p ert y n e ar D 1/ 2 R o a d, b ut t h e r e st of t h e pr o p ert y h a s r e m ai n e d a gri c ult ur al. T h e 
pr o p ert y o w n er s pl a n f or r e si d e nti al d e v el o p m e nt i n t h e f ut ur e. T h e A p pli c a nt wi s h e s t o 
a n n e x t h e pr o p ert y i nt o Cit y li mit s f or t hi s p ur p o s e a n d i s r e q u e sti n g a z o ni n g of R- 8 
( R e si d e nti al wit h a m a xi m u m d e n sit y of 8 d w elli n g u nit s p er a cr e) f or t h e pr o p ert y.  T h e 
R- 8 Z o n e Di stri ct i m pl e m e nt s t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n’ s L a n d U s e C at e g or y of 
R e si d e nti al M e di u m f or t h e pr o p ert y.  

T h e pr o p ert y i s c urr e ntl y a dj a c e nt t o t h e e xi sti n g cit y li mit s. T h e pr o p ert y o w n er h a s 
si g n e d a p etiti o n f or a n n e x ati o n of t h e pr o p ert y.  
 
St aff h a s f o u n d, b a s e d o n r e vi e w of t h e p etiti o n a n d k n o wl e d g e of a p pli c a bl e st at e l a w, 
i n cl u di n g t h e M u ni ci p al A n n e x ati o n A ct P ur s u a nt t o C. R. S. 3 1- 1 2- 1 0 4, t h at t h e R e e c e 
A n n e x ati o n i s eli gi bl e t o b e a n n e x e d b e c a u s e of c o m pli a n c e wit h t h e f oll o wi n g:
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a) A pr o p er p etiti o n h a s b e e n si g n e d b y m or e t h a n 5 0 % of t h e o w n er s a n d m or e t h a n 
5 0 % of t h e pr o p ert y d e s cri b e d.  T h e p etiti o n h a s b e e n si g n e d b y t h e o n e o w n er of t h e 
pr o p ert y or 1 0 0 % of t h e o w n er s a n d i n cl u d e s 1 0 0 % of t h e pr o p ert y d e s cri b e d e x cl u di n g 
ri g ht- of- w a y.
 
b) N ot l e s s t h a n o n e- si xt h of t h e p eri m et er of t h e ar e a t o b e a n n e x e d i s c o nti g u o u s wit h 
t h e e xi sti n g Cit y li mit s.  T hirt y- s e v e n p er c e nt of t h e p eri m et er of t h e a n n e x ati o n i s 
c o nti g u o u s wit h t h e e xi sti n g Cit y li mit s e x c e e di n g t h e 1/ 6 c o nti g uit y r e q uir e m e nt s f or 
a n n e x ati o n.

c) A c o m m u nit y of i nt er e st e xi st s b et w e e n t h e ar e a t o b e a n n e x e d a n d t h e Cit y. T hi s i s 
s o i n p art b e c a u s e t h e C e ntr al Gr a n d V all e y i s e s s e nti all y a si n gl e d e m o gr a p hi c a n d 
e c o n o mi c u nit a n d o c c u p a nt s of t h e ar e a c a n b e e x p e ct e d t o, a n d r e g ul arl y d o, u s e Cit y 
str e et s, p ar k s a n d ot h er ur b a n f a ciliti e s.

d) T h e ar e a i s or will b e ur b a ni z e d i n t h e n e ar f ut ur e. T h e pr o p ert y o w n er i s c urr e ntl y 
pl a n ni n g f or t h e d e v el o p m e nt of r e si d e nti al h o u si n g at ur b a n d e n siti e s.

e) T h e ar e a i s c a p a bl e of b ei n g i nt e gr at e d wit h t h e Cit y.  T h e pr o p o s e d a n n e x ati o n 
a dj a c e nt t o t h e cit y li mit s o n o n e si d e a n d will b e r e q uir e d at t h e ti m e of d e v el o p m e nt t o 
i nt er c o n n e ct wit h e xi sti n g Cit y str e et s t h at st u b t o t h e pr o p ert y.  Utiliti e s a n d Cit y 
s er vi c e s ar e al s o a v ail a bl e a n d c urr e ntl y s er vi n g t h e e xi sti n g ur b a n ar e a i n t h e ar e a.

f) N o l a n d h el d i n i d e nti c al o w n er s hi p i s b ei n g di vi d e d b y t h e pr o p o s e d a n n e x ati o n.  T h e 
e ntir e pr o p ert y o w n e d b y t h e a p pli c a nt i s b ei n g a n n e x e d.

g) N o l a n d h el d i n i d e nti c al o w n er s hi p c o m pri si n g 2 0 c o nti g u o u s a cr e s or m or e wit h a n 
a s s e s s e d v al u ati o n of $ 2 0 0, 0 0 0 or m or e f or t a x p ur p o s e s i s i n cl u d e d wit h o ut t h e 
o w n er’ s c o n s e nt.  C o nti g u o u s pr o p ert y o w n e d b y t h e p etiti o n er i s l e s s t h a n 2 0 a cr e s i n 
si z e, s o t hi s r e q uir e m e nt d o e s n ot a p pl y, h o w e v er, t h e p etiti o n er h a s gr a nt e d c o n s e nt t o 
t h e Cit y t o a n n e x t h e pr o p ert y.

Pl e a s e n ot e t h at t h e a n n e x ati o n p etiti o n w a s pr e p ar e d b y t h e Cit y.  

Z o n e of A n n e x ati o n
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 s h a v e p etiti o n e d f or a n n e x ati o n i nt o t h e Cit y li mit s wit h a r e q u e st e d 
z o ni n g di stri ct of R- 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).  T h e s urr o u n di n g ar e a 
h a s d e v el o p e d i n a m a n n er l ar g el y c o nf or mi n g wit h t h e 2 0 1 0 a n d 2 0 2 0 C o m pr e h e n si v e 
Pl a n s. T h e 2 0 2 0 O n e Gr a n d J u n cti o n C o m pr e h e n si v e Pl a n d efi n e d t h e d e n sit y r a n g e 
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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. W hil e 
t h e pr o p o s e d R- 8 z o n e di stri ct i m pl e m e nt s t h e R e si d e nti al M e di u m L a n d U s e c at e g or y, 
n o e v e nt s si n c e t h e a d o pti o n of t h e 2 0 1 0 C o m pr e h e n si v e pl a n h a v e o c c urr e d w hi c h 
w o ul d i n v ali d at e t h e ori gi n al pr e mi s e s.  T h er ef or e, St aff h a s f o u n d t hi s crit eri o n h a s n ot 
b e e n m et.
 
( 2)    T h e c h ar a ct er a n d/ or c o n diti o n of t h e ar e a h a s c h a n g e d s u c h t h at t h e a m e n d m e nt 
i s c o n si st e nt wit h t h e Pl a n; a n d/ or 
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.  M a n y of t h e a dj a c e nt pr o p erti e s i n t h e gr e at er ar e a t o 
t h e n ort h, w e st, a n d s o ut h al s o h a v e 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 a n d 
h a v e b e e n 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 m u c h a n d c o nti n u e s t o d e v el o p wit h r e si d e nti al u s e s. D u e t o t h e 
l a c k of si g nifi c a nt c h a n g e i n 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 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 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 b o ut t w o t hir d s of a mil e i s P e ar P ar k El e m e nt ar y S c h o ol.  L a s 
C ol o ni a s P ar k i s j u st o v er t hr e e mil e s fr o m t hi s pr o p o s e d a n n e x ati o n a n d a f ut ur e p ar k 
sit e b or d er s t h e s u bj e ct pr o p ert y t o t h e s o ut h.  Gr o c eri e s a n d g a s ar e a v ail a bl e wit hi n 
o n e a n d a h alf mil e s.  M aj or s h o p pi n g r e si d e s wit hi n t w o mil e s wit h a W al- M art a n d 

c o m m er ci al s er vi c e s a n d r e st a ur a nt s al o n g N ort h A v e n u e b et w e e n 2 3 r d Str e et a n d 2 9 
R o a d.  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 C o m pr e h e n si v e Pl a n a n d t h e f ut ur e l a n d u s e m a p c o m pri s e t w o of t h e pri m ar y 
t o ol s t h e Cit y u s e s t o e st a bli s h a n a d e q u at e s u p pl y of l a n d a v ail a bl e f or diff er e nt t y p e s 
of d e v el o p m e nt. U si n g t h e s e t o ol s t h e cit y h a s d e si g n at e d t h e s u bj e ct pr o p ert y f or t h e 
R e si d e nti al M e di u m l a n d u s e, w hi c h all o w s a r a n g e of z o ni n g di stri ct s d e si g n e d t o m e et 
t h e f ut ur e d e m a n d f or h o u si n g. T h e a d e q u at e s u p pl y of R e si d e nti al M e di u m l a n d u s e s 
i s e st a bli s h e d b y t h e a m o u nt of l a n d d e si g n at e d f or t h at l a n d u s e i n t h e f ut ur e l a n d u s e 
m a p. T h e R e si d e nti al M e di u m cl a s sifi c ati o n of t h e s u bj e ct pr o p ert y i d e ntifi e s t h e s u bj e ct 
pr o p ert y a s a n e s s e nti al c o m p o n e nt f or pr o vi di n g a n a d e q u at e s u p pl y of l a n d 
d e si g n at e d f or R e si d e nti al M e di u m d e v el o p m e nt. 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.
( 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 
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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 2 0 2 0 C o m pr e h e n si v e Pl a n d e s cri b e s t h e pr oj e ct e d r e si d e nti al n e e d s of t h e 
c o m m u nit y a n d pr o p o s e s t h e f ut ur e l a n d u s e pl a n a s a m e a n s t o a c hi e v e a n 
a p pr o pri at el y 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. T h e l a n d u s e pl a n c o m p o n e nt of t h e 2 0 2 0 C o m pr e h e n si v e Pl a n u s e s a 
v ari et y of r e si d e nti al l a n d u s e cl a s sifi c ati o n s t o e st a bli s h a v ari et y of h o u si n g t y p e s 
a v ail a bl e f or d e v el o p m e nt i n diff er e nt ar e a s of t h e Cit y. T hi s l o c ati o n h a s b e e n a s si g n e d 
f or R e si d e nti al M e di u m l a n d u s e s, w hi c h i n cl u d e s t h e r e q u e st e d z o ni n g of R e si d e nti al-
8. T h er ef or e, t h e pl a n i d e ntifi e s R e si d e nti al- 8 z o ni n g a s a n a p pr o pri at e d e si g n ati o n f or 
t hi s pr o p ert y t o m e et t h e h o u si n g o bj e cti v e s d e s cri b e d i n t h e 2 0 2 0 C o m pr e h e n si v e Pl a n 
a n d d eri v e b e n efit s fr o m it s d e v el o p m e nt f or t h e c o m m u nit y. 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 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, c o m p ati bl e wit h t h e s urr o u n di n g 
n ei g h b or h o o d.
 
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.
 

1. R- 1 2 ( R e si d e nti al – 8 t o 1 2 d u/ a c)
2. 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)
3. Mi x e d- U s e R e si d e nti al ( M X R- 3 )
4. Mi x e d- U s e G e n er al ( M X G- 3 )
5. 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:
 
C h a pt er 2
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 
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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 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.

FI N DI N G S O F F A C T  
Aft er r e vi e wi n g t h e W e stl a n d M e a d o w s A n n e x ati o n a n d Z o n e of A n n e x ati o n, A N X-
2 0 2 1- 3 4 3, fr o m C o u nt y P U D- R S F- R ( Pl a n n e d U nit D e v el o p m e nt & R e si d e nti al Si n gl e 
F a mil y – R ur al) t o a Cit y R- 8 ( R e si d e nti al – 8 d u/ a c), 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. St aff h a s f o u n d, b a s e d o n r e vi e w of t h e p etiti o n a n d k n o wl e d g e of a p pli c a bl e 
st at e l a w, i n cl u di n g t h e M u ni ci p al A n n e x ati o n A ct P ur s u a nt t o C. R. S. 3 1- 1 2- 1 0 4, 
t h at t h e W e stl a n d M e a d o w s A n n e x ati o n i s eli gi bl e t o b e a n n e x e d b e c a u s e of 
c o m pli a n c e wit h t h e a n n e x ati o n 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 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.

3. 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, Cit y St aff r e c o m m e n d s a p pr o v al of t h e r e q u e st e d A n n e x ati o n a n d Pl a n ni n g C o m mi s si o n 

r e c o m m e n d e d a p pr o v al of t h e Z o n e of A n n e x ati o n. 
 

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

Fi s c al I m p a ct s b y Cit y D e p art m e nt.

Fir e D e p art m e nt:
C urr e ntl y t hi s pr o p ert y i s i n t h e Gr a n d J u n cti o n R ur al Fir e Pr ot e cti o n Di stri ct w hi c h i s 
s er v e d b y t h e Gr a n d J u n cti o n Fir e D e p art m e nt t hr o u g h a c o ntr a ct wit h t h e di stri ct. T h e 
r ur al fir e di stri ct c oll e ct s a 7. 6 0 1 0 mill l e v y t h at g e n er at e s $ 1 8 1 p er y e ar. If a n n e x e d, t h e 
pr o p ert y will b e e x cl u d e d fr o m t h e r ur al fir e di stri ct a n d t h e Cit y' s 8 mill s will g e n er at e 
$ 1 9 1 p er y e ar ( pri or t o d e v el o p m e nt) a n d b et w e e n $ 1 8, 2 0 0 a n d $ 2 6, 6 0 0 p er y e ar aft er 
d e v el o p m e nt d e p e n di n g o n n u m b er of h o m e s c o n str u ct e d. T hi s will n e e d t o p a y f or n ot 

P a c k et P a g e 2 5 5



o nl y fir e a n d e m er g e n c y m e di c al s er vi c e s, b ut al s o ot h er Cit y s er vi c e s pr o vi d e d t o t h e 
ar e a. Cit y s er vi c e s ar e s u p p ort e d b y a c o m bi n ati o n of pr o p ert y t a x e s a n d s al e s/ u s e 
t a x e s.

R e s p o n s e ti m e s t o t hi s ar e a ar e l o n g er t h a n ot h er ar e a s d u e t o t h e di st a n c e fr o m 
e xi sti n g fir e st ati o n s. F or t h e i m m e di at e f ut ur e t h e ar e a will b e s er v e d b y Fir e St ati o n 4 
at 2 8 8 4 B ½ R o a d. H o w e v er, a s a r e s ult of t h e r e c e ntl y p a s s e d Fir st R e s p o n d er T a x 
t hi s ar e a i s sl at e d t o h a v e a cl o s er fir e st ati o n c o n str u ct e d n e xt y e ar.

Utiliti e s:
Ut e W at er Di stri ct s er v e s t hi s ar e a wit h d o m e sti c w at er.
T h e p ar c el i s wit hi n P er si g o 2 0 1 S er vi c e Ar e a a n d w o ul d b e r e q uir e d t o c o n n e ct t o 
s e w er. T h e d e v el o p er w o ul d b e r e q uir e d t o e xt e n d a tr u n kli n e t o t h e p ar c el t o c o n n e ct 
t o e xi sti n g s e w er l o c at e d i n Br o k e n Arr o w R o a d a s h ort di st a n c e t o t h e s o ut h. T h e 
d e v el o p er w o ul d al s o b e r e q uir e d t o p a y s e w er Pl a nt I n v e st m e nt F e e 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 R e s ol uti o n N o. _ _ _ _ _, a r e s ol uti o n a c c e pti n g a p etiti o n t o t h e Cit y 
C o u n cil f or t h e a n n e x ati o n of l a n d s t o t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o, t h e 
W e stl a n d M e a d o w s A n n e x ati o n, a p pr o xi m at el y 1 9. 4 1 a cr e s, o n a pr o p ert y l o c at e d at 
2 9 7 3 D ½ R o a d, j u st w e st of 3 0 R o a d i n P e ar P ar k, a s w ell a s a d o pti n g a pr o p o s e d 
or di n a n c e a n n e xi n g t errit or y t o t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o, W e stl a n d 
M e a d o w s A n n e x ati o n, a p pr o xi m at el y 1 9. 4 1 a cr e s, a pr o p ert y l o c at e d at 2 9 7 3 D ½ 
R o a d, j u st w e st of 3 0 R o a d i n P e ar P ar k, a n d a d o pti n g a pr o p o s e d or di n a n c e z o ni n g 
t h e W e stl a n d M e a d o w s A n n e x ati o n t o R- 8.
 

Att a c h m e nt s
 

1. A N N E X A TI O N S C H E D U L E & S U M M A R Y T A B L E
2. Pl a n ni n g C o m mi s si o n Mi n ut e s - 2 0 2 1 - A u g u st 2 4 - Dr aft
3. N ei g h b or h o o d M e eti n g Mi n ut e s
4. Sit e L o c ati o n a n d Z o ni n g M a p s
5. W e stl a n d M e a d o w s A n n e x ati o n Pl at
6. Z o n e of A n n e x at i o n Or di n a n c e - W e stl a n d M e a d o w s A n n e x
7. R e s ol uti o n A c c e pti n g P etiti o n f or A n n e x ati o n- W e stl a n d M e a d o w s A n n e x ati o n
8. W e stl a n d M e a d o w s A n n e x ati o n Or di n a n c e
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W e stl a n d M e a d o w s A n n e x ati o n  

1 8  A u g u st  2 0 2 1  R ef err al of P etiti o n, I ntr o Pr o p o s e d Or di n a n c e, E x er ci s e  L a n d U s e  
2 4 A u g u st  2 0 2 1  Pl a n ni n g C o m mi s si o n C o n si d er s Z o n e of A n n e x ati o n  

1 5 S e pt e m b er  2 0 2 1  Cit y C o u n cil I ntr o Pr o p o s e d Z o ni n g Or di n a n c e  

2 0  O ct o b er  2 0 2 1  Cit y C o u n cil A c c e pt  P etiti o n / A n n e x a n d Z o ni n g P u bli c H e ari n g  

2 1 N o v e m b er 2 0 2 1  Eff e cti v e d at e of A n n e x ati o n a n d Z o ni n g  

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

Fil e N u m b er  A N X -2 0 2 1 -3 4 3  

L o c ati o n  2 9 7 3 D ½ R d  

T a x I D N u m b er ( s) 2 9 4 3 -1 7 4 -0 0 -2 4 9  

N u m b er  of P ar c el ( s) 1  

E xi sti n g P o p ul ati o n  2  

N o. of  P ar c el s O w n er O c c u pi e d  1  

N u m b er of D w elli n g U nit s  1  

A cr e s L a n d A n n e x e d  1 9. 4 1  

D e v el o p a bl e A cr e s R e m ai ni n g  1 9. 4 1  

Ri g ht -of -w a y i n A n n e x ati o n  0  

Pr e vi o u s C o u nt y Z o ni n g  P U D - R S F - R  

Pr o p o s e d Cit y Z o ni n g  R -8  

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

N ort h:  C o u nt y R S F -R  

S o ut h:  Cit y R -8  

E a st:  Cit y R -4 a n d C o u nt y R S F -R  

W e st:  C o u nt y R S F -R  

C urr e nt L a n d U s e  Si n gl e -f a mil y r e si d e nti al/v a c a nt l a n d  

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

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

N ort h:  R e si d e nti al M e di u m  

S o ut h:  P ar k s a n d O p e n S p a c e  

E a st:  R e si d e nti al L o w  

W e st:  R e si d e nti al M e di u m  

C o m pr e h e n si v e Pl a n D e si g n ati o n:  R e si d e nti al M e di u m  

Z o ni n g wit hi n C o m pr e h e n si v e Pl a n D e si g n ati o n:  Y e s:  X  N o:   

V al u e s:  
A s s e s s e d  $ 2 3, 8 4 0  

A ct u al  $ 3 3 3, 4 5 0  

A d dr e s s R a n g e s   

S p e ci al Di stri ct s:  

W at er  Ut e  W at er Di stri ct  

S e w er  Gr a n d J u n cti o n 2 0 1 S er vi c e Ar e a B o u n d ar y  

Fir e   

Irri g ati o n/ Dr ai n a g e Gr a n d V all e y Irri g ati o n C o m p a n y  

S c h o ol  M e s a C o u nt y S c h o ol Di stri ct 5 1  

P e st  Gr a n d Ri v er M o s q uit o C o ntr ol Di stri ct  
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G R A N D J U N C TI O N P L A N NI N G C O M MI S SI O N   

A u g u st 2 4 , 2 02 1 MI N U T E S  

5: 3 0 p. m.  

T h e m e eti n g of t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n w a s c all e d t o or d er at 5: 3 0 p. m. b y C h air 

A n dr e w T e s k e .   

 

T h o s e pr e s e nt w er e Pl a n ni n g C o m mi s si o n er s;  C h air A n dr e w T e s k e , Vi c e C h air C hri sti a n 

R e e c e, G e or g e G at s e o s, K e n S ci s s or s , K eit h E hl er s, S a n dr a W e c k erl y , a n d A n dr e a 

H ait z . 

 

Al s o pr e s e nt w er e J o h n S h a v er ( Cit y Att or n e y), F eli x L a n dr y ( Pl a n ni n g S u p er vi s or), D a v e 

T h or nt o n ( Pri n ci p al Pl a n n er), a n d S c ott P et er s o n ( S e ni or Pl a n n er).  

 

T h er e w er e 7 m e m b er s of t h e p u bli c i n att e n d a n c e . 

 

T h e m e eti n g vi d e o c a n b e vi e w e d o nli n e h er e .  

 

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

C o m mi s si o n er R e e c e  m o v e d t o a d o pt  C o n s e nt A g e n d a It e m s # 1 - 3. C o m mi s si o n er 
W e c k erl y s e c o n d e d t h e m oti o n.  T h e m oti o n c arri e d 7- 0. 

 

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

Mi n ut e s of Pr e vi o u s M e eti n g( s) fr o m  J ul y 2 7, 2 0 2 1.  

 

2.  T o nt o L a n e Ri g ht -of -W a y V a c ati o n _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ Fil e # V A C -2 0 2 1 -3 9 2  

C o n si d er a r e q u e st b y Kr ai g A n dr e w s t o v a c at e ri g ht -of -w a y of T o nt o L a n e b et w e e n  2 6 3 2 

a n d 2 6 3 5 C ott o n w o o d Dri v e.  

 

3.  G 1/ 8 R o a d Ri g ht -of -W a y V a c ati o n _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ Fil e # V A C -2 0 2 1 -5 3 9  
C o n si d er a r e q u e st b y M c C urt er  L a n d C o m p a n y L L C a n d Fi v e St ar H o m e s &  

D e v el o p m e nt I n c., t o v a c at e a p orti o n of t h e u n d e v el o p e d G 1/ 8 R o a d p u bli c ri g ht -of - wa y . 

 

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

 

1.  R e e c e A n n e x ati o n                                                                             Fil e # A N X -2 0 2 1 -3 6 5  

C o n si d er a r e q u e st b y E D K A L a n d C o L L C t o a n n e x a n d z o n e 6. 7 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) t o a Cit y R -5 ( R e si d e nti al - 5 d u/ a c)  z o n e 

di stri ct 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.  
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C o m mi s si o n er R e e c e st at e d i nt o t h e r e c or d t h at s h e h a s n o r el ati o n t o t h e a p pli c a nt  a n d 

t h er ef or e n o c o nfli ct of i nt er e st.  
 

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

D a v e T h or nt o n , Pri n ci p al  Pl a n n er , i ntr o d u c e d e x hi bit s i nt o t h e r e c or d a n d pr o vi d e d a 

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

 

Q u e sti o n s f or St aff  

N o n e.  

 

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

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

 

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

N o n e.  

 

P u bli c H e a ri n g  

T h e p u bli c h e ari n g w a s o p e n e d at 5 p. m. o n T u e s d a y, A u g u st 1 7 , 2 0 21 vi a 
w w w. G J S p e a k s. or g . 

 

N o n e.  

 

T h e p u bli c h e ari n g w a s cl o s e d at  ~ 5: 4 5  p. m. o n  A u g u st 2 4 , 2 0 2 1. 

 

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

C o m mi s si o n er E hl er s a s k e d a q u e sti o n.  

 

Di s c u s si o n  

C o m mi s si o n er R e e c e m a d e a st at e m e nt r e g ar di n g t h e r e q u e st . 

 

M oti o n a n d V ot e  

C o m mi s si o n er G at s e o s  m a d e t h e f oll o wi n g m oti o n, “ Mr. C h air m a n, o n t h e Z o n e of 

A n n e x ati o n f or t h e R e e c e A n n e x ati o n t o R -5 ( R e si d e nti al – 5 d u/ a c) z o n e di stri ct, fil e 

n u m b er A N X -2 0 2 1 -3 6 5, I m o v e t h at t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n f or w ar d a r e c o m m e n d ati o n 

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

 

C o m mi s si o n er S ci s s or s s e c o n d e d t h e m oti o n. T h e m oti o n c arri e d 7- 0.  

 

2.  W e stl a n d M e a d o w s A n n e x ati o n                                                        Fil e # A N X -2 0 2 1 -3 4 3  

C o n si d er a r e q u e st b y Ri c h ar d Tr a v er of W e stl a n d D e v el o p m e nt L L C t o a n n e x a n d  z o n e 
1 9. 4 +/ - 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) a n d P U D  ( Pl a n n e d 
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Ur b a n D e v el o p m e nt) t o a Cit y R -8 ( R e si d e nti al - 8 d u/ a c) z o n e di stri ct 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.       
 

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

F eli x L a n dr y, Pl a n ni n g S u p er vi s or, i ntr o d u c e d e x hi bit s i nt o t h e r e c or d a n d pr o vi d e d a 

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

 

Q u e sti o n s f or St aff  

C o m mi s si o n er G at s e o s a s k e d a q u e sti o n r e g ar di n g t h e z o ni n g crit eri a.  

 
C o m mi s si o n er E hl er s a s k e d a q u e sti o n r e g ar di n g t h e C o u nt y P U D.  

 

C o m mi s si o n er T e s k e a s k e d a q u e sti o n r e g ar di n g t h e C o u nt y P U D.  

 

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

T h e a p pli c a nt, Ri c h ar d Tr a v er,  w a s a v ail a bl e f or q u e sti o n s. H e al s o pr o vi d e d cl arit y 

r e g ar di n g t h e C o u nt y P U D.  
 

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

N o n e.  

 

P u bli c H e a ri n g  

T h e p u bli c h e ari n g w a s o p e n e d at 5 p. m. o n T u e s d a y, A u g u st 1 7 , 2 0 21 vi a 

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

 

N o n e.  

 

T h e p u bli c h e ari n g w a s cl o s e d at  ~ 6: 0 0  p. m. o n A u g u st 2 4 , 2 0 2 1. 
 

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

N o n e.  

 

Di s c u s si o n  

C o m mi s si o n er G at s e o s m a d e a c o m m e nt r e g ar di n g t h e r e q u e st . 

 

M oti o n a n d V ot e  

C o m mi s si o n er E hl er s  m a d e t h e f oll o wi n g m oti o n, “ Mr. C h air m a n, o n t h e Z o n e of 

A n n e x ati o n f or t h e W e stl a n d M e a d o w 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, fil e n u m b er A N X -2 0 2 1 -3 4 3, I m o v e t h at t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n f or w ar d a 

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

r e p ort.” 
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C o m mi s si o n er H ait z  s e c o n d e d t h e m oti o n. T h e m oti o n c arri e d 7- 0.  

 

 

3.  F ait h H ei g ht s R e z o n e                                                                        Fil e #  R Z N -2 0 2 1 -4 2 7  

C o n si d er a r e q u e st b y J o h n & C arl a C a p p ett o t o r e z o n e o n e p ar c el t ot ali n g  a p pr o xi m at el y 
1 3. 9 2 a cr e s fr o m R -8 ( R e si d e nti al - 8) t o M -U ( Mi x e d U s e).      

 

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

F eli x L a n dr y, Pl a n ni n g S u p er vi s or, i ntr o d u c e d e x hi bit s i nt o t h e r e c or d a n d pr o vi d e d a 

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

 

Q u e sti o n s f or St aff  
C o m mi s si o n er s R e e c e a n d S ci s s or s a s k e d q u e sti o n s r e g ar di n g t h e r e q u e st.  

 

T h er e w a s di s c u s si o n a m o n g st t h e C o m mi s si o n er s r e g ar di n g t h e u s e of t h e pr o p ert y.  

 

C o m mi s si o n er W e c k erl y a s k e d a q u e sti o n r e g ar di n g d e n sit y.  

 

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

T h e a p pli c a nt’ s r e pr e s e nt ati v e, Ki m K er k , w a s pr e s e nt a n d g a v e a bri ef pr e s e nt ati o n 

r e g ar di n g t h e r e q u e st.  

 

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

 

P u bli c H e a ri n g  

T h e p u bli c h e ari n g w a s o p e n e d at 5 p. m. o n T u e s d a y, A u g u st 1 7 , 2 0 21 vi a 

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

 

S c ott W arr e n, Vill a g e P ar k S u b di vi si o n H O A, a n d G or d o n M c F ari n, Vill a g e P ar k 
S u b di vi si o n H O A, g a v e c o m m e nt s i n o p p o siti o n t o t h e r e q u e st.  

 

T h e p u bli c h e ari n g w a s cl o s e d at ~ 6: 2 0  p. m. o n A u g u st 2 4, 2 0 2 1.  

 

A p pli c a nt’ s R e s p o n s e t o C o m m e nt  

Ki m K er k r e s p o n d e d t o p u bli c c o m m e nt.  

 

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

C o m mi s si o n er H ait z a s k e d f or s o m e e x a m pl e s of li g ht m a n uf a ct uri n g.  

 

C o m mi s si o n er E hl er s  a s k e d a q u e sti o n a b o ut a c c e s s t o t h e sit e.  
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C o m mi s si o n er R e e c e m a d e a c o m m e nt r e g ar di n g t h e r e q u e st.  

 

C o m mi s si o n er T e s k e a s k e d t h e a p pli c a nt a q u e sti o n r e g ar di n g t h e i nt e nti o n of 
d e v el o p m e nt.  

 

Di s c u s si o n  

C o m mi s si o n er s E hl er s, G at s e o s a n d T e s k e m a d e c o m m e nt s r e g ar di n g t h e r e q u e st.  

 

M oti o n a n d V ot e  

C o m mi s si o n er S ci s s or s m a d e t h e f oll o wi n g m oti o n, “ C h air m a n, o n t h e F ait h H ei g ht s 

R e z o n e r e q u e st fr o m a n R -8 ( R e si d e nti al - 8) z o n e di stri ct t o a n M -U ( Mi x e d U s e) z o n e 

di stri ct f or o n e p ar c el t ot ali n g a p pr o xi m at el y 1 3. 9 2 a cr e s l o c at e d at 6 0 0 2 8 ¼ R o a d, Cit y 

fil e n u m b er R Z N-2 0 2 1 -4 2 7, I m o v e t h at t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n f or w ar d a 

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

r e p ort.” 

 

C o m mi s si o n er R e e c e  s e c o n d e d t h e m oti o n. T h e m oti o n c arri e d 7 -0.  

  

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

N o n e . 

 

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

C o m mi s si o n er R e e c e  m o v e d  t o a dj o ur n t h e m e eti n g. C o m mi s si o n er H ait z  s e c o n d e d . T h e 

m e eti n g a dj o ur n e d at ~ 6: 4 0  p. m.  
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W E S T L A N D M E A D O W S S U B DI VI S O N  
I NI TI A L N EI G H B O R H O O D M E E TI N G 3 -3 1 -2 0 2 1  vi a Z O O M  

 
Att e n d e e s:  

S c ott P et ers o n, S e ni or Pl a n n er –  Cit y of Gr a n d J u n cti o n  
P at O’ C o n n or D esi g n Gr o u p, I n c. (Ji m J o Jsl y n, E n gi n e er) 
Ri c h ar d a n d M ari a n n e Tr a v er, o w n ers.  
M oll y N els o n  
T a m m y H a y zl ett  
Mi c a h B er g, b uil d er : MI B C o nstr. 
 
M e eti n g b e g a n at 5: 3 0 p m.  
P at O’ C o n n or pr o vi d e d a n i ntr o d u cti o n of t h e pl a ns a n d of t h e p e o pl e i n v ol v e d.  
T h e o v er all dr a wi n g w as p ull e d u p f or all t o s e e a n d w as d es cri b e d b y Mr. O’ C o n n or. T h e i niti al  Fili n g O n e w as s h o w n t o 
b e 9 l ots , a n d w as t o b e r e z o n e d t o R-8 w hi c h w as a b o ut 5. 5 u nits p er a cr e. T h e w h ol e s u b di visi o n c o v ers a b o ut 1 9. 4 
a cr es w hi c h m e a nt t h er e will b e 1 0 7 +  l ots wit h s o m e ‘si n gl e f a mil y att a c h e d ’ d w elli n gs d e s cri b e d as t w o u nits wit h a 
c o m m o n w all o n t w o s e p ar at e l ots.  Mr. O’ C o n n or di d m e nti o n t h at t h er e w as a pr o p ert y/ p a st ur e  b et w e e n t h e W e xf or d 
S u b di visi o n t o t h e W est of t h e pr o p o s e d s u b di visi o n. N o pl a ns ar e p e n di n g t o d e v el o p t h at s e p ar ati n g a cr e a g e.  
 

Q u e sti o n s / C o m m e nt s:  
T a m m y H a y zl ett:  S h e w as c o n c er n e d a b o ut t h e z o ni n g/r e z o ni n g a n d as k e d if it will st a y t h e s a m e t hr o u g h o ut t h e r est of 
t h e fili n gs. S c ott P et ers o n s ai d t h at it will all st a y t h e s a m e a n d t h at n o f urt h er z o ni n g will h a p p e n.  T h e s i z e of t h e l ots 
w o ul d b e a b o ut 4, 5 0 0 t o 5, 0 0 0 s q u ar e f e et e a c h.  Ri c h Tr a v er m e nti o n e d t h at t h e l ots will b e a littl e l ar g er t h a n t h e o n es 
i n W e xf or d S u b di visi o n. I n Fili n g O n e, t h e l ots will b e l ar g er, ar o u n d 7, 0 0 0 s q u ar e f e et.  T a m m y as k e d a b o ut t h e ti m e 
fr a m e. Mr. O’ C o n n or s ai d it d e p e n ds o n m a n y f a ct ors, o n e of w hi c h c o ul d b e t h e s al es v ol u m es i n t h e ar e a. It w as 
m e nti o n e d t h at Fili n g O n e will b e st art e d as s o o n as p o ssi bl e aft er t h e Fi n al Pl a n s u b mitt al is a p pr o v e d, p o ssi bl y a f e w 
m o nt hs o ut.  T a m m y as k e d a b o ut w hi c h dir e cti o n it will b e d o n e, w h et h er it will st art at t h e E ast a n d w or k W est t o w ar d 
W e xf or d. T h e a ns w er w as t h at it will w or k S o ut h, t h e n W est, t h at t h er e ar e fi v e fili n gs/ p h as es. T a m m y as k e d a b o ut t h e 
ti m e fr a m e of all fi v e fili n gs. It w as m e nti o n e d m a y b e t hr e e y e ars. T a m m y as k e d a b o ut t h e r o a ds t o b e c o n n e cti n g 
t hr o u g h.  P at O’ C o n n or m e nti o n e d t h at I nis h m or e is i nt e n d e d t o  c o n n e ct  t hr o u g h t o W e xf or d o n t h e N ort hw e st  si d e of 
t h e pl a n n e d s u b di visi o n. ( T h at f ut ur e c o n n e cti o n b ei n g d e p e n d e nt o n t h e dis p o siti o n of t h e o w n er of t h e i n -b et w e e n 
p ar c el.)  H e m e nti o n e d t h at t h e s u b di visi o n will b e a n n e x e d i nt o t h e Cit y wit h t h e pr eli mi n ar y s u b mitt al of Fili n g O n e.  
S c ott P et ers o n  m e nti o n e d t h e or d er of s u b mitt als, t h at t h er e will b e p u bli c h e ari n gs i n fr o nt of t h e Cit y C o u n cil, a n d t h at 
c ar ds will b e s e nt o ut f or n otifi c ati o n t o t h o s e w h o h a d r e c ei v e d t h e pr es e nt n oti c e of t his i niti al m e eti n g.  
 

M oll y N el s o n:  S h e as k e d a b o ut  t h e s o ut h ern  a c c es s  f or e xiti n g of t h e s u b di visi o n. P at O’ C o n n or p oi nt e d o ut t h e r o a d t o 
t h e S o ut h w hi c h will b e D ¼ R o a d, t h at it will c o n n e ct  E ast i nt o W estl a n d E st at es  al o n g t h e Dit c h w hi c h n o w e xists t h er e.  
P at O’ C o n n or als o m e nti o n e d t h at D ¼ R d. mi g ht e xt e n d  W e st , a n d co ul d p o ssi bl y c o n n e ct wit h Br o k e n Arr o w Dr. t o t h e 
S o ut h.  P at O’ C o n n or als o a d d e d his o pi ni o n t h at Gr a n d V all e y Irri g ati o n C o m p a n y  mi g ht n ot a gr e e t o D ¼ R d. g oi n g w est 
a cr o ss t h e c a n al. Ri c h Tr a v er m e nti o n e d t h at h e t al k e d wit h t h e Pr esi d e nt of G VI, P hil B ert ra n d, a n d t h at h e mi g ht b e 
m or e a m e n a bl e t o t h e Br o k e n Arr o w St. cr ossi n g.  M oll y m e nti o n e d h er c o n c er n a b o ut d u pl e x es, a n d it w as m e nti o n e d 
a g ai n t h at t h e y will b e ‘si n gl e f a mil y att a c h e d ’ h o m es, e a c h o w n e d b y o c c u p yi n g h o m e o w n ers, a n d Ri c h Tr a v er 
m e nt i o n e d t h at t h er e ar e o nl y f o ur of t h o s e pl a n n e d.  T h e y will b e si mil ar t o t h o s e t h at e xist  t o t h e s o ut h i n Fli nt Ri d g e 
S u b di visi o n.  
 

T a m m y H a y zl ett:  S h e as k e d if t h er e will b e a n y t w o -st or y d w elli n gs, t h at s h e di d n’t w a nt h er vi e w t o b e o bstr u ct e d.  It 
w as m e nti o n e d t h at t h e y c a n b e o n e st or y.  
 

S c ott P et ers o n m e nti o n e d t h at t h e m ar k et n o w is dri vi n g wit h o n e st or y d w elli n gs a n y w a y.  
MI B  C o n str u cti o n : H e m e nti o n e d a b o ut p o ssi bl y b uil di n g s o m e h o m es t h er e.  
 
M e eti n g a dj o ur n e d at 5: 5 5 p m.  Writt e n b y M Tr a v er  
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CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N, C O L O R A D O  

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

 
A N O R DI N A N C E Z O NI N G W E S T L A N D M E A D O W 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 O N A P R O P E R T Y W E S T O F 3 0 R o a d at 2 9 7 3 D ½ R o a d  
T a x P ar c el N u m b er 2 9 4 3 -1 7 4 -0 0 -2 4 9  

 
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 als 1 9. 4 1 -
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  W e stl a n d M e a d o w 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:  
 

W E S T L A N D M E A D O W S  A N N E X A TI O N  
 

T h e f oll o wi n g pr o p e rt 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 l o c at e d i n t h e N ort h w e st Q u art er of t h e S o ut h e a st Q u art er ( N W ¼ S E ¼) of i n 
t h e N ort h w e st Q u art er of t h e S o ut h e a st Q u art er ( N W ¼ S E ¼) of S e cti o n 1 7, T o w n s hi p 1 
S o ut h, R a n g e 1 E a st of t h e Ut e M eri di a n, 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:  
 
 ( D e e d R e c e pti o n 1 8 4 8 4 1 1, R e c e pti o n 1 8 5 5 5 3 0 a n d ( D e e d R e c e pti o n 1 8 4 8 4 1 1, 
R e c e pti o n 1 8 5 5 5 3 0 a n d R e c e pti o n 2 3 1 6 8 7 5, E X C E P T t h o s e p ar c el s d e s cri b e d f or 
Ri g ht s -of -W a y d e s cri b e d i n R e c e pti o n 2 0 4 8 3 9 6 a n d R e c e pti o n 2 0 4 8 3 9 8). P ar c el 1 
Tr a v er Pr o p ert y Li n e A dj u st m e nt R e c e pti o n 2 9 1 8 3 3 5. C O M M E N CI N G at t h e N ort h e a st 
c or n er of t h e N W ¼ S E ¼ of  s ai d S e cti o n 1 7, T o w n s hi p 1 S o ut h, R a n g e 1 E a st of t h e Ut e 
M eri di a n, w h e n c e t h e N ort h w e st c or n er of s ai d N ort h w e st Q u art er of t h e S o ut h e a st 
Q u art er ( N W ¼ S E ¼) of S e cti o n 1 7, b e ar s N ort h 8 9 ° 5 9' 0 3" W e st, a di st a n c e of 1 3 1 9. 6 9 
f e et, f or a b a si s of b e ari n g s, wit h all b e ari n g s c o nt ai n e d h er ei n r el ati v e t h er et o; t h e n c e 
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S o ut h 0 0 ° 0 0' 1 4" W e st, a di st a n c e of 3 0. 0 0 f e et, al o n g t h e E a st li n e of s ai d N W ¼ S E ¼ 
of s ai d S e cti o n 1 7 t o t h e P OI N T O F B E GI N NI N G; t h e n c e S o ut h 0 0 ° 0 0' 1 4" W e st, a 
di st a n c e of 1 2 4 6. 0 5 f e et, al o n g t h e E a st li n e of s ai d N W ¼ S E ¼ of s ai d S e cti o n 1 7, t o 
t h e N ort h li n e of t h at 4 4. 0 0 f o ot wi d e ri g ht-of -w a y f or D ½ R o a d, a s d e s cri b e d i n 
R e c e pti o n 2 0 4 8 3 9 6, M e s a C o u nt y r e c or d s; t h e n c e S o ut h 8 9 ° 5 8' 0 9" W e st, a di st a n c e of 
3 2 9. 7 3 f e et, al o n g s ai d ri g ht -of -w a y t o t h e  W e st li n e of t h e E a st H alf of t h e E a st H alf 
( E ½ E ½) of s ai d N W ¼ S E ¼ of s ai d S e cti o n 1 7, a n d t h e b e gi n ni n g of t h e N ort h li n e of 
t h at 4 4. 0 0 f o ot wi d e ri g ht-of -w a y f or D ¼ R o a d, a s d e s cri b e d i n R e c e pti o n 2 0 4 8 3 9 8, 
M e s a C o u nt y r e c or d s; t h e n c e S o ut h 8 9 ° 5 8' 0 9" W e st, a di st a n c e of 4 9 4. 6 0 f e et, al o n g 
s ai d N ort h ri g ht -of -w a y li n e t o t h e W e st li n e of t h e E a st H alf of t h e E a st H alf of t h e W e st 
H alf ( E ½ E ½ W ½) of s ai d N W ¼ S E ¼ of s ai d S e cti o n 1 7; t h e n c e N ort h 0 0 ° 0 1' 0 3" W e st, 
a di st a n c e of 9 9 0. 7 2 f e et, al o n g s ai d W e st li n e of s ai d E ½ E ½ W ½ N W ¼ S E ¼ of s ai d 
S e cti o n 1 7; t h e n c e S o ut h 8 9 ° 5 9' 0 3" E a st, a di st a n c e of 2 5 8. 6 4 f e et;t h e n c e S o ut h 
0 0 ° 0 0' 5 7" W e st, a di st a n c e of 9 7. 1 9 f e et; t h e n c e S o ut h 8 9 ° 4 7' 1 4" E a st, a di st a n c e of 
3 2 7. 3 8 f e et; t h e n c e N ort h 0 0 ° 0 0' 1 7" W e st, a di st a n c e of 3 5 4. 3 1 f e et; t h e n c e S o ut h 
8 9 ° 5 9' 0 3" E a st, a di st a n c e of 2 3 8. 7 6 f e et t o t h e P OI N T O F B E GI N NI N G.  
 
C O N T AI NI N G a n ar e a of 1 9. 4 1 A cr e s or 8 4 5, 5 0 0 S q u ar e F e et, a s h er ei n 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 h i s _ _ _ _ _ _ _ d a y of  _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ , 2 02 1 a n d or d er e d 
p u bli s h e d i n p a m p hl et f or m.  
 
A D O P T E D  o n s e c o n d r e a di n g t h i s    d a y of    , 2 02 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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CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N, C O L O R A D O  
 

R E S O L U TI O N N O. _ _ _ _ _ _ _  
 

A R E S O L U TI O N  
R E F E R RI N G A P E TI TI O N T O T H E CI T Y C O U N CI L  

F O R T H E A N N E X A TI O N O F L A N D S  
T O 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,  

S E T TI N G A H E A RI N G O N S U C H A N N E X A TI O N,  
A N D E X E R CI SI N G L A N D U S E C O N T R O L  

 
W E S T L A N D M E A D O W S  A N N E X A TI O N  

 
A P P R O XI M A T E L Y 1 9. 4 1  A C R E S  

L O C A T E D O N A P R O P E R T Y A T 2 9 7 3 D ½ R o a d  
T a x P ar c el N u m b er 2 9 4 3 -1 7 4 -0 0 -2 4 9  

 
W H E R E A S, o n t h e 1 8 t h d a y of A u g u st , 2 0 21 , a p etiti o n w a s r ef err e d t o 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, f or a n n e x ati o n t o s ai d Cit y of t h e f oll o wi n g 
pr o p ert y sit u at e i n M e s a C o u nt y, C ol or a d o, a n d d e s cri b e d a s f oll o w s:  
 

W E S T L A N D M E A D O W S  A N N E X A TI O N  
 

A p ar c el l o c at e d i n t h e N ort h w e st Q u art er of t h e S o ut h e a st Q u art er ( N W ¼ S E ¼) of i n 
t h e N ort h w e st Q u art er of t h e S o ut h e a st Q u art er ( N W ¼ S E ¼) of S e cti o n 1 7, T o w n s hi p 1 
S o ut h, R a n g e 1 E a st of t h e Ut e M eri di a n, 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:  
 
 ( D e e d R e c e pti o n 1 8 4 8 4 1 1, R e c e pti o n 1 8 5 5 5 3 0 a n d ( D e e d R e c e pti o n 1 8 4 8 4 1 1, 
R e c e pti o n 1 8 5 5 5 3 0 a n d  R e c e pti o n 2 3 1 6 8 7 5, E X C E P T t h o s e p ar c el s d e s cri b e d f or 
Ri g ht s -of -W a y d e s cri b e d i n R e c e pti o n 2 0 4 8 3 9 6 a n d R e c e pti o n 2 0 4 8 3 9 8). P ar c el 1 
Tr a v er Pr o p ert y Li n e A dj u st m e nt R e c e pti o n 2 9 1 8 3 3 5. C O M M E N CI N G at t h e N ort h e a st 
c or n er of t h e N W ¼ S E ¼ of s ai d S e cti o n 1 7, T o w n s hi p 1 S o ut h, R a n g e 1 E a st of t h e Ut e 
M eri di a n, w h e n c e t h e N ort h w e st c or n er of s ai d N ort h w e st Q u art er of t h e S o ut h e a st 
Q u art er ( N W ¼ S E ¼) of S e cti o n 1 7, b e ar s N ort h 8 9 ° 5 9' 0 3" W e st, a di st a n c e of 1 3 1 9. 6 9 
f e et, f or a b a si s of b e ari n g s, wit h all b e ari n g s c o nt ai n e d h er ei n r el ati v e t h er et o; t h e n c e 
S o ut h 0 0 ° 0 0' 1 4" W e st, a di st a n c e of 3 0. 0 0 f e et, al o n g t h e E a st li n e of s ai d N W ¼ S E ¼ 
of s ai d S e cti o n 1 7 t o t h e P OI N T O F B E GI N NI N G; t h e n c e S o ut h 0 0 ° 0 0' 1 4" W e st, a 
di st a n c e of 1 2 4 6. 0 5 f e et, al o n g t h e E a st li n e of s ai d N W ¼ S E ¼ of s ai d S e cti o n 1 7, t o 
t h e N ort h li n e of t h at 4 4. 0 0 f o ot wi d e ri g ht-of -w a y f or D ½ R o a d, a s d e s cri b e d i n 
R e c e pti o n 2 0 4 8 3 9 6, M e s a C o u nt y r e c or d s; t h e n c e S o ut h 8 9 ° 5 8' 0 9" W e st, a di st a n c e of 
3 2 9. 7 3 f e et, al o n g s ai d ri g ht -of -w a y t o t h e W e st li n e of t h e E a st H alf of t h e E a st H alf 
( E ½ E ½) of s ai d N W ¼ S E ¼ of s ai d S e cti o n 1 7, a n d t h e b e gi n ni n g of t h e N ort h li n e of 
t h at 4 4. 0 0 f o ot wi d e ri g ht-of -w a y f or D ¼ R o a d, a s d e s cri b e d i n R e c e pti o n 2 0 4 8 3 9 8, 
M e s a C o u nt y r e c or d s; t h e n c e S o ut h 8 9 ° 5 8' 0 9" W e st, a di st a n c e of 4 9 4. 6 0 f e et, al o n g 
s ai d N ort h ri g ht -of -w a y li n e t o t h e W e st li n e of t h e E a st H alf of t h e E a st H alf of t h e W e st 
H alf ( E ½ E ½ W ½) of s ai d N W ¼ S E ¼ of s ai d S e cti o n 1 7; t h e n c e N ort h 0 0 ° 0 1' 0 3" W e st, 
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a di st a n c e of 9 9 0. 7 2 f e et, al o n g s ai d W e st li n e of s ai d E ½ E ½ W ½ N W ¼ S E ¼ of s ai d 
S e cti o n 1 7; t h e n c e S o ut h 8 9 ° 5 9' 0 3" E a st, a di st a n c e of 2 5 8. 6 4 f e et;t h e n c e S o ut h 
0 0 ° 0 0' 5 7" W e st, a di st a n c e of 9 7. 1 9 f e et; t h e n c e S o ut h 8 9 ° 4 7' 1 4" E a st, a di st a n c e of 
3 2 7. 3 8 f e et; t h e n c e N ort h 0 0 ° 0 0' 1 7" W e st, a di st a n c e of 3 5 4. 3 1 f e et; t h e n c e S o ut h 
8 9 ° 5 9' 0 3" E a st, a di st a n c e of 2 3 8. 7 6 f e et t o t h e P OI N T O F B E GI N NI N G.  
 
C O N T AI NI N G a n ar e a of 1 9. 4 1 A cr e s or 8 4 5, 5 0 0 S q u ar e F e et, a s h er ei n d e s cri b e d.  
 

W H E R E A S, a h e ari n g o n t h e p etiti o n w a s d ul y h el d aft er pr o p er n oti c e o n t h e 2 0 t h 
d a y of O ct o b er, 2 0 2 1; a n d  
   
 W H E R E A S, t h e C o u n cil h a s f o u n d a n d d et er mi n e d a n d d o e s h er e b y fi n d a n d 
d et er mi n e t h at s ai d p etiti o n i s i n s u b st a nti al c o m pli a n c e wit h st at ut or y r e q uir e m e nt s 
t h er ef or e, t h at o n e-si xt h of t h e p eri m et er of t h e ar e a pr o p o s e d t o b e a n n e x e d i s 
c o nti g u o u s wit h t h e Cit y; t h at a c o m m u nit y of i nt er e st e xi st s b et w e e n t h e t errit or y a n d t h e 
Cit y; t h at t h e t errit or y pr o p o s e d t o b e a n n e x e d i s ur b a n or will b e ur b a ni z e d i n t h e n e ar 
f ut ur e; t h at t h e s ai d t errit or y i s i nt e gr at e d or i s c a p a bl e of b ei n g i nt e gr at e d wit h s ai d Cit y; 
t h at n o l a n d h el d i n i d e nti c al o w n er s hi p ha s b e e n di vi d e d wit h o ut t h e c o n s e nt of t h e 
l a n d o w n er; t h at n o l a n d h el d i n i d e nti c al o w n er s hi p c o m pri si n g m or e t h a n t w e nt y a cr e s 
w hi c h, t o g et h er wit h t h e b uil di n g s a n d i m pr o v e m e nt s t h er e o n, h a s a n a s s e s s e d v al u ati o n 
i n e x c e s s of t w o h u n dr e d t h o u s a n d d oll ars i s i n cl u d e d wit h o ut t h e l a n d o w n er’ s c o n s e nt; 
a n d t h at n o el e cti o n i s r e q uir e d u n d er t h e M u ni ci p al A n n e x ati o n A ct of 1 9 6 5.  
 

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 s ai d t errit or y i s eli gi bl e f or a n n e x ati o n t o t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o, a n d 
s h o ul d b e s o a n n e x e d b y Or di n a n c e.  
 

A D O P T E D t h e 2 0 t h d a y of O ct o b er , 2 0 21. 
 
 
 
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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CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N, C O L O R A D O  
 

O R DI N A N C E N O .  
 

A N O R DI N A N C E A N N E XI N G T E R RI T O R Y T O 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  

 
W E S T L A N D M E A D O W S  A N N E X A TI O N  

 
A P P R O XI M A T E L Y 1 9. 4 1  A C R E S  

L O C A T E D O N A P R O P E R T Y A T 2 9 7 3 D ½ R o a d  
T a x P ar c el N u m b er 2 9 4 3 -1 7 4 -0 0 -2 4 9  

 
 

W H E R E A S , o n t h e 1 8 t h d a y of A u g u st , 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 o n si d er e d a p etiti o n f or t h e a n n e x ati o n of t h e f oll o wi n g d e s cri b e d t errit or y t o t h e 
Cit y of Gr a n d J u n cti o n; a n d  

 
W H E R E A S , a h e ari n g o n t h e p etiti o n w a s d ul y h el d aft er pr o p er n oti c e o n t h e _ _ _ _  

d a y of _ _ _ _ _ _ _ _ , 2 0 21 ; a n d 
 
W H E R E A S ,  t h e  Cit y  C o u n cil  d et er mi n e d  t h at  s ai d  t errit or y  w a s  eli gi bl e  f or 

a n n e x ati o n a n d t h at n o el e cti o n w a s n e c e s s ar y t o d et er mi n e w h et h er s u c h t errit or y s h o ul d 
b e a n n e x e d;  

 
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 at t h e pr o p ert y sit u at e i n M e s a C o u nt y, C ol or a d o, a n d d e s cri b e d t o wit:  
 

W E S T L A N D M E A D O W S  A N N E X A TI O N  
E x hi bit A  

 
A p ar c el l o c at e d i n t h e N ort h w e st Q u art er of t h e S o ut h e a st Q u art er ( N W ¼ S E ¼) of i n 
t h e N ort h w e st Q u art er of t h e S o ut h e a st Q u art er ( N W ¼ S E ¼) of S e cti o n 1 7, T o w n s hi p 1 
S o ut h, R a n g e 1 E a st of t h e Ut e M eri di a n, 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:  
 
 ( D e e d R e c e pti o n 1 8 4 8 4 1 1, R e c e pti o n 1 8 5 5 5 3 0 a n d ( D e e d R e c e pti o n 1 8 4 8 4 1 1, 
R e c e pti o n 1 8 5 5 5 3 0 a n d  R e c e pti o n 2 3 1 6 8 7 5, E X C E P T t h o s e p ar c el s d e s cri b e d f or 
Ri g ht s -of -W a y d e s cri b e d i n R e c e pti o n 2 0 4 8 3 9 6 a n d R e c e pti o n 2 0 4 8 3 9 8). P ar c el 1 
Tr a v er Pr o p ert y Li n e A dj u st m e nt R e c e pti o n 2 9 1 8 3 3 5. C O M M E N CI N G at t h e N ort h e a st 
c or n er of t h e N W ¼ S E ¼ of s ai d S e cti o n 1 7, T o w n s hi p 1 S o ut h, R a n g e 1 E a st of t h e Ut e 
M eri di a n, w h e n c e t h e N ort h w e st c or n er of s ai d N ort h w e st Q u art er of t h e S o ut h e a st 
Q u art er ( N W ¼ S E ¼) of S e cti o n 1 7, b e ar s N ort h 8 9 ° 5 9' 0 3" W e st, a di st a n c e of 1 3 1 9. 6 9 
f e et, f or a b a si s of b e ari n g s, wit h all b e ari n g s c o nt ai n e d h er ei n r el ati v e t h er et o; t h e n c e 
S o ut h 0 0 ° 0 0' 1 4" W e st, a di st a n c e of 3 0. 0 0 f e et, al o n g t h e E a st li n e of s ai d N W ¼ S E ¼ 

P a c k et P a g e 2 7 4



of s ai d S e cti o n 1 7 t o t h e P OI N T O F B E GI N NI N G; t h e n c e S o ut h 0 0 ° 0 0' 1 4" W e st, a 
di st a n c e of 1 2 4 6. 0 5 f e et, al o n g t h e E a st li n e of s ai d N W ¼ S E ¼ of s ai d S e cti o n 1 7, t o 
t h e N ort h li n e of t h at 4 4. 0 0 f o ot wi d e ri g ht-of -w a y f or D ½ R o a d, a s d e s cri b e d i n 
R e c e pti o n 2 0 4 8 3 9 6, M e s a C o u nt y r e c or d s; t h e n c e S o ut h 8 9 ° 5 8' 0 9" W e st, a di st a n c e of 
3 2 9. 7 3 f e et, al o n g s ai d ri g ht -of -w a y t o t h e W e st li n e of t h e E a st H alf of t h e E a st H alf 
( E ½ E ½) of s ai d N W ¼ S E ¼ of s ai d S e cti o n 1 7, a n d t h e b e gi n ni n g of t h e N ort h li n e of 
t h at 4 4. 0 0 f o ot wi d e ri g ht-of -w a y f or D ¼ R o a d, a s d e s cri b e d i n R e c e pti o n 2 0 4 8 3 9 8, 
M e s a C o u nt y r e c or d s; t h e n c e S o ut h 8 9 ° 5 8' 0 9" W e st, a di st a n c e of 4 9 4. 6 0 f e et, al o n g 
s ai d N ort h ri g ht -of -w a y li n e t o t h e W e st li n e of t h e E a st H alf of t h e E a st H alf of t h e W e st 
H alf ( E ½ E ½ W ½) of s ai d N W ¼ S E ¼ of s ai d S e cti o n 1 7; t h e n c e N ort h 0 0 ° 0 1' 0 3" W e st, 
a di st a n c e of 9 9 0. 7 2 f e et, al o n g s ai d W e st li n e of s ai d E ½ E ½ W ½ N W ¼ S E ¼ of s ai d 
S e cti o n 1 7; t h e n c e S o ut h 8 9 ° 5 9' 0 3" E a st, a di st a n c e of 2 5 8. 6 4 f e et;t h e n c e S o ut h 
0 0 ° 0 0' 5 7" W e st, a di st a n c e of 9 7. 1 9 f e et; t h e n c e S o ut h 8 9 ° 4 7' 1 4" E a st, a di st a n c e of 
3 2 7. 3 8 f e et; t h e n c e N ort h 0 0 ° 0 0' 1 7" W e st, a di st a n c e of 3 5 4. 3 1 f e et; t h e n c e S o ut h 
8 9 ° 5 9' 0 3" E a st, a di st a n c e of 2 3 8. 7 6 f e et t o t h e P OI N T O F B E GI N NI N G.  
 
C O N T AI NI N G 1 9. 4 1  A cr e s or 8 4 5, 5 0 0  S q u ar e F e et, m or e or l e s s, a s d e s cri b e d , b e a n d 
i s h er e b y a n n e x e d t o t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o. 

 
I N T R O D U C E D o n fir st r e a di n g o n t h e 1 8 t h d a y of  A u g u st  2 0 2 1 a n d or d er e d 

p u bli s h e d i n p a m p hl et f or m.  
 
A D O P T E D  o n s e c o n d r e a di n g t h e _ _ _ _  d a y of O ct o b er  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.  
 

 
 
 _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  
 Pr e si d e nt of t h e C o u n cil  
Att e st:  
 
 
 
_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  
Cit y Cl er k
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Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil

R e g ul ar S e s si o n
 

It e m # 4. a.
 

M e eti n g D at e: O ct o b er 6, 2 0 2 1
 

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

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

S u b mitt e d B y: Kri st e n A s h b e c k  Pri n ci p al Pl a n n er
 

 

I nf or m ati o n
 

S U B J E C T:
 

2 0 2 1 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) S u br e ci pi e nt A gr e e m e nt s b et w e e n 
t h e C o u n s eli n g a n d E d u c ati o n C e nt er, H o p e W e st, S T Ri V E, Ri v er si d e E d u c ati o n al 
C e nt er, M e s a C o u nt y P art n er s, H o m e w ar d B o u n d of t h e Gr a n d V all e y, Mi n d S pri n g s 
H e alt h a n d H o u si n g R e s o ur c e s of W e st er n C ol or a d o a n d t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n
 

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

St aff r e c o m m e n d s a p pr o v al
 

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

T h e S u br e ci pi e nt C o ntr a ct f or m ali z e s t h e Cit y' s a w ar d of C D B G f u n d s t o v ari o u s 
a g e n ci e s all o c at e d fr o m t h e Cit y' s 2 0 1 9 C D B G Pr o gr a m Y e ar a s a p pr o v e d b y Cit y 
C o u n cil at it s J u n e 5, 2 0 1 9 m e eti n g. T h e all o c ati o n i n cl u d e s t h e f oll o wi n g gr a nt s: 1) 
$ 1 0, 0 0 0 t o t h e C o u n s eli n g a n d E d u c ati o n C e nt er; 2) $ 1 0, 0 0 0 t o H o p e W e st; 3) $ 7, 9 4 2 
t o S T Ri V E; 4) $ 2 7, 0 0 0 t o t h e Ri v er si d e E d u c ati o n al C e nt er; 5) $ 1 4, 4 6 8 t o P art n er s - 
W e st er n C ol or a d o C o n s er v ati o n C or p s; 6) $ 4 0, 0 0 0 t o H o m e w ar d B o u n d of t h e Gr a n d 
V all e y; 7) $ 2 9, 7 8 8 t o Mi n d S pri n g s H e alt h; a n d 8) t w o gr a nt s i n t h e a m o u nt s of $ 2 5, 0 0 0 
a n d $ 1 0, 0 0 0 t o H o u si n g R e s o ur c e s of W e st er n C ol or a d o.  T h e c o ntr a ct s o utli n e t h e 
d uti e s a n d r e s p o n si biliti e s of t h e a g e n ci e s a n d e n s ur e s t h at t h e s u br e ci pi e nt s c o m pl y 
wit h all F e d er al r ul e s a n d r e g ul ati o n s g o v er ni n g t h e u s e of t h e f u n d 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:
 

C D B G f u n d s ar e a 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 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 
Cit y h a s r e c ei v e d $ 4 6 9, 5 5 7 f or t h e 2 0 2 1 Pr o gr a m Y e ar. T h e fi n al f u n di n g d e ci si o n of 1 3 
pr oj e ct s w a s m a d e b y t h e Cit y C o u n cil at it s h e ari n g o n J u n e 1 6, 2 0 2 1. T h e Cit y’ s 2 0 2 1 
Pr o gr a m Y e ar b e g a n o n S e pt e m b er 1, 2 0 2 1. T h er ef or e, c o ntr a ct s b et w e e n t h e Cit y a n d 
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t h e a g e n ci e s m a y n o w b e e x e c ut e d.

C o u n s eli n g a n d E d u c ati o n C e nt er ( C E C) L o w I n c o m e C o u n s eli n g S er vi c e s
C E C pr o vi d e s c o u n s eli n g t o i n di vi d u al s i n cri si s or t h o s e d e ali n g wit h diffi c ult e m oti o n al 
i s s u e s a n d e n s ur e s a c c e s s t o pr of e s si o n al c o u n s eli n g, r e g ar dl e s s of i n c o m e or a bilit y 
t o p a y. C D B G f u n d s will b e u s e d t o pr o vi d e 1 7 5 m or e s e s si o n s of c o u n s eli n g f or at 
l e a st 1 0 m or e cli e nt s s e e ki n g c ar e.  

H o p e W e st E xt e n d e d C ar e gi v er S u p p ort f or L o w- a n d M o d er at e-I n c o m e F a mili e s
H o p e W e st i s a c o m m u nit y r e s o ur c e f o c u s e d o n c h a n gi n g t h e w a y o ur c o m m u niti e s 
e x p eri e n c e a gi n g, ill n e s s a n d gri ef.  T h e E xt e n d e d C ar e S u p p ort ( E C S) pr o gr a m a s si st s 
f a mili e s wit h a d diti o n al h o s pi c e ai d e t o m a n a g e c ar e of a f a mil y m e m b er n e ari n g t h e 
e n d of lif e. F a mili e s p ur c h a s e t hi s a d diti o n al c ar e fr o m H o p e W e st f or $ 3 0/ h o ur w hi c h i s 
c o st- pr o hi biti v e f or l o w- a n d m o d er at e-i n c o m e f a mili e s. C D B G f u n d s will b e u s e d t o 
off er s c h ol ar s hi p s f or t h o s e w h o q u alif y f or t h e pr o gr a m.

S T Ri V E - R e p air A c c e s si bl e B u s
S T Ri V E pr o vi d e s s u p p ort s f or i n di vi d u al s r e pr e s e nti n g t h e br o a d s p e ctr u m of 
i nt ell e ct u al/ d e v el o p m e nt al di s a biliti e s a n d t h eir f a mili e s. C D B G f u n d s will b e u s e d t o 
r e p air it s w h e el c h air a c c e s si bl e b u s u s e d t o tr a n s p ort cli e nt s t o a p p oi nt m e nt s a n d ot h er 
c o m m u nit y s er vi c e s. R e p air s will e xt e n d t h e u s ef ul lif e of t h e v e hi cl e f or 1 5 y e ar s.

Ri v er si d e E d u c ati o n al C e nt er ( R E C) C hi p et a El e m e nt ar y Aft er S c h o ol Pr o gr a m 
Tr a n s p ort ati o n
T h e Ri v er si d e E d u c ati o n al C e nt er i s a c o m m u nit y c oll a b or ati o n t h at pr o vi d e s aft er-
s c h o ol t ut ori n g a n d e xtr a c urri c ul ar a cti viti e s f or q u alif yi n g M e s a C o u nt y st u d e nt s t o 
i m pr o v e a c a d e mi c a c hi e v e m e nt a n d f o st er p o siti v e s o ci al a n d e m oti o n al d e v el o p m e nt. 
R E C pr o vi d e s h o m e tr a n s p ort f or st u d e nt s e nr oll e d i n R E C pr o gr a m mi n g at C hi p et a 
El e m e nt ar y. C D B G f u n d s will b e u s e d t o p ur c h a s e a 1 4- p a s s e n g er b u s f or t hi s 
p ur p o s e.  

M e s a C o u nt y P art n er s P ur c h a s e V e hi cl e f or W e st er n C ol or a d o C o n s er v ati o n C or p s 
( W C C C)
M e s a C o u nt y P art n er s pr o vi d e s o n-t o- o n e m e nt ori n g t h at r e cr uit s, tr ai n s, a n d 
s u p er vi s e s a d ult v ol u nt e er s w h o ar e m at c h e d wit h hi g h-ri s k y o ut h. P art n er s al s o 
s u p er vi s e s j u v e nil e off e n d er s i n p erf or mi n g c o urt- or d er e d c o m m u nit y s er vi c e a n d 
o p er at e s t h e W e st er n C ol or a d o C o n s er v ati o n C or p s ( W C C). C D B G f u n d s will b e u s e d 
t o p ur c h a s e a v e hi cl e t o tr a n s p ort W C C C m e m b er s t o ar e a pr oj e ct s.  

H o m e w ar d B o u n d of t h e Gr a n d V all e y H o m el e s s S h elt er R e m o d el
T h e H o m e w ar d B o u n d C o m m u nit y H o m el e s s S h elt er pr o vi d e s h o m el e s s i n di vi d u al s a n d 
f a mili e s wit h s h ort-t er m s h elt er a n d m e al s wit h s u p p ort s er vi c e s f or tr a n siti o ni n g t o 
st a bl e h o u si n g, c o m m u nit y i nt e gr ati o n a n d i n d e p e n d e n c e. C D B G f u n d s will b e u s e d t o 
u p d at e t h e s e c urit y c a m er a s y st e m at t h e s h elt er.  

Mi n d S pri n g s H e alt h ( M S H) O a si s Cl u b h o u s e R e h a bilit ati o n
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M S H i s a c o m m u nit y m e nt al h e alt h c e nt er t h at pr o vi d e s a v ari et y of m e nt al h e alt h a n d 
s u b st a n c e- a b u s e s er vi c e s. T h e O a si s Cl u b h o u s e s er v e s l o w-i n c o m e i n di vi d u al s a n d 
m a n y p e o pl e e x p eri e n ci n g h o m el e s s n e s s. It pr o vi d e s a d a y pr o gr a m f or p e o pl e t h at li v e 
wit h m e nt al ill n e s s a n d s u b st a n c e di s or d er s a n d a s af e pl a c e f or p e o pl e t o a c c e s s 
pr of e s si o n al r e s o ur c e s a n d f e el a s e n s e of c o m m u nit y i n a n o n- cli ni c al s etti n g. C D B G 
f u n d s will b e u s e d t o r e h a bilit at e t h e n e ar- c e nt ur y ol d h o m e, i n cl u di n g kit c h e n u p d at e s, 
r o of r e p air, r e pl a ci n g H V A C a n d tr e e r e m o v al.  

H o u si n g R e s o ur c e s of W e st er n C ol or a d o ( H R W C) E m er g e n c y R e p air f or M o bil e 
H o m e s
T h e Si n gl e- F a mil y O w n er- O c c u pi e d H o u si n g R e h a bilit ati o n Pr o gr a m r e m o v e s 
d efi ci e n ci e s or h e alt h a n d s af et y h a z ar d s, c orr e ct s s u b st a n d ar d c o n diti o n s, c orr e ct s 
vi ol ati o n s of l o c al h o u si n g c o d e s, i m pr o v e s a c c e s si bilit y, a n d i m pr o v e s e n er g y 
effi ci e n c y f or o w n er- o c c u pi e d h o u si n g. E m er g e n c y r e p air gr a nt s ar e f or m a n uf a ct ur e d 
h o u si n g o n r e nt e d l ot s a n d s h all n ot e x c e e d $ 1 0, 0 0 0 p er a p pli c a nt or 5 0 % of it s v al u e 
wit h t h e c a p b ei n g $ 1 0, 0 0 0. A h o m e r e p air will i m pr o v e t h e c o m m u nit y' s bli g ht e d 
h o u si n g st o c k, r e d u ci n g t h e cli e nt’ s c h a n c e of b e c o mi n g h o m el e s s d u e t o a 
s u b st a n d ar d u nit.  

H o u si n g R e s o ur c e s of W e st er n C ol or a d o Criti c al H o m e R e p air Pr o gr a m
H R W C pr o vi d e s l o w- m o d er at e i n c o m e r e si d e nt s wit h a 2 4- h o ur Criti c al H o m e R e p air 
Pr o gr a m. C D B G f u n d s will b e u s e d t o pr o vi d e l a b or a n d m at eri al s/ e q ui p m e nt f or 
r e p air s/i m pr o v e m e nt s i n cl u di n g p e st i nf e st ati o n s, r o of r e p air, H V A C r e p air, c orr e cti n g 
c ar b o n m o n o xi d e i s s u e s, fr o z e n pi p e s a n d el e ctri c al pr o bl e m s. E x p e n dit ur e s ar e 
t y pi c all y $ 3 0 0 t o $ 5 0 0 p er h o u s e h ol d, s o t h e pr o gr a m w o ul d e x p e ct t o f u n d 2 0 
h o u s e h ol d s wit h t h e C D B G f u n d s.  

T h e a g e n ci e s li st e d a b o v e ar e c o n si d er e d " s u br e ci pi e nt s" t o t h e Cit y. T h e Cit y will 
" p a s s t hr o u g h" a p orti o n of it s 2 0 2 1 Pr o gr a m Y e ar C D B G f u n d s t o t h e a g e n ci e s, b ut t h e 
Cit y r e m ai n s r e s p o n si bl e f or t h e u s e of t h e s e f u n d s. T h e c o ntr a ct s o utli n e t h e d uti e s 
a n d r e s p o n si biliti e s of t h e a g e n ci e s a n d e n s ur e s t h at t h e s u br e ci pi e nt s c o m pl y wit h all 
F e d er al r ul e s a n d r e g ul ati o n s g o v er ni n g t h e u s e of t h e f u n d s. T h e c o ntr a ct s m u st b e 
a p pr o v e d b ef or e t h e s u br e ci pi e nt s m a y o bli g at e or s p e n d a n y of t h e F e d er al f u n d s. T h e 
S u br e ci pi e nt A gr e e m e nt wit h e a c h a g e n c y c o nt ai n s t h e s p e cifi c s of t h e pr oj e ct s a n d 
h o w t h e m o n e y will b e u s e d b y t h e s u br e ci pi e nt s.
 

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

Pr e vi o u sl y a p pr o v e d 2 0 2 1 C D B G Pr o gr a m Y e ar B u d g et/ All o c ati o n: $ 4 6 9, 5 5 7
T ot al all o c ati o n i n cl u d e s $ 2 5, 0 0 0 f or pr o gr a m a d mi ni str ati v e c o st s.
T h e Cit y will " p a s s t hr o u g h" a t ot al of $ 1 7 4, 1 9 8 of it s 2 0 2 1 Pr o gr a m Y e ar C D B G f u n d s 
t o t h e a g e n ci e s li st e d a b o v e.
 

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 t h e Cit y M a n a g er t o si g n t h e S u br e ci pi e nt C o ntr a ct s 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 C o u n s eli n g a n d E d u c ati o n C e nt er, H o p e W e st, S T Ri V E, 
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Ri v er si d e E d u c ati o n al C e nt er, M e s a C o u nt y P art n er s, H o m e w ar d B o u n d of t h e Gr a n d 
V all e y, Mi n d S pri n g s H e alt h a n d H o u si n g R e s o ur c e s of W e st er n C ol or a d o f or f u n di n g 
t hr o u g h t h e Cit y' s 2 0 2 1 C o m m u nit y D e v el o p m e nt Bl o c k Gr a nt Pr o gr a m Y e ar.  
 

Att a c h m e nt s
 

1. 2 0 2 1 C D B G S u br e ci pi e nt A gr e e m e nt s
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2 0 2 1 S U B R E CI PI E N T C O N T R A C T F O R  
CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N  

C O M M U NI T Y D E V E L O P M E N T B L O C K G R A N T F U N D S  
E X HI BI T A  

S C O P E O F S E R VI C E S  
D at e A p p r o v e d: _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  
A m o u nt of G r a nt : $ 1 0 , 0 0 0 
S u b r e ci pi e nt: C o u n s eli n g a n d E d u c ati o n  C e nt e r  
C o m pl eti o n D at e : A u g u st 3 1, 2 0 2 2  
 

 
1.  T h e Cit y a gr e e s t o p a y t h e S u br e ci pi e nt, s u bj e ct t o t h e s u br e ci pi e nt a gr e e m e nt, t hi s 

E x hi bit a n d att a c h m e nt t o it,  $ 1 0 , 0 0 0 fr o m it s 2 02 1  P r o gr a m Y e ar C D B G E ntit le m e nt 
F u n d s t o  pr o vi d e c o u n s eli n g s er vi c e s t o 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 Gr a n d 
J u n cti o n , C ol or a d o (“ Pr o p ert y”).   
   

2.  T h e S u br e ci pi e nt c ertifi e s t h at it will m e et t h e C D B G N ati o n al O bj e cti v e  of l o w / m o d er at e 
i n c o m e b e n efit ( 5 7 0. 2 01 (e )).  It s h all m e et t hi s o bj e cti v e b y p r o vi di n g t h e a b o v e -
r ef er e n c e d s er vi c e s  f or l o w/ m o d er at e i n c o m e st u d e nt s  a n d f a mili e s i n Gr a n d J u n cti o n, 
C ol or a d o.  

 
3.  T hi s pr oj e ct c o n si st s of pr o vi di n g c o u n s eli n g s er vi c e s t o l o w- a n d m o d er at e -i n c o m e 

p er s o n s t h at r e si d e wit h i n t h e Cit y li mit s.  It i s u n d er st o o d t h at $ 1 0 , 0 0 0 of Cit y  C D B G  
f u n d s s h all b e u s e d o nl y f or t h e s er v i c e s d e s cri b e d i n t hi s a gr e e m e nt.  C o st s a s s o ci at e d 
wit h a n y ot h er el e m e nt s of t h e pr oj e ct or a b o v e a n d b e y o n d t hi s a m o u nt s h all b e p ai d f or 
b y ot h er f u n di n g s o ur c e s o bt ai n e d b y t h e S u br e ci pi e nt.  

 
4.  T hi s pr oj e ct s h all c o m m e n c e u p o n t h e f ull a n d pr o p er e x e c ut i o n of t he  2 0 2 1  S u br e ci pi e nt  

A gr e e m e nt a n d t h e c o m pl eti o n of all n e c e s s ar y a n d a p pr o pri at e st at e a n d l o c al 
li c e n si n g, e n vir o n m e nt al  p er mit r e vi e w , ap pr o v al a n d c o m pli a n c e.  T h e pr oj e ct s h all b e 
c o m pl et e d o n or b ef or e th e C o m pl eti o n D at e.  

 
5.  T h e t ot al b u d g et  f or t h e pr oj e ct i s e sti m at e d t o b e $4 5 2, 9 1 8  a s f oll o w s:  

 
C D B G F u n d s:   $ 1 0 , 0 0 0    Ot h er F u n d s:    $ 4 4 2, 9 1 8  
 

6.  T h i s pr oj e ct will pr o vi d e a p pr o xi m at el y 1 7 5  m o r e c o u n s eli n g s es si o n s  t o a n e sti m at e d 10  
c li ent s.   
 
 

7.  T h e Cit y s h all m o nit or a n d e v al u at e t h e pr o gr e s s a n d p erf or m a n c e of t h e S u br e c i pi e nt t o 
a s s ur e t h at t h e t er m s of t hi s a gr e e m e nt ar e m et i n a c c or d a n c e wit h Cit y a n d  ot h er 
a p pli c a bl e m o nit ori n g a n d e v al u ati n g crit eri a a n d st a n d ar d s.  T h e S u br e ci pi e nt s h all 
c o o p er at e wit h t h e Cit y r el ati n g t o m o nit ori n g, e v al u ati o n a n d i n s p e cti o n a n d c o m pli a n c e.  
 

 
_ _ _ _ _ S u br e ci pi e nt  

_ _ _ _ _ Cit y  of Gr a n d J u n cti o n  
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8.  T h e S u br e ci pi e nt s h all pr o vi d e q u art erl y fi n a n ci al a n d p erf or m a n c e r e p ort s t o t h e Cit y.  
R e p ort s s h all d e s cri b e t h e pr o gr e s s of t h e pr oj e ct, w h at a cti viti e s h a v e  o c c urr e d, w h at 
a cti viti e s ar e  still pl a n n e d, fi n a n ci al st at u s, c o m pli a n c e wit h N ati o n al O bj e cti v e s a n d 
ot h er i nf or m ati o n a s m a y b e r e q uir e d b y t h e Cit y.  A fi n al r e p ort s h all al s o b e s u b mitt e d 
w h e n t h e pr oj e ct i s c o m p l et e d. 

 
9.  D uri n g a p eri o d of fi v e ( 5) y e ar s f oll o wi n g t h e C o m pl eti o n D a t e t h e us e of t h e Pr o p erti e s 

i m pro v e d m a y n ot c h a n g e u nl e s s:  A) t h e Cit y d et er mi n e s t h e n e w u s e m e et s o n e of t h e 
N ati o n al O bj e cti v e s of t h e C D B G Pr o gr a m, a n d B) t h e S u br e ci pi e nt pr o vi d e s  aff e ct e d 
citi z e n s wit h r e a s o n a bl e n ot i c e a n d a n o p p ort u nit y t o c o m me nt o n a n y pr o p o s e d  
c h a n g e s.  If t h e S u br e ci pi e nt d e ci d e s, aft er c o n s ult ati o n wit h aff e ct e d citi z e n s t h at it i s 
a p pr o pri at e t o c h a n g e t h e u s e of t h e Pr o p erti e s t o a u s e w hi c h t h e Cit y d et e r mi n e s d o e s 
n ot q u alif y i n m e eti n g a C D B G N ati o n al O bj e cti v e, t h e S u b r e ci pi e nt m u st r eim b ur s e t h e 
Cit y  a pr or at e d s h ar e of t h e A m o u nt of t h e Gr a nt t h e Cit y  m a k e s t o t h e pr oj e ct. At t h e 
e n d of t h e fi v e -y e ar p eri o d f oll o wi n g t h e pr oj e ct cl o s e o ut d at e a n d t h e r e aft er, n o Cit y 
r e stri cti o n s u n d er t hi s a gr e e m e nt o n u s e of t h e Pr op erti e s s h all b e i n  eff e ct.  

 
1 0.  T h e S u br e ci pi e nt u n d er st a n d s t h at t h e f u n d s d e s cri b e d i n t h e A gr e e m e nt ar e r e c ei v e d 

b y t h e Cit y fr o m 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 u n d er t h e 
C o m m u nit y D e v el o p m e nt Bl o c k G r a nt Pr o gr a m.  T h e S u br e ci pi e nt s h all m e et all Ci t y 
a n d f e d er al r e q uir e m e nt s f or r e c ei vi n g 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 d s, 
w h et h er or n ot s u c h r e q uir e m e nt s ar e s p e cifi c all y li st e d i n t hi s A gr e e m e nt.  T h e 
S u br e ci pi e nt s h all pr o vi d e t h e Cit y wit h d o c u m e nt ati o n e st a bli s hi n g t h at a ll l o c al a n d 
f e d eral C D B G r e q uir e m e nt s h a v e b e e n m et.  

 
1 1.  A bl a n k et fi d elit y b o n d e q u al t o c a s h a d v a n c e s a s r ef er e n c e d i n P ar a gr a p h V . (E) will n ot 

b e r e q uir e d a s l o n g a s n o c a s h a d v a n c e s ar e m a d e,  a n d p a y m e nt i s o n a r ei m b u r s e m e nt 
b a si s.  

 
1 2.  A f or m al pr oj e c t n oti c e will b e s e nt t o t h e S u br e ci pi e nt o n c e all f u n d s ar e e x p e n d e d,  a n d 

a fi n al r e p ort i s r e c ei v e d.  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
_ _ _ _ _   S u br e ci pi e nt  

_ _ _ _ _   Cit y  of Gr a n d J u n cti o n  
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Att a c h m e nt 1 –  P e r f o r m a n c e M e a s u r e s 

1. O ut p ut  M e a s u r e s  

A . T ot al N u m b er of u n d u pli c at e d cli e nt s a nti cip at e d t o b e s er v e d b y t h e pr oj e ct d uri n g t h e 1 2 

m o. F Y c o ntr a ct : 1 0  

B. N u m b er of u n d u pli c at e d L MI Cit y r e si d e nt s t o b e s er v e d  wit h gr a nt f u n d s d uri n g t h e 1 2 m o. 

F Y c o ntr a ct :  1 0  

C. Of t h e Cit y r e si d e nt s t o b e s e r v e d: i) h o w m a n y will h a v e n e w or co nti n u e d a c c e s s t o t h e 
s er vi c e/ b e n efit :  1 0 ; ii) h o w m a n y will h a v e i m pr o v e d a c c e s s t o t h e s er vi c e or b e n efit _ _ _ _ ? A n d 
iii) h o w m a n y will r e c ei v e t h e s er vi c e or b e n efit t h at i s i m pr ov e d/ n o l o n g er s u b st a n d ar d _ _ _ ?  
 
2.  S c h e d ul e of P e rf o r m a n c e  
E sti m at e t h e n u m b er of u n d u pli c at e d  Cit y r e si d e n t t o b e s er v e d p er c al e n d ar q u art er of t h e 1 2 
m o. F Y c o ntr a ct Q 1 : 3   Q 2 : 2   Q 3 : 3  Q 4 : 2    
 
3 . P a y m e nt S c h e d ul e  
D uri n g t h e 1 2 m o. F Y c o ntr a ct f u n d s will be dr a w n Q 1 : 5 0 %  Q 2 : 5 0 %  Q 3 _ _ Q 4 :   
 
4 . O ut c o m e M e a s u r e s  
A cti vit y  (s el e ct o n e) _ _ S e ni o r S er vi c e _ _ _ Y o ut h  S er vi c e _ _ _ H o m el e s s S er vi c e / F a ciilt y   
_ _ _ Di s a bl e d S er vi c e _ X _ _ L MI S er vi c e _ _ F air H o u si n g S er vi c e  
 
Pri m a r y O bj e cti v e  ( s el e ct o n e) _X _ _ Cr e a t e a s uit a bl e li vi n g e n vir o n m e nt _ _ Pr o vi d e d e c e nt, 
aff or d a bl e h o u si n g _ _ Cr e at e e c o n o mi c o p p ort u nit y ( ie s)  
 
Pri m a r y O ut c o m e  M e a s u r e m e nt  ( s el e ct o n e) __ _ A v ail a bilit y/ A c c e s si bilit y _ _ _ Aff or d a bilit y  
_ X _ S u st ai n a bilit y  
 

S u m m a ri z e t h e m e a n s b y w hi c h o ut c o m e s wi ll b e t r a c k e d, m e a s u r e d a n d r e p o rt e d 

C E C st aff a n d t h e  C E C a p pli c ati o n pr o c e s s a s k s q u e sti o n s a b o ut " h o u s e h o l d" i n c o m e a n d will 
a s k f or i nf or m ati o n e v e n fr o m " n o n -tr a diti o n al" h o u s e h ol d s ( e. g., a si n gl e p ar e nt w h o h a s 
t h eir n e w p art n er li vi n g i n t h e ho m e b ut t h e y ar e  n ot l e g all y m ar ri e d). T h e sli di n g f e e s c a le  
c o n si d er s f a mil y si z e a s c o m p ar e d t o t h e m o nt hl y h o u s e h ol d i n c o m e. T h e s c al e i s u p d at e d  
e a c h y e ar r ef er e n ci n g t h e F e d er al p o v ert y g ui d eli n e s. W e v erif y t h e cli e nt' s z i p c o d e t o 
c o nfir m t h at t h e y li v e wit hi n t h e cit y b o u n d ari e s.  W e u s e t h e f e e of $ 3 5. 0 0 p er s e s si o n, or  
b el o w, a s q u alif yi n g f or t h e "l o w -i n co m e c o u n s eli n g" pr o gr a m. T h e a m o u nt of i n c o m e c a n  
v ar y d u e t o t h e i m p a ct of t h e f a mil y si z e, s o m o nt hl y i n c o m e i s n ot u s e d a s t h e d efi ni n g li n e  
u ntil si z e of f a m il y i s i n cl u d e d. F or e x a m pl e, a f a mil y  of e i g ht t h at h a s y e arl y i n c o m e of 
$ 5 4, 7 9 0 w o ul d q u al if y a s "l o w i n c o m e," b ut f or a f a mil y of o nl y o n e, t h e i n c o m e c o ul d b e 
$ 2 6, 8 9 0.  
 

_ _ _ _ _   S u br e ci pi e nt  

_ _ _ _ _   Cit y  of Gr a n d J u n cti o n  
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2 0 2 1 S U B R E CI PI E N T C O N T R A C T F O R  
CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N  

C O M M U NI T Y D E V E L O P M E N T B L O C K G R A N T F U N D S  
E X HI BI T A  

S C O P E O F S E R VI C E S  
D at e A p p r o v e d: _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  
A m o u nt of G r a nt : $ 1 0 , 0 0 0 
S u b r e ci pi e nt: H o p e W e st  
C o m pl eti o n D at e : A u g u st 3 1, 2 0 2 2  
 

 
1.  T h e Cit y a gr e e s t o p a y t h e S u br e ci pi e nt, s u bj e ct t o t h e s u br e ci pi e nt a gr e e m e nt, t hi s 

E x hi bit a n d att a c h m e nt t o it, $ 1 0, 0 0 0  fr o m it s 2 02 1  Pr o gr a m Y e ar  C D B G E ntitl e m e nt 
F u n d s f or e xt e n d e d c ar e gi v er s u p p ort f or l o w- a n d m o d er at e -i n c o m e f a milie s. T h e 
s er vi c e s will b e pr o vi d e d at t h e m ai n pr o gr a m offi c e l o c at e d at 3 0 9 0 N ort h 1 2t h Str e et i n 
Gr a n d J u n cti o n,  C ol or a d o (“ Pr o p ert y”) .  S u br e ci pi e nt  is a c o m m u nit y r e s o ur c e f o c u s e d 
o n c h a n gi n g t h e w a y o ur c o m m u niti e s e x p eri e n c e a gi n g, ill n e s s, a n d gri ef.  
   

2.  T h e S u br e ci pi e nt c ertifi e s t h at  it will m e et t h e C D B G N ati o n al O bj e cti v e  of l o w / m o d er at e 
i n c o m e b e n efit ( 5 7 0. 2 01 (e )).  It s h all m e et t hi s o bj e cti v e b y p r o vi di n g t h e a b o v e -
r ef er e n c e d s er vi c e s  f or l o w/ m o d er at e i n c o m e st u d e nt s a n d f a mili e s i n Gr a n d J u n cti o n, 
C ol or a d o.  

 
3.  T h e pr oj e ct c o n s i sts of pr o vi di n g t h e E xt e n d e d C ar e S u p p ort ( E C S) pr o gr a m t o f a mili e s 

wit h a d diti o n al h o s pi c e ai d e t o m a n a g e c ar e of a f a mil y m e m b er n e ari n g t h e e n d of lif e.  
It i s u n d er st o o d t h at t h e $ 1 0, 0 0 0  of Cit y  C D B G f u n d s s h all b e u s e d  o nl y f or t h e 
im pr o v e m e nt s d e s c ri be d i n t hi s a gr e e m e nt.  C o st s a s s o ci at e d wit h a n y ot h er el e m e nt s of 
t h e pr oj e ct s h all b e p ai d f or b y ot h er fu n di n g s o ur c e s o bt ai n e d b y t h e S u br e ci pi e nt.  

 
4.  T hi s pr oj e ct s h all c o m m e n c e u p o n t h e f ull a n d pr o p er e x e c uti o n of t h e  2 0 2 1  S u br e ci pi e nt  

A gr e e m e nt a n d t h e c o m pl eti o n of all n e c e s s ar y a n d a p pr o pri at e st at e a n d l o c al 
li c e n si n g, e n vir o n m e nt al  p er mit r e vi e w , ap pr o v al a n d c o m pli a n c e.  T h e pr oj e ct s h all b e 
c o m pl et e d o n or b ef or e t h e C o m pl eti o n D at e.  

 
5.  T h e t ot al b u d g et f or t h e pr o gr a m i s $ 1 8 7, 6 9 2.  

 
6.  T h i s pr oj ect will pr o vi d e f or s er vi c e s f or a p pr o xi m at el y  3 3 l o w - a n d m o d er at e -i n c o m e 

p ati e nt s/f a mili e s i n Gr a n d J u n cti o n wit h at l e a st 3 h o ur s of E C S  
 

7.   T h e Cit y s h all m o nit or a n d e v al u at e t h e pr o gr e s s a n d p erf or m a n c e of t h e S u br e c i pi e nt t o 
a s s ur e t h at t h e t er m s of t hi s a gr e e m e nt are m et i n a c c or d a n c e wit h Cit y a n d  ot h er 
a p pli c a bl e m o nit ori n g a n d e v al u ati n g crit eri a a n d st a n d ar d s.  T h e S u br e ci pi e nt s h all 
c o o p er at e wit h t h e Cit y r el ati n g t o m o nit ori n g, e v al u ati o n a n d i n s p e cti o n a n d c o m pli a n c e.  
 

_ _ _ _ _ S u br e ci pi e nt  

_ _ _ _ _ Cit y  of Gr a n d J u n cti o n  
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8.  T h e S u br e ci pi e nt s h all pr o vi d e q u art erl y fi n a n ci al a n d p erf or m a n c e r e p ort s t o t h e Cit y.  
R e p ort s s h all d e s cri b e t h e pr o gr e s s of t h e pr oj e ct, w h at a cti viti e s h a v e o c c urr e d, w h at 
a cti viti e s ar e  still pl a n n e d, fi n a n ci al st at u s,  c o m pli a n c e wit h N at i o n al O bj e cti v e s a n d 
ot h er i nf or m ati o n a s m a y b e r e q uir e d b y t h e Cit y.  A fi n al r e p ort s h all al s o b e s u b mitt e d 
w h e n t h e pr oj e ct i s c o m pl et e d.  

 
9.  D uri n g a p eri o d of fi v e ( 5) y e ar s f oll o wi n g t h e C o m pl eti o n D a t e t h e us e of t h e Pr o p erti e s 

i m pro v e d m a y n ot c h a n g e  u nl e s s:  A) t h e Cit y d et er mi n e s t h e n e w u s e m e et s o n e of t h e 
N ati o n al O bj e cti v e s of t h e C D B G Pr o gr a m, a n d B) t h e S u br e ci pi e nt pr o vi d e s aff e ct e d 
citi z e n s wit h r e a s o n a bl e n oti c e a n d a n o p p ort u nit y t o c o m m e nt o n a n y pr o p o s e d  
c h a n g e s.  If th e  S u br e ci pi e nt d e c i d e s, aft er c o n s ult ati o n wit h aff e ct e d citi z e n s t h at it i s 
a p pr o pri at e t o c h a n g e t h e u s e of t h e Pr o p erti e s t o a u s e w hi c h t h e Cit y d et er mi n e s d o e s 
n ot q u alif y i n m e eti n g a C D B G N ati o n al O bj e cti v e, t h e S u b r e ci pi e nt m u st r eim b ur s e t h e 
Cit y  a  pr or at e d s h ar e o f t h e A m o u nt of t h e Gr a nt t h e Cit y  m a k e s t o t h e pr oj e ct. At t h e 
e n d of t h e fi v e -y e ar p eri o d f oll o wi n g t h e pr oj e ct cl o s e o ut d at e a n d t h er e aft er, n o Cit y 
r e stri cti o n s u n d er t hi s a gr e e m e nt o n u s e of t h e Pr o p erti e s s h all b e i n  eff e ct.  

 
1 0.  T h e  S u br e ci pi e nt u n d er st a n d s t h at t h e f u n d s d e s cri b e d i n t h e A gr e e m e nt ar e r e c ei v e d 

b y t h e Cit y fr o m 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 u n d er 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 Pr o gr a m.  T h e S u br e ci pi e n t s h all m e et all Ci t y 
a n d f e d er al  r eq uir e m e nt s f or r e c ei vi n g 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 d s, 
w h et h er or n ot s u c h r e q uir e m e nt s ar e s p e cifi c all y li st e d i n t hi s A gr e e m e nt.  T h e 
S u br e ci pi e nt s h all pr o vi d e t h e Cit y wit h d o c u m e nt ati o n e st a bli s hi n g t h at a ll l o c al a n d 
f e d eral C D B G r e q uir e m e nt s h a v e b e e n m et . 

 
1 1.  A bl a n k et fi d elit y b o n d e q u al t o c a s h a d v a n c e s a s r ef er e n c e d i n P ar a gr a p h V . (E) will n ot 

b e r e q uir e d a s l o n g a s n o c a s h a d v a n c e s ar e m a d e,  a n d p a y m e nt i s o n a r ei m b ur s e m e nt 
b a si s.  

 
1 2.  A f or m al pr oj e c t n oti c e will b e s e nt t o t h e S u b re c i pi e nt o n c e all fu n d s ar e e x p e n d e d,  a n d 

a fi n al r e p ort i s r e c ei v e d.  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
_ _ _ _ _   S u br e ci pi e nt  

_ _ _ _ _   Cit y  of Gr a n d J u n cti o n  
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Att a c h m e nt 1 –  P e rf o r m a n c e M e a s u r e s  

1. O ut p ut  M e a s u r e s  

A. T ot al N u m b er of u n d u pli c at e d cli e nt s a nti ci p at e d t o b e s er v e d  b y  t he pr oj e ct d uri n g t h e 1 2 

m o. F Y c o ntr a ct : 3 3  

B. N u m b er of u n d u pli c at e d L MI Cit y r e si d e nt s t o b e s er v e d  wit h gr a nt f u n d s d uri n g t h e 1 2 m o. 

F Y c o ntr a ct :  3 3  

C. Of t h e Cit y r e si d e nt s t o b e s er v e d: i) h o w m a n y will h a v e n e w or c o nti n u e d a c c e s s t o t h e 
s er v i c e/ b en efit :  3 3 ; ii) h o w m a n y will h a v e i m pr o v e d a c c e s s t o t h e s er vi c e or b e n efit _ _ _ _ ? A n d 
iii) h o w m a n y will r e c ei v e t h e s er vi c e or b e n efit t h at i s i m pr o v e d/ n o l o n g er s u b st a n d ar d _ _ _ ?  
 
2.  S c h e d ul e of P e rf o r m a n c e  
E sti m at e t h e n u m b er of u n d u pli c at e d  Cit y r e si d e n t t o b e s er v e d p er c al e n d ar q u art er of t h e 1 2 
m o. F Y c o ntr a ct Q 1 : 8   Q 2 : 8   Q 3 : 8  Q 4 : 9    
 
3 . P a y m e nt S c h e d ul e  
D uri n g t h e 1 2 m o. F Y c o ntr a ct f u n d s will b e dr a w n Q 1 _ _ _ Q 2 : 5 0 %  Q 3 _ _ Q 4 :  5 0 %  
 
4 . O ut c o m e M e a s u r e s  
 
A cti vit y  (s el e ct o n e) _ _ S e ni o r S er vi c e _ _ _  Y o ut h  S er vi c e _ _ _ H o m el e s s S er vi c e / F a ciilt y   
_ _ _ Di s a bl e d S er vi c e _ X _ _ L MI S er vi c e _ _ F air H o u si n g S er vi c e  
 
Pri m a r y O bj e cti v e  ( s el e ct o n e) _X _ _ Cr e at e a s uit a bl e li vi n g e n vir o n m e nt _ _ Pr o vi d e d e c e nt, 
aff or d a bl e h o u si n g _ _ Cr e at e e c o n o mi c o p p ort u nit y (ie s)  
 
Pri m a r y O ut c o m e  M e a s u r e m e nt  ( s el e ct o n e) __ _ A v ail a bilit y/ A c c e s si bilit y _ _ _ Aff or d a bilit y  
_ X _ S u st ai n a bilit y  
 

S u m m a ri z e t h e m e a n s b y w hi c h o ut c o m e s will b e t r a c k e d, m e a s u r e d a n d r e p o rt e d  

E xt e n d e d C ar e S er vi c e s ar e g e n er all y pri v at e p a y.  W e i nt er v i e w f a mili e s o n a d mis si o n (i nt a k e 

f or m) t o v erif y t h e i n c o m e of b e n efi ci ari e s f or h o s pi c e c ar e.  T h e H o s pic e C ar e T e a m e v al u at e s 

p ati e nt s w e e kl y; if t h e y n e e d e xt e n d e d c ar e, t h e y l o o k at all o pti o n s, i n cl u di n g f a mil y a n d 

v ol u nt e er s er vi c e s, E C S r ef err al s c o m e  fr o m t h e T e a m s oci al w or k er s u c h a s if a p ati e nt i s o n 

M e di c ai d, or t hi s f a mil y h a s n e e d s b ut c a n n ot aff or d, w e a s k sli di n g s c al e f e e s.  

 

_ _ _ _ _   S u br e ci pi e nt  

_ _ _ _ _   Cit y  of Gr a n d J u n cti o n  
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2 0 2 1 S U B R E CI PI E N T C O N T R A C T F O R  
CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N  

C O M M U NI T Y D E V E L O P M E N T B L O C K G R A N T F U N D S  
E X HI BI T A  

S C O P E O F S E R VI C E S  
D at e A p p r o v e d: _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  
A m o u nt of G r a nt : $ 7, 9 4 2  
S u b r e ci pi e nt : M e s a D e v el o p m e nt al S e r vi c e s d b a S T Ri V E  
C o m pl eti o n D at e : A u g u st 3 1, 2 0 2 2  
 

 
1.  T h e Cit y a gr e e s t o p a y t h e S u br e ci pi e nt, s u bj e ct t o t h e s u br e ci pi e nt a gr e e m e nt, t hi s 

E x hi bit a n d att a c h m e nt t o it, $ 7, 9 4 2  fr o m it s 2 02 1  Pr o gr a m Y e ar  C D B G E ntitl e m e nt 
F u n d s  t o r e p air a n a c c e s si bl e  m ulti -p a s s e n g er v e h i cl e t o b e u s e d to tr a n s p ort S T Ri V E 
cli e nt s t o a p p oi nt m e nt s a n d a cti viti e s .  S u br e ci pi e nt  pr o vi d e s a br e a dt h of s u p p ort s f or  
M e s a C o u nt y r e si d e nt s wit h i nt ell e ct u al/ d e v el o p m e nt al di s a biliti e s  a n d  t h eir f a mili e s.  
T h o s e s er v e d ar e of all a g e s a n d pri m aril y  r e si d e nt s of Gr a n d J u n cti o n, oft e n wit h c o-
o c c ur ri n g p h y si c al di s a biliti e s  a n d b e h a vi or al h e alt h di s or d er s.  
   

2.  T h e S u br e ci pi e nt c ertifi e s t h at it will m e et t h e C D B G N ati o n al O bj e cti v e  of l o w / m o d er at e 
i n c o m e b e n efit ( 5 7 0. 2 01 (e )).  It s h all m e et t hi s o bj e cti v e b y p r o vi di n g t h e a b o v e -
r ef er e nc e d s er vi c e s  f or l o w/ m o d er at e i n c o m e/di s a bl e d  i n di vi d u al s i n Gr a n d J u n cti o n, 
C ol or a d o.  

 
3.  T h e pr oj e ct c o n si st s of t h e r e p air of a 3 0 -p er s o n p a s s e n g er  w h e el c h air a c c e s si bl e b u s.  

R e p air s will pri m aril y  c o n si st  of  n e c e s s ar y tr a n s mi s si o n a n d r a di at or r e pl a c e m e nt s.  T h e 
v e hi cl e  i s Pr o p e rt y o w n ed a n d o p er at e d b y t h e S u br e ci pi e nt.  It i s u n d er st o o d t h at t h e 
$ 7, 9 4 2  of Cit y  C D B G f u n d s s h all b e u s e d  o nl y f or t h e im pr o v e m e nt s d e s cri b e d i n t hi s 
a gr e e m e nt.  C o st s a s s o ci at e d wit h a n y ot h er el e m e nt s of t h e pr oj e ct s h al l b e p ai d f or b y 
ot h er f u n di n g s o ur c e s o bt ai n e d b y t h e S u br e ci pi e nt.  

 
4.  T hi s pr oj e ct s h all c o m m e n c e u p o n t h e f ull a n d pr o p er e x e c uti o n of t h e  2 0 2 1  S u br e ci pi e nt  

A gr e e m e nt a n d t h e c o m pl eti o n of all n e c e s s ar y a n d a p pr o pri at e st at e a n d l o c al 
li c e n si n g, e n vir o n m e nt al  p er mit r e vi e w , ap pr o v al a n d c o m pli a n c e.  T h e pr oj e ct s h all b e 
c o m pl et e d o n or b ef or e t h e C o m pl eti o n D at e.  

 
5.  T h e t ot al b u d g et f or t h e c o s t of a p plia n c e s i s  e sti m at e d t o b e $ 7, 9 4 2 . 

 
6.  T h i s pr oj e ct will pr o vi d e f o r s er vi c e s f or a p pr o xi m at el y 1 1 8  cli e nt s  s e r ve d b y S T R i V E.  
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7.   T h e Cit y s h all m o nit or a n d e v al u at e t h e pr o gr e s s a n d p erf or m a n c e of t h e S u br e c i pi e nt t o 
a s s ur e t h at t h e t er m s of t hi s a gr e e m e nt ar e m et i n a c c or d a n c e wit h Cit y a n d ot h er 
a p pli c a bl e m o nit ori n g a n d e v al u ati n g crit eri a a n d st a n d ar d s.  T h e S u br e ci pi e nt s h all 
c o o p er at e wit h t h e Cit y r el ati n g t o m o nit ori n g, e v al u ati o n a n d i n s p e cti o n a n d c o m pli a n c e.  

 

8.  T h e S u br e ci pi e nt s h all pr o vi d e q u art erl y fi n a n ci al a n d p erf or m a n c e r e p ort s t o t h e Cit y .  
R e p ort s s h all d e s cri b e t h e pr o gr e s s of t h e pr oj e ct, w h at a cti viti e s h a v e o c c urr e d, w h at 
a cti viti e s ar e  still pl a n n e d, fi n a n ci al st at u s, c o m pli a n c e wit h N ati o n al O bj e cti v e s a n d 
ot h er i nf or m ati o n a s m a y b e r e q uir e d b y t h e Cit y.  A fi n al r e p ort s h all al s o b e s u b mitt e d 
w h e n t h e pr oj e ct i s c o m pl et e d.  

 
9.  D uri n g a p eri o d of fi v e ( 5) y e ar s f oll o wi n g t h e C o m pl eti o n D a t e t h e us e of t h e Pr o p erti e s 

i m pro v e d m a y n ot c h a n g e u nl e s s:  A) t h e Cit y d et er mi n e s t h e n e w u s e m e et s o n e of t h e 
N ati o n al O bj e cti v e s of t h e C D B G Pr o g r a m, a n d B) t h e S u br e ci pi ent pr o vi d e s aff e ct e d 
citi z e n s wit h r e a s o n a bl e n oti c e a n d a n o p p ort u nit y t o c o m m e nt o n a n y pr o p o s e d  
c h a n g e s.  If t h e S u br e ci pi e nt d e ci d e s, aft er c o n s ult ati o n wit h aff e ct e d citi z e n s t h at it  i s 
a p pr o pri at e t o c h a n g e t h e u s e of t h e Pr o p erti e s t o a u s e w hi c h t h e Cit y d et er mi n e s d o e s 
n ot q u alif y i n m e eti n g a C D B G N ati o n al O bj e cti v e, t h e S u b r e ci pi e nt m u st r eim b ur s e t h e 
Cit y  a pr or at e d s h ar e of t h e A m o u nt of t h e Gr a nt t h e Cit y  m a k e s t o t h e pr oj e ct . At t h e 
e n d of t h e fi v e -y e ar p eri o d f oll o w i n g t h e pr oj e ct cl o s e o ut dat e a n d t h er e aft er, n o Cit y 
r e stri cti o n s u n d er t hi s a gr e e m e nt o n u s e of t h e Pr o p erti e s s h all b e i n  eff e ct.  

 
1 0.  T h e S u br e ci pi e nt u n d er st a n d s t h at t h e f u n d s d e s cri b e d i n t h e A gr e e m e nt ar e r e c ei v e d 

b y t h e Cit y fr o m 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 u n d er 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 Pr o gr a m.  T h e S u br e ci pi e n t s h all m e et all Ci t y 
a n d f e d er al r e q uir e m e nt s f or r e c ei vi n g 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 d s, 
w h et h e r or n ot s u c h r e q uir e m e nt s ar e s p e cifi c all y  li st e d i n t hi s A gr e e m e nt.  T h e 
S u br e ci pi e nt s h all pr o vi d e t h e Cit y wit h d o c u m e nt ati o n e st a bli s hi n g t h at a ll l o c al a n d 
f e d eral C D B G r e q uir e m e nt s h a v e b e e n m et.  

 
1 1.  A bl a n k et fi d elit y b o n d e q u al t o c a s h a d v a n c e s a s r ef er e n c e d i n P ar a gr a p h V . (E) will n ot 

b e r e q uir e d a s l o n g a s n o c a s h a d v a n c e s ar e m a d e,  a n d p a y m e nt i s o n a r ei m b ur s e m e nt 
b a si s.  

 
1 2.  A f or m al pr oj e c t n oti c e will b e s e nt t o t h e S u br e ci pi e nt o n c e all f u n d s ar e e x p e n d e d,  a n d 

a fi n al r e p ort i s r e c ei v e d.  
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Att a c h m e nt 1  –  P e rf o r m a n c e M e a s u r e s  

1.  O ut p ut  M e a s u r e s  

A. T ot al N u m b er of u n d u pli c at e d cli e nt s a nti ci p at e d t o b e s er v e d b y t h e pr oj e ct d uri n g t h e 1 2 

m o. F Y c o ntr a ct : 1 1 8  

B. N u m b er of u n d u pli c at e d L MI  Cit y r e si d e nt s t o b e s er v e d  wit h gr a nt f u n d s d uri n g t h e 1 2 m o. 

F Y c o n tr a ct:  1 1 8  

 

C. Of t h e Cit y r e si d e nt s t o b e s er v e d: i) h o w m a n y will h a v e n e w or c o nti n u e d a c c e s s t o t h e 

s er vi c e/ b e n efit : _ _ _ ; ii) h o w m a n y will h a v e i m pr o v e d a c c e s s t o t h e s er vi c e or b en efit  1 1 8 ? A n d 

iii) h o w m a n y will r e c ei v e th e s er vi c e or b e n efit t h at i s  i m pr o v e d/ n o l o n g er s u b st a n d ar d _ _ _ ?  

 
2.  S c h e d ul e of P e rf o r m a n c e  
E sti m at e t h e n u m b er of u n d u pli c at e d  Cit y r e si d e n t t o b e s er v e d p er c al e n d ar q u art er of t h e 1 2 
m o. F Y c o ntr a ct Q 1 _ 3 0  Q 2 : 3 0   Q 3 : 2 9  Q 4 : 2 9   
 
3 . P a y m e nt S c h e d ul e  
D uri n g t h e 1 2 m o. F Y c o ntr a ct f u n d s will b e dr a w n Q 1 _ _ _ Q 2 : 1 0 0 %  Q 3 _ _ Q 4 :   
 
4 . O ut c o m e M e a s u r e s  
A cti vit y  (s el e ct o n e) _ _ S e ni o r S er vi c e _ _ _ Y o ut h  S er vi c e _ _ _ H o m el e s s S er vi c e /F a cilit y    
_ X _ _ Di s a bl e d S er vi c e _ _ _ L M I S er vi c e _ _ F air H o u si n g S er vi c e  
 
Pri m a r y  O bj e cti v e  ( s el e ct o n e) _X _ Cr e at e a s uit a bl e li vi n g e n vir o n m e nt _ _ Pr o vi d e d e c e nt, 
aff or d a bl e h o u si n g _ _ Cr e at e e c o n o mi c o p p ort u nit y ( ie s)  
 
Pri m ar y O ut c o m e  M e a s ur e m e nt  ( s el e ct o n e) _X _ _ A v ail a bilit y/ A c c e s si bilit y  _ _ _ Aff or d a bilit y  
_ _ S u st ai n a bilit y  
 

S u m m a ri z e t h e m e a n s b y w hi c h o ut c o m e s w ill b e t r a c k e d, m e a s u r e d a n d r e p o rt e d 

All i n di vi d u al s s u p p ort e d b y S T Ri V E r e c ei v e S SI ( S o ci al S e c urit y/ S u p pl e m e nt al S e c urit y 

I n c o m e) or S S DI ( S o ci al S e c urit y/ S u p pl e m e nt al S e c uri t y Di s a bilit y I n c o m e), w hi c h a ut o m ati c all y  

q u alifi e s t h e m a s e li gi bl e f or s er vi c e s. 
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2 0 2 1 S U B R E CI PI E N T C O N T R A C T F O R  
CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N  

C O M M U NI T Y D E V E L O P M E N T B L O C K G R A N T F U N D S  
E X HI BI T A  

S C O P E O F S E R VI C E S  
D at e A p p r o v e d: _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  
A m o u nt of G r a nt : $ 2 7 , 0 0 0 
S u b r e ci pi e nt: Ri v e r si d e E d u c ati o n al C e nt e r  
C o m pl eti o n D at e : A u g u st 3 1, 2 0 2 2  
 

 
1.  T h e Cit y a gr e e s t o p a y t h e S u br e ci pi e nt, s u bj e ct t o t h e s u br e ci pi e nt a gr e e m e nt, t hi s 

E x hi bit a n d att a c h m e nt t o it, $ 2 7, 0 0 0  fr o m it s 2 02 1  Pr o gr a m Y e ar  C D B G E ntitl e m e nt 
F u n d s t o  p ur c h a s e  a m ulti -p a s s e n g er v e h i cl e t o b e u s e d to tr a n s p ort st u d e nt s t h at att e n d 
aft e r s c h o ol t ut ori n g a n d e nri c h m e nt a cti viti e s at C hi p et a El e m e nt ar y S c h o ol  l o c at e d at 
9 5 0 C hi p et a A v e n u e, Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o (“ Pr o p ert y”) .  S u br e ci pi e nt  is a 
c oll a b or ati o n  wit h c o m m u nit y p art n er s t h at pr o vi d e s aft er  s c h o ol t ut ori n g a n d 
e xtr a c urri c ul ar a cti viti e s f or q u alif yi n g M e s a C o u nt y st u d e nt s t o i m pr o v e a c a d e m i c 
a c hi e v e m e nt a n d f o st er p o siti v e s o ci al a n d e m oti o n al d e v el o p m e nt.   
   

2.  T h e S u br e ci pi e nt c ertifi e s t h at it will m e et t h e C D B G N ati o n al O bj e cti v e  of l o w / m o d er at e 
i n c o m e b e n efit ( 5 7 0. 2 01 (e )).  It s h all m e et t hi s o bj e cti v e b y p r o vi di n g t h e a b o v e -
r ef er e n c e d s er vi c e s  f or l o w/ m o d er at e i n c o m e st u d e nt s a n d f a mili e s i n Gr a n d J u n cti o n, 
C ol or a d o.  

 
3.  T h e pr oj e ct c o n si st s of t h e p ur c h a s e of a 1 4 -p a s s e n g er b u s t o pr o vi d e tr a n s p ort ati o n 

h o m e f or st u d e nt s e nr oll e d i n R E C pr o gr a m mi n g at C hi p et a El e m e nt ar y w hi c h i s i n a 
C D B G -eli gi bl e n ei g h b or h o o d.   Tr a n s p ort ati o n i s n e e d e d f or st u d e nt s w h o w o ul d 
ot h er wi s e n ot b e a bl e t o att e n d R E C pr o gr a m mi n g.  T h e b u s will al s o b e u s e d t o 
tr a n s p ort t h e st u d e nt s t o off sit e e nri c h m e nt o p p ort u niti e s i n a n d ar o u n d t h e c o m m u nit y. 
T h e b u s will b e t h e Pr o p ert y o w n ed a n d o p er at e d b y t h e S u br e ci pi e nt.  It i s u n d er st o o d 
t h at t h e $ 2 7, 0 0 0  of Cit y  C D B G f u n d s s h all b e u s e d  o nl y f or t h e im pr o v e m e nt s d e s cri b e d 
i n t hi s a gr e e m e nt.  C o st s a s so ci at e d wit h a n y ot h er el e m e nt s of t h e pr oj e ct s h all b e p ai d 
f or b y ot h er fu n di n g s o ur c e s o bt ai n e d b y t h e S u br e ci pi e nt.  

 
4.  T hi s pr oj e ct s h all c o m m e n c e u p o n t h e f ull a n d pr o p er e x e c uti o n of t h e  2 0 2 1  S u br e ci pi e nt  

A gr e e m e nt a n d t h e c o m pl eti o n of all n e c e s s ar y a n d a p pr o pri at e st at e a n d l o c al 
li c e n si n g, e n vir o n m e nt al  p er mit r e vi e w , ap pr o v al a n d c o m pli a n c e.  T h e pr oj e ct s h all b e 
c o m pl et e d o n or b ef or e t h e C o m pl eti o n D at e.  

 
5.  T h e t ot al b u d g et f or t h e c o s t of a p plia n c e s i s  e sti m at e d t o b e $ 2 7, 0 0 0 . 

 
6.  T h i s pr oj e ct will p r o vi d e f or s er vi c e s f or a p pr o xi m at el y 5 0 st u d e nt s  t h at att e n d R E C 

pr o gr a m mi n g at C hi p et a El e m e nt ar y.   
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7.   T h e Cit y s h all m o nit or a n d e v al u at e t h e pr o gr e s s a n d p erf or m a n c e of t h e S u br e c i pi e nt t o 
a s s ur e t h at  t h e t er m s of t hi s a gr e e m e nt ar e m et i n a c c or d a n c e wit h Cit y a n d ot h er 
a p pli c a bl e m o nit ori n g a n d e v al u ati n g crit eri a a n d st a n d ar d s.  T h e S u br e ci pi e nt s h all 
c o o p er at e wit h t h e Cit y r el ati n g t o m o nit ori n g, e v al u ati o n a n d i n s p e cti o n a n d c o m pli a n c e.  

 

8.  T h e S u br e ci pi e nt s h all pr o vi d e q u art erl y fi n a n ci al a n d p erf or m a n c e r e p ort s t o t h e Cit y.  
R e p ort s s h all d e s cri b e t h e pr o gr e s s of t h e pr oj e ct, w h at a cti viti e s h a v e o c c urr e d, w h at 
a cti viti e s ar e  still pl a n n e d, fi n a n ci al st at u s, c o m pli a n c e wit h N ati o n al O bj e cti v e s a n d 
ot h er i nf or m ati o n a s m a y b e r e q uir e d b y t h e Cit y.  A fi n al r e p ort s h all al s o b e s u b mitt e d 
w h e n t h e pr oj e ct i s c o m pl et e d.  

 
9.  D uri n g a p eri o d of fi v e ( 5) y e ar s f oll o wi n g t h e C o m pl eti o n D a t e t h e us e of t h e Pr o p erti e s 

i m pro v e d m a y n ot c h a n g e u nl e s s:  A) t h e C it y d et er mi n e s t h e n e w u s e m e et s o n e of t h e 
N ati o n al O bj e cti v e s of t h e C D B G Pr o gr a m, a n d B) t h e S u br e ci pi e nt pr o vi d e s aff e ct e d 
citi z e n s wit h r e a s o n a bl e n oti c e a n d a n o p p ort u nit y t o c o m m e nt o n a n y pr o p o s e d  
c h a n g e s.  If t h e S u br e ci pi e nt d e ci d e s, aft er c o n s ul t ati o n wit h aff e ct e d citi z e n s t h at it i s 
a p pr o pri at e t o c h a n g e t h e u s e of t h e Pr o p erti e s t o a u s e w hi c h t h e Cit y d et er mi n e s d o e s 
n ot q u alif y i n m e eti n g a C D B G N ati o n al O bj e cti v e, t h e S u b r e ci pi e nt m u st r eim b ur s e t h e 
Cit y  a pr or at e d s h ar e of t h e A m o u nt of t h e Gr a nt t h e Cit y  m a k e s t o t h e pr oj e ct. At t h e 
e n d of t h e fi v e -y e ar p eri o d f oll o wi n g t h e pr oj e ct cl o s e o ut d at e a n d t h er e aft er, n o Cit y 
r e stri cti o n s u n d er t hi s a gr e e m e nt o n u s e of t h e Pr o p erti e s s h all b e i n  eff e ct.  

 
1 0.  T h e S u br e ci pi e nt u n d er st a n d s t h at t h e f u n d s d e s cri b e d i n t h e A gr e e m e nt ar e r e c ei v e d 

b y t h e Cit y fr o m 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 u n d er 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 Pr o gr a m.  T h e S u br e ci pi e n t s h all m e et all Ci t y 
a n d f e d er al r e q uir e m e nt s f or r e c ei vi n g 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 d s, 
w h et h er or n ot s u c h r e q uir e m e nt s ar e s p e cifi c all y li st e d i n t hi s A gr e e m e nt.  T h e 
S u br e ci pi e nt s h all pr o vi d e t h e Cit y wit h d o c u m e nt ati o n e st a bli s hi n g t h at a ll l o c al a n d 
f e d eral C D B G r e q uir e m e nt s h a v e b e e n m et.  

 
1 1.  A bl a n k et f i d elit y b o n d e q u al t o c a s h a d v a n c e s a s r ef er e n c e d i n P ar a gr a p h V. (E) will n ot 

b e r e q uir e d a s l o n g a s n o c a s h a d v a n c e s ar e m a d e,  a n d p a y m e nt i s o n a r ei m b ur s e m e nt 
b a si s.  

 
1 2.  A f or m al pr oj e c t n oti c e will b e s e nt t o t h e S u br e ci pi e nt o n c e all f u n d s ar e e x p e n d e d,  a n d 

a fi n al r e p ort i s r e c ei v e d.  
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Att a c h m e nt 1 –  P e rf o r m a n c e M e a s u r e s  

1. O ut p ut  M e a s ur e s  

A. T ot al N u m b er of u n d u pli c at e d cli e nt s a nti ci p at e d t o b e s er v e d b y t h e pr oj e ct d uri n g t h e 1 2 

m o. F Y c o ntr a ct : 5 0  

B. N u m b er of u n d u pli c at e d L MI Cit y r e si d e nt s t o b e s er v e d  wit h gr a nt f u n d s d uri n g t h e 1 2 m o. 

F Y c o ntr a ct :  5 0  

C. Of t h e Cit y r e si d e nt s t o b e s er v e d: i) h o w m a n y will h a v e n e w or c o nti n u e d a c c e s s t o t h e 
s er vi c e/ b e n efit :  5 0 ; ii) h o w m a n y will h a v e i mpr o v e d a c c e s s t o t h e s er vi c e or b e n efit _ _ _ _ ? A n d 
iii) h o w m a n y will r e c ei v e t h e s er vi c e or b e n efit t h at i s i m pr o v e d/ n o l o n g er s u b st a n d ar d _ _ _ ?  
 
2.) S c h e d ul e of P erf or m a n c e  
E sti m at e t h e n u m b er of u n d u pli c at e d  Cit y r e si d e n t t o b e s er v e d p er c al e n d ar q u art er of t h e 1 2 
m o. F Y c o ntr a ct Q 1 _ _ _ Q 2 : 5 0   Q 3 _ _ Q 4 :   
 
3) P a y m e nt S c h e d ul e  
D uri n g t h e 1 2 m o. F Y c o ntr a ct f u n d s will b e dr a w n Q 1 _ _ _ Q 2 : 5 0 Q 3 _ _ Q 4 :   
 
4) O ut c o m e M e a s ur e s  
A cti vit y ( s el e ct o n e) _ _ S e ni o r S er vi c e _ X _ _ Y o ut h  S er vi c e _ _ _ H o m el e s s S er vi c e / F a ciilt y   
_ _ _ Di s a bl e d S er vi c e _ _ _ L MI S er vi c e _ _ F air H o u si n g S er vi c e  
 
Pri m ar y O bj e cti v e  ( s el e ct o n e) _X _ _ Cr e at e a s uit a bl e li vi n g e n vir o n m e nt _ _ Pr o vi d e d e c e nt, 
aff or d a bl e h o u si n g _ _ Cr e at e e c o n o mi c o p p ort u nit y ( ie s)  
 
Pri m ar y O ut c o m e  M e a s ur e m e nt  ( s el e ct o n e) _X _ _ A v ail a bilit y/ A c c e s si bilit y _ _ _ Aff or d a bilit y  
_ _ S u st ai n a bilit y  
 

S u m m ari z e t h e m e a n s b y w hi c h o ut c o m e s will b e tr a c k e d, m e a s ur e d a n d r e p ort e d  

Eli gi bi lit y f or R E C pr o gr a m mi n g i s d et er mi n e d l ar g el y b a s e d o n fr e e a n d r e du c e d l u n c h eli gi bilit y 

at M e s a C o u nt y V all e y S c h o ol Di stri ct s c h o ol s.  T hi s i s s elf -r e p ort e d b y c ar et a k er s i n t h e 

a p pli c ati o n pr o c e s s f or R E C.  
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2 0 2 1 S U B R E CI PI E N T C O N T R A C T F O R  
CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N  

C O M M U NI T Y D E V E L O P M E N T B L O C K G R A N T F U N D S  
E X HI BI T A  

S C O P E O F S E R VI C E S  
D at e A p p r o v e d: _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  
A m o u nt of G r a nt : $ 1 4, 4 6 8  
S u b r e ci pi e nt : P a rt n e r s - W e st e r n C ol o r a d o C o n s e r v ati o n C o r p s  
C o m pl eti o n D at e : A u g u st 3 1, 2 0 2 2  
 

 
1.  T h e Cit y a gr e e s t o p a y t h e S u br e ci pi e nt, s u bj e ct t o t h e s u br e ci pi e nt a gr e e m e nt, t hi s 

E x hi bit a n d att a c h m e nt t o it, $ 1 4, 4 6 8  fr o m it s 2 02 1  Pr o gr a m Y e ar  C D B G E ntitl e m e nt 
F u n d s  t o p ur c h a s e  a m ulti -p a s s e n g er v e h i cl e t o b e u s e d to tr a n s p ort W C C C m e m b er s t o 
ar e a pr oj e ct s .  S u br e ci pi e nt  pr o vi d e s o n e -t o-o n e m e nt ori n g t h at r e cr uit s, tr ai n s, a n d 
s u p er vi s e s  a d ult v ol u nt e er s w h o ar e m at c h e d wit h hi g h -ri s k y o uth, s u p er vi s e s j u v e nil e 
o ff e nd er s i n p erf o rmi n g c o urt -or d er e d c o m m u nit y s er vi c e a s w ell a s t h e W C C C.   
   

2.  T h e S u br e ci pi e nt c ertifi e s t h at it will m e et t h e C D B G N ati o n al O bj e cti v e  of l o w / m o d er at e 
i n c o m e b e n efit ( 5 7 0. 2 01 (e )).  It s h all m e et t hi s o bj e cti v e b y p r o vi di n g t h e a b o v e -
r ef er en c e d s er vi c e s  f or l o w/ m o d er at e i n c o m e st u d e nt s a n d f a mili e s i n Gr a n d J u n cti o n, 
C ol or a d o.  

 
3.  T h e pr oj e ct c o n si st s of t h e p ur c h a s e of a m ulti -p a s s e n g er v e hi cl e  t o tr a n s p ort W C C C 

m e m b er s t o ar e a pr oj e ct s.   T h e v e hi cl e  will b e t h e Pr o p ert y o w n ed a n d o p er at e d  b y t h e 
S u br e ci pi e nt.  It i s u n d er st o o d t h at t h e $ 1 4, 4 6 8  of Cit y  C D B G f u n d s s h all b e u s e d  o nl y 
f or t h e im pr o v e m e nt s d e s cri b e d i n t hi s a gr e e m e nt.  C o st s a s s o ci at e d wit h a n y ot h er 
el e m e nt s of t h e pr oj e ct s h all b e p ai d f or b y ot h er f u n di n g s o ur c e s o bt ai n e d b y  t h e 
S u br e ci pi e nt.  

 
4.  T hi s pr oj e ct s h all c o m m e n c e u p o n t h e f ull a n d pr o p er e x e c uti o n of t h e  2 0 2 1  S u br e ci pi e nt  

A gr e e m e nt a n d t h e c o m pl eti o n of all n e c e s s ar y a n d a p pr o pri at e st at e a n d l o c al 
li c e n si n g, e n vir o n m e nt al  p er mit r e vi e w , ap pr o v al a n d c o m pli a n c e.  T h e pr oj e ct s h all b e 
c o m pl et e d o n or b ef or e t h e C o m pl eti o n D at e.  

 
5.  T h e t ot al b u d g et f or t h e c o s t of t h e v e hi cl e p ur c h a s e i s e sti m at e d t o b e $ 3 5 , 0 0 0. 

 
6.  T h i s pr oj e ct will pr o vi d e f or s er vi c e s f or a p pr o xi m at el y 5 0 cli e nt s t h at p arti ci p at e i n t h e 

W C C C pr o gr a m .  
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7.   T h e Cit y s h all m o nit or a n d e v al u at e t h e pr o gr e s s a n d p erf or m a n c e of t h e S u br e c i pi e nt t o 
a s s ur e t h at t h e t er m s of t hi s a gr e e m e nt ar e m et i n a c c or d a n c e wit h Cit y a n d  ot h er 
a p pli c a bl e m o nit ori n g a n d e v a l u ati ng crit eri a a n d st a n d ar d s.  T h e S u br e ci pi e nt s h all 
c o o p er at e wit h t h e Cit y r el ati n g t o m o nit ori n g, e v al u ati o n a n d i n s p e cti o n a n d c o m pli a n c e.  

 

8.  T h e S u br e ci pi e nt s h all pr o vi d e q u art erl y fi n a n ci al a n d p erf or m a n c e r e p ort s t o t h e Cit y.  
R e p ort s s h all d e s cri b e t h e pr o gr e s s of t h e pr oj e ct, w h at a cti viti e s h a v e o c c urr e d, w h at 
a cti viti e s ar e  still pl a n n e d, fi n a n ci al st at u s, c o m pli a n c e wit h N ati o n al O bj e cti v e s a n d 
ot h er i nf or m ati o n a s m a y b e r e q uir e d b y t h e Cit y.  A fi n al r e p ort s h all al s o b e s u b mitt e d 
w h e n t h e pr oj e ct i s c o m pl et e d.  

 
9.  D uri n g a p eri o d of fi v e ( 5) y e ar s f oll o wi n g t h e C o m pl eti o n D a t e t h e us e of t h e Pr o p erti e s 

i m pro v e d m a y n ot c h a n g e u nl e s s:  A) t h e Cit y d et er mi n e s t h e n e w u s e m e et s o n e of t h e 
N ati o n al O bj e cti v e s of t h e C D B G Pr o gr a m, a n d B) t h e S u br e ci pi e nt pr o vi d e s aff e ct e d 
citi z e n s wit h r e a s o n a bl e n oti c e a n d a n o p p ort u nit y t o c o m m e nt o n a n y pr o p o s e d  
c h a n g e s.  If t h e S u br e ci pi e nt d e ci d e s, aft er c o n s ult ati o n wit h aff e ct e d citi z e n s t h at it i s 
a p pr o pri at e t o c h a n g e t h e u s e of t h e Pr o p erti e s t o a u s e w h i c h t he Cit y d et er mi n e s d o e s 
n ot q u alif y i n m e eti n g a C D B G N ati o n al O bj e cti v e, t h e S u b r e ci pi e nt m u st r eim b ur s e t h e 
Cit y  a pr or at e d s h ar e of t h e A m o u nt of t h e Gr a nt t h e Cit y  m a k e s t o t h e pr oj e ct. At t h e 
e n d of t h e fi v e -y e ar p eri o d f oll o wi n g t h e pr oj e ct cl o s e o ut d at e a n d t h er e aft er, n o Cit y 
r e stri cti o n s u n d er t hi s a gr e e m e nt o n u s e of t h e Pr o p erti e s s h all b e i n  eff e ct.  

 
1 0.  T h e S u br e ci pi e nt u n d er st a n d s t h at t h e f u n d s d e s cri b e d i n t h e A gr e e m e nt ar e r e c ei v e d 

b y t h e Cit y fr o m 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 u n d er 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 Pr o gr a m.  T h e S u br e ci pi e n t s h all m e et all Ci t y 
a n d f e d er al r e q uir e m e nt s f or r e c ei vi n g 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 d s, 
w h et h er or n ot s u c h r e q uir e m e nt s ar e s p e cifi c all y li st e d i n t hi s A gr e e m e nt.   T h e 
S u br e ci pi e nt s h all pr o vi d e t h e Cit y wit h d o c u m e nt ati o n e st a bli s hi n g t h at a ll l o c al a n d 
f e d eral C D B G r e q uir e m e nt s h a v e b e e n m et.  

 
1 1.  A bl a n k et fi d elit y b o n d e q u al t o c a s h a d v a n c e s a s r ef er e n c e d i n P ar a gr a p h V . (E) will n ot 

b e r e q uir e d a s l o n g a s n o c a s h a d v a n c e s ar e m a d e,  a n d p a y m e nt i s o n a r ei m b ur s e m e nt 
b a si s.  

 
1 2.  A f or m al pr oj e c t n oti c e will b e s e nt t o t h e S u br e ci pi e nt o n c e all f u n d s ar e e x p e n d e d,  a n d 

a fi n al r e p ort i s r e c ei v e d.  
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Att a c h m e nt 1  –  P e rf o r m a n c e M e a s u r e s  

1.  O ut p ut  M e a s u r e s  

A. T ot al N u m b er of u n d u pli c at e d cli e nt s a nti ci p at e d t o b e s er v e d b y t h e pr oj e ct d uri n g t h e 1 2 

m o. F Y c o ntr a ct : 5 0  

B. N u m b er of u n d u pli c at e d L MI Cit y r e si d e nt s t o b e s er v e d  wit h gr a nt f u n d s d uri n g t h e 1 2 m o. 

F Y c o n tr a ct:  5 0  

C. Of t h e Cit y r e si d e nt s t o b e s er v e d: i) h o w m a n y will h a v e n e w or c o nti n u e d a c c e s s t o t h e 
s er vi c e/ b e n efit :  5 0 ; ii) h o w m a n y will h a v e i m pr o v e d a c c e s s t o t h e s er vi c e or b e n efit _ _ _ _ ? A n d 
iii) h o w m a n y will r e c ei v e t h e s er vi c e or b e n efit th at i s  i m pr o v e d/ n o l o n g er s u b st a n d ar d _ _ _ ?  
 
2.  S c h e d ul e of P e rf o r m a n c e  
E sti m at e t h e n u m b er of u n d u pli c at e d  Cit y r e si d e n t t o b e s er v e d p er c al e n d ar q u art er of t h e 1 2 
m o. F Y c o ntr a ct Q 1 _ _ _ Q 2 : 5 0   Q 3 _ _ Q 4 :   
 
3 . P a y m e nt S c h e d ul e  
D uri n g t h e 1 2 m o. F Y c o ntr a ct fu n d s w ill b e dr a w n Q 1 _ _ _ Q 2 : 1 0 0 %  Q 3 _ _ Q 4 :   
 
4 . O ut c o m e M e a s u r e s  
A cti vit y  (s el e ct o n e) _ _ S e ni o r S er vi c e _ X _ _ Y o ut h  S er vi c e _ _ _ H o m el e s s S er vi c e / F a ciilt y   
_ _ _ Di s a bl e d S er vi c e _ _ _ L MI S er vi c e _ _ F air H o u si n g S er vi c e  
 
Pri m a r y O bj e cti v e  ( s el e ct o n e) __ _ Cr e at e a s uit a bl e li vi n g e n vir o n m e nt _ _ Pr o vi d e d e c e nt, 
aff or d a bl e h o u si n g _ X _ Cr e at e e c o n o mi c o p p ort u nit y ( ie s)  
 
Pri m ar y O ut c o m e  M e a s ur e m e nt  ( s el e ct o n e) _X _ _ A v ail a bilit y/ A c c e s si bilit y _ _ _ Aff or d a bilit y  
_ _ S u st ai n a bilit y  
 

S u m m a ri z e t h e m e a n s b y w hi c h o ut c o m e s w ill b e t r a c k e d, m e a s u r e d a n d r e p o rt e d 

W C C C m e m b er s pr o vi d e i n c o m e i nf or m ati o n o n pr eli mi n ar y a p pli c ati o n m at eri a l s.  
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2 0 2 1 S U B R E CI PI E N T C O N T R A C T F O R  
CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N  

C O M M U NI T Y D E V E L O P M E N T B L O C K G R A N T F U N D S  
E X HI BI T A  

S C O P E O F S E R VI C E S  
D at e A p p r o v e d: _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  
A m o u nt of G r a nt : $ 4 0, 0 0 0  
S u b r e ci pi e nt: H o m e w a r d B o u n d of t h e Gr a n d V all e y  
C o m pl eti o n D at e : A u g u st 3 1, 2 0 2 2  
 

 
1.  T h e Cit y a gr e e s t o p a y t h e S u br e ci pi e nt, s u bj e ct t o t h e s u br e ci pi e nt a gr e e m e nt, t hi s 

E x hi bit a n d att a c h m e nt t o it, $ 4 0, 0 0 0  fr o m it s 2 02 1  Pr o gr a m Y e ar  C D B G E ntitl e m e nt 
F u n d s t o  r e h a bilit at e t h e C o m m u nit y H o m e l e ss S h elt er  l o c at e d at 2 8 5 3 N ort h A v e n u e , 
Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o (“ Pr o p ert y”) .  S u br e ci pi e nt  pr o vi d e s 2 7 0 b e d s f or e m er g e n c y 
s h elt er a n d s u b st a n c e a b u s e tr e at m e nt/r e c o v er y , d a y pr o gr a m mi n g, c a s e m a n a g e m e nt, 
pri m ar y m e di c al a n d ot h er s u p p ort s er vi c e s f or h o m e s  i n di vi d u al s a n d f a mili e s.   
   

2.  T h e S u br e ci pi e nt c ertifi e s t h at it will m e et t h e C D B G N ati o n al O bj e cti v e  of l o w / m o d er at e 
i n c o m e b e n efit ( 5 7 0. 2 01 (e )).  It s h all m e et t hi s o bj e cti v e b y p r o vi di n g t h e a b o v e -
r ef er e n c e d s er vi c e s  f or l o w/ m o d er at e i n c o m e/ h o mel e s s i n di vid u al s  i n Gr a n d J u n cti o n, 
C ol o r a do.  

 
3.  T h e pr oj e ct c o n si st s of u p d ati n g t h e s e c urit y c a m er a s y st e m at t h e C o m m u nit y 

H o m el e s s S h elt er.  C D B G f u n d s will b e u s e d t o p ur c h a s e a n d i n st all a n Ai s 3 6 0 c a m er a 
s y st e m.  ; r e h a bilit ati o n of t h e sit e a n d b uil di n g u s e d a s T h e O a si s Cl u b h o u s e t o i n cl u d e 
kit c h e n u p d at e s, r o of r e p air, r e pl a ci n g H V A C a n d tr e e r e m o v al. o p p ort u niti e s i n a n d 
ar o u n d t h e c o m m u nit y. T h e Pr o p ert y i s c urr e ntl y  o w n e d a n d o p er at e d b y S u br e ci pi e nt  
w hi c h will c o nti n u e t o o p er at e t h e h o u si n g f a cilit y.  It i s u n d er st o o d th at t h e $ 4 0, 00 0  of 
Cit y  C D B G f u n d s s h all b e u s e d  o nl y f or t h e im pr o v e m e nt s d e s cri b e d i n t hi s a gr e e m e nt.  
C o st s a s s o ci at e d wit h a n y ot h er el e m e nt s of t h e pr oj e ct s h all b e p ai d f or b y ot h er 
fu n di n g s o ur c e s o bt ai n e d b y t h e S u br e ci pi e nt.  

 
4.  T hi s pr oj e ct s h all c o m m e n c e u p o n t h e f ull a n d pr o p er e x e c uti o n of t h e  2 0 2 1  S u br e ci pi e nt  

A gr e e m e nt a n d t h e c o m pl eti o n of all n e c e s s ar y a n d a p pr o pri at e st at e a n d l o c al 
li c e n si n g, e n vir o n m e nt al  p er mit r e vi e w , ap pr o v al a n d c o m pli a n c e.  T h e pr oj e ct s h all b e 
c o m pl et e d o n or b ef or e t h e C o m pl eti o n D at e.  

 
5.  T h e t ot al b u d g et f or t h e pr oj e ct i s e sti m at e d t o b e $ 4 0, 0 0 0.  

 
6.  T h e pr oj e ct will pr o vi d e f or s er vi c e s f or a p pr o xi m at el y 3, 8 0 0 u n d u pli c at e d cli e nt s i n t h e 

f a cilit y. 
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7.   T h e Cit y s h all m o nit or a n d e v al u at e t h e pr o gr e s s a n d p erf or m a n c e of t h e S u br e c i pi e nt t o 
a s s ur e t h at t h e t er m s of t hi s a gr e e m e nt ar e m et i n a c c or d a n c e wit h Cit y a n d  ot h er 
a p pli c a bl e m o nit ori n g a n d e v al u ati n g crit eri a a n d st a n d ar d s.  T h e S u br e ci pi e nt s h all 
c o o p er at e wit h t h e Cit y r el at i n g t o m o nit orin g, e v al u ati o n a n d i n s p e cti o n a n d c o m pli a n c e.  

 

8.  T h e S u br e ci pi e nt s h all pr o vi d e q u art erl y fi n a n ci al a n d p erf or m a n c e r e p ort s t o t h e Cit y.  
R e p ort s s h all d e s cri b e t h e pr o gr e s s of t h e pr oj e ct, w h at a cti viti e s h a v e o c c urr e d, w h at 
a cti viti e s ar e  still pl a n n e d,  fi na n ci al st at u s, c o m pli a n c e wit h N ati o n al O bj e cti v e s a n d 
ot h er i nf or m ati o n a s m a y b e r e q uir e d b y t h e Cit y.  A fi n al r e p ort s h all al s o b e s u b mitt e d 
w h e n t h e pr oj e ct i s c o m pl et e d.  

 

9.  D uri n g a p eri o d of fi v e ( 5) y e ar s f oll o wi n g t h e C o m pl eti o n D a t e t h e us e of t h e Pr o p erti e s 
i m pro v e d m a y n ot c h a n g e u nl e s s:  A) t h e Cit y d et er mi n e s t h e n e w u s e m e et s o n e of t h e 
N ati o n al O bj e cti v e s of t h e C D B G Pr o gr a m, a n d B) t h e S u br e ci pi e nt pr o vi d e s aff e ct e d 
citi z e n s wit h r e a s o n a bl e n oti c e a n d a n o p p ort u nit y t o c o m m e nt o n a n y pr o p o s e d  
c h a n g e s.  If t h e S u br e ci pi e nt d e ci d e s, aft er c o n s ult ati o n wit h aff e ct e d citi z e n s t h at it i s 
a p pr o pri at e t o c h a n g e t h e u s e of t h e Pr o p erti e s t o a u s e w hi c h t h e Cit y d et er mi n e s d o e s 
n ot q u alif y i n m e eti n g a C D B G N ati o n al O bj e cti v e, t h e S ub r e ci pi e nt m u st r eim b ur s e t h e 
Cit y  a pr or at e d s h ar e of t h e A m o u nt of t h e Gr a nt t h e Cit y  m a k e s t o t h e pr oj e ct. At t h e 
e n d of t h e fi v e -y e ar p eri o d f oll o wi n g t h e pr oj e ct cl o s e o ut d at e a n d t h er e aft er, n o Cit y 
r e stri cti o n s u n d er t hi s a gr e e m e nt o n u s e of t h e Pr op erti e s s h all b e i n  eff e ct.  

 
1 0.  T h e S u br e ci pi e nt u n d er st a n d s t h at t h e f u n d s d e s cri b e d i n t h e A gr e e m e nt ar e r e c ei v e d 

b y t h e Cit y fr o m 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 u n d er 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 Pr o gr a m.  T h e S u br e ci pi e n t s h all m e et al l Cit y 
a n d f e d er al r e q uir e m e nt s f or r e c ei vi n g 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 d s, 
w h et h er or n ot s u c h r e q uir e m e nt s ar e s p e cifi c all y li st e d i n t hi s A gr e e m e nt.  T h e 
S u br e ci pi e nt s h all pr o vi d e t h e Cit y wit h d o c u m e nt ati o n e st a bli s hi n g t h at a ll l o c al a n d 
fe d er al C D B G r e q uir e m e nt s h a v e b e e n m et.  

 
1 1.  A bl a n k et fi d elit y b o n d e q u al t o c a s h a d v a n c e s a s r ef er e n c e d i n P ar a gr a p h V . (E) will n ot 

b e r e q uir e d a s l o n g a s n o c a s h a d v a n c e s ar e m a d e,  a n d p a y m e nt i s o n a r ei m b ur s e m e nt 
b a si s.  

 
1 2.  A f or m al pr oj e c t n oti c e will b e s e nt t o t h e S u br e ci pi e nt o n c e all f u n d s ar e e x p e n d e d,  a n d 

a fi n al r e p ort i s r e c ei v e d.  
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Att a c h m e nt 1 –  P e rf o r m a n c e M e a s u r e s  

1. O ut p ut  M e a s u r e s  

A. T ot al N u m b er of u n d u pli c at e d cli e nt s a nti ci p at e d t o b e s er v e d b y t h e pr oj e ct d uri n g t h e 1 2 

m o. F Y c o ntr a ct : 3, 8 0 0  

B. N u m b er of u n d u pli c at e d L MI Cit y r e si d e nt s t o b e s er v e d  wit h gr a nt f u n d s d uri n g t h e 1 2 m o. 

F Y c o ntr a ct : 3, 8 0 0  

C. Of t h e Cit y r e si d e nt s t o b e s er v e d: i) h o w m a n y will h a v e n e w or c o nti n u e d a c c e s s t o th e 
s er vi c e/ b e n efit :  _ _ _ ; ii) h o w m a n y will h a v e i m pr o v e d a c c e s s t o t h e s er vi c e or b e n efit: 3,8 0 0 ? 
A n d iii) h o w m a n y w ill r e c ei v e t h e s er vi c e or b e n efit t h at i s i m pr o v e d/ n o l o n g er s u b st a n d ar d : 
_ _ _ ?  
 
2.  S c h e d ul e of P e rf o r m a n c e  
E sti m a t e t h e n u mb er of u n d u pli c at e d  Cit y r e si d e n t t o b e s er v e d p er c al e n d ar q u art er of t h e 1 2 
m o. F Y c o ntr a ct Q 1 : 9 5 0   Q 2 : 9 5 0   Q 3 : 9 5 0   Q 4 : 9 5 0    
 
3 . P a y m e nt S c h e d ul e  
D uri n g t h e 1 2 m o. F Y c o ntr a ct f u n d s will b e dr a w n Q 1 _ _ _ Q 2 : 5 0 %  Q 3 : 5 0 %  Q 4 : _ _ _    
 
4 . O ut c o m e  M e a s u r e s  
 
A cti vit y  (s el e ct  o n e) _ _ S e ni o r S er vi c e _ _ _ Y o ut h  S er vi c e _ X _ _ H o m el e s s S er vi c e /F a cilit y    
_ _ _ Di s a bl e d S er vi c e _ _ _ L MI S er vi c e /F a cilit y   _ _ F air H o u si n g S er vi c e  
 
Pri m a r y O bj e cti v e  ( s el e ct o n e) _X _ _ C r e at e a s uit a bl e li vi n g e n vir o n m e nt __ Pr o vi d e d e c e nt, 
aff or d a bl e h o u s i n g _ _ Cr e at e e c o n o mi c o p p ort u nit y ( ie s)  
 
Pri m a r y O ut c o m e  M e a s u r e m e nt  ( s el e ct o n e) __ _ A v ail a bilit y/ A c c e s si bilit y _ _ _ Aff or d a bilit y  
_ X _ S u st ai n a bilit y  
 

S u m m a ri z e t h e m e a n s b y w hi c h o ut c o m e s will b e t r a c k e d, m e a s u r e d a n d r e p o rt e d  

P er s o n s s er v e d at t h e C o m m u nit y H o m el e s s S h elt er ar e h o m el e s s a n d c h e c k -i n pr o c e d ur e s 

c o nfir m eli gi bilit y.   
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2 0 2 1 S U B R E CI PI E N T C O N T R A C T F O R  
CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N  

C O M M U NI T Y D E V E L O P M E N T B L O C K G R A N T F U N D S  
E X HI BI T A  

S C O P E O F S E R VI C E S  
D at e A p p r o v e d: _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  
A m o u nt of G r a nt : $ 2 9, 7 8 8  
S u b r e ci pi e nt: Mi n d S p ri n g s H e alt h  
C o m pl eti o n D at e : A u g u st 3 1, 2 0 2 2  
 

 
1.  T h e Cit y a gr e e s t o p a y t h e S u br e ci pi e nt, s u bj e ct t o t h e s u br e ci pi e nt a gr e e m e nt, t hi s 

E x hi bit a n d att a c h m e nt t o it, $ 2 9, 7 8 8  fr o m it s 2 02 1  Pr o gr a m Y e ar  C D B G E ntitl e m e nt 
F u n d s t o  r e h a bilit at e t h e O a si s Cl u b h o u s e c o m m u nit y f a cilit y l o c a t e d at 4 5 0 O ur a y 
A v e n u e,  Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o (“ Pr o p ert y”) .  S u br e ci pi e nt  is a c o m m u nit y m e nt al 
h e alt h c e nt er t h at pr o vi d e s a v ari et y of m e nt al h e alt h a n d s u b st a n c e a b u s e s er vi c e s.  
T h e O a si s Cl u b h o u s e s er v e s l o w -i n c o m e i n di vi d u al s a n d m a n y p e o pl e e x p eri e n ci n g 
h o m el e s s n e s s.   
   

2.  T h e S u b r e cipi e nt c ertifi e s t h at it will m e et t h e C D B G N ati o n al O bj e cti v e  of l o w / m o d er at e 
i n c o m e b e n efit ( 5 7 0. 2 01 (e )).  It s h all m e et t hi s o bj e cti v e b y p r o vi di n g t h e a b o v e -
r ef er e n c e d s er vi c e s  f or l o w/ m o d er at e i n c o m e i n di vid u al s  i n Gr a n d J u n cti o n, C ol o r a d o.  

 
3.  T h e pr oj e ct c o n si st s of r e h a bilit ati o n of t h e sit e a n d b uil di n g u s e d a s T h e O a si s 

Cl u b h o u s e t o i n cl u d e kit c h e n u p d at e s, r o of r e p air, r e pl a ci n g H V A C a n d tr e e r e m o v al. 
o p p ort u niti e s i n a n d ar o u n d t h e c o m m u nit y. T h e Pr o p ert y i s c urr e ntl y  o w n e d a n d  
o p er at e d b y S u br e ci pi e nt  w hi c h will c o nti n u e t o o p er at e t h e h o u si n g f a cilit y.  It i s 
u n d er st o o d t h at t h e A m o u nt of t h e Gr a nt of Cit y  C D B G f u n d s s h all b e u s e d  o nl y f or t h e 
im pr o v e m e nt s d e s cri b e d i n t hi s a gr e e m e nt.  C o st s a s s o ci at e d wit h a n y ot h er el e m e nt s o f 
t h e pr oj e ct s h all b e p ai d f or b y ot h er f u n di n g s o ur c e s o bt ai n e d b y t h e S u br e ci pi e nt.  
It i s u n d er st o o d t h at t h e $ 2 9 ,7 8 8  of Cit y  C D B G f u n d s s h all b e u s e d  o nl y f or t h e 
im pr o v e m e nt s d e s cri b e d i n t hi s a gr e e m e nt.  C o st s a s s o ci at e d wit h a n y ot h er el e m e nt s of 
th e pr oj e ct s h a ll b e p ai d f or b y ot h er fu n di n g s o ur c e s o bt ai n e d b y t h e S u br e ci pi e nt.  

 
4.  T hi s pr oj e ct s h all c o m m e n c e u p o n t h e f ull a n d pr o p er e x e c uti o n of t h e  2 0 2 1  S u br e ci pi e nt  

A gr e e m e nt a n d t h e c o m pl eti o n of all n e c e s s ar y a n d a p pr o pri at e st at e a n d l o c al 
li c e ns i n g, e n vir o n m e nt al  p er mit r e vi e w , ap pr o v al a n d c o m pli a n c e.  T h e pr oj e ct s h all b e 
c o m pl et e d o n or b ef or e t h e C o m pl eti o n D at e.  
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5.  T h e t ot al b u d g et f or t h e c o s t of a p plia n c e s i s  e sti m at e d t o b e $ 2 9, 7 8 8 a s  f oll o w s: 
 

Si n k, si n k r el o c ati o n, kit c h e n d e m o  $ 1 9, 4 5 0  
El e ctri c al R a n g e    $ 1, 5 0 0  
R o o f R e p air/ E v a p C ool er   $ 7, 1 1 8  
Tr e e R e m o v al     $ 1, 6 5 0  

 
6.  T h i s pr oj e ct will pr o vi d e f or s er vi c e s f or a p pr o xi m at el y 4 4 9 cli e nt s.   

 
7.   T h e Cit y s h all m o nit or a n d e v al u at e t h e pr o gr e s s a n d p er f or m a nc e of t h e S u br e c i pi e nt t o 

a s s ur e t h at t h e t er m s of t hi s a gr e e m e nt ar e m et i n a c c or d a n c e wit h Cit y a n d  ot h er 
a p pli c a bl e m o nit ori n g a n d e v al u ati n g crit eri a a n d st a n d ar d s.  T h e S u br e ci pi e nt s h all 
c o o p er at e wit h t h e Cit y r el ati n g t o m o nit or in g, e v al u ati o n a n d i n s p e cti o n a n d c o m pli a n c e.  

 

8.  T h e S u br e ci pi e nt s h all pr o vi d e q u art erl y fi n a n ci al a n d p erf or m a n c e r e p ort s t o t h e Cit y.  
R e p ort s s h all d e s cri b e t h e pr o gr e s s of t h e pr oj e ct, w h at a cti viti e s h a v e o c c urr e d, w h at 
a cti viti e s ar e  still pl a n n e d , fi na n ci al st at u s, c o m pli a n c e wit h N ati o n al O bj e cti v e s a n d 
ot h er i nf or m ati o n a s m a y b e r e q uir e d b y t h e Cit y.  A fi n al r e p ort s h all al s o b e s u b mitt e d 
w h e n t h e pr oj e ct i s c o m pl et e d.  

 

9.  D uri n g a p eri o d of fi v e ( 5) y e ar s f oll o wi n g t h e C o m pl eti o n D a t e t h e us e of  t h e Pr o p erti e s 
i m pro v e d m a y n ot c h a n g e u nl e s s:  A) t h e Cit y d et er mi n e s t h e n e w u s e m e et s o n e of t h e 
N ati o n al O bj e cti v e s of t h e C D B G Pr o gr a m, a n d B) t h e S u br e ci pi e nt pr o vi d e s aff e ct e d 
citi z e n s wit h r e a s o n a bl e n oti c e a n d a n o p p ort u nit y t o c o m m e nt o n a n y pr o p o s e d  
c h a n g e s.   If th e S u br e ci pi e nt d e ci d e s, aft er c o n s ult ati o n wit h aff e ct e d citi z e n s t h at it i s 
a p pr o pri at e t o c h a n g e t h e u s e of t h e Pr o p erti e s t o a u s e w hi c h t h e Cit y d et er mi n e s d o e s 
n ot q u alif y i n m e eti n g a C D B G N ati o n al O bj e cti v e, t h e S u b r e ci pi e nt m u st r eim b ur s e t h e 
Cit y  a pr or at e d s h ar e of t h e A m o u nt of t h e Gr a nt t h e Cit y  m a k e s t o t h e pr oj e ct. At t h e 
e n d of t h e fi v e -y e ar p eri o d f oll o wi n g t h e pr oj e ct cl o s e o ut d at e a n d t h er e aft er, n o Cit y 
r e stri cti o n s u n d er t hi s a gr e e m e nt o n u s e of t h e Pr o p erti e s s h all b e i n  eff e ct.  

 
1 0.  T h e S u br e ci pi e nt u n d er st a n d s t h at t h e f u n d s d e s cri b e d i n t h e A gr e e m e nt ar e r e c ei v e d 

b y t h e Cit y fr o m 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 u n d er 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 Pr o gr a m.  T h e S u br e ci pi e n t s h all m e et a ll Cit y 
a n d f e d er al r e q uir e m e nt s f or r e c ei vi n g 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 d s, 
w h et h er or n ot s u c h r e q uir e m e nt s ar e s p e cifi c all y li st e d i n t hi s A gr e e m e nt.  T h e 
S u br e ci pi e nt s h all pr o vi d e t h e Cit y wit h d o c u m e nt ati o n e st a bli s hi n g t h at a ll l o c al a n d 
fe d er al C D B G r e q uir e m e nt s h a v e b e e n m et.  

 
1 1.  A bl a n k et fi d elit y b o n d e q u al t o c a s h a d v a n c e s a s r ef er e n c e d i n P ar a gr a p h V . (E) will n ot 

b e r e q uir e d a s l o n g a s n o c a s h a d v a n c e s ar e m a d e,  a n d p a y m e nt i s o n a r ei m b ur s e m e nt 
b a si s.  

 
1 2.  A f or m al pr oj e c t n oti c e will  b e s e nt t o t h e S u br e ci pi e nt o n c e all f u n d s ar e e x p e n d e d,  a n d 

a fi n al r e p ort i s r e c ei v e d.  
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Att a c h m e nt 1 –  P e rf o r m a n c e M e a s u r e s  

1. O ut p ut  M e a s u r e s  

A. T ot al N u m b er of u n d u pli c at e d cli e nt s a nti ci p at e d t o b e  s er v e d b y t h e  pr oj e ct d uri n g t h e 1 2 

m o. F Y c o ntr a ct : 4 4 9  

B. N u m b er of u n d u pli c at e d L MI Cit y r e si d e nt s t o b e s er v e d  wit h gr a nt f u n d s d uri n g t h e 1 2 m o. 

F Y c o ntr a ct : 4 4 9  

C. Of t h e Cit y r e si d e nt s t o b e s er v e d: i) h o w m a n y will h a v e n e w or c o nti n u e d a c c e s s t o th e 
s er vi c e/ b e n efit :  _ _ _ ; ii) h o w m a n y will h a v e i m pr o v e d a c c e s s t o t h e s er vi c e or b e n efit _ _ _ _ ? A n d 
iii) h o w m a n y will r e c ei v e t h e s er vi c e or b e n efit t h at i s i m pr o v e d/ n o l o n g er s u b st a n d ar d : 4 4 9?  
 
2.  S c h e d ul e of P e rf o r m a n c e  
E sti m at e t h e n u m b er of u n d u pli c a te d  Cit y r e si d e n t t o b e s er v e d p er c al e n d ar q u art er of t h e 1 2 
m o. F Y c o ntr a ct Q 1 : 1 2 0  Q 2 : 1 0 0   Q 3 : 1 2 0   Q 4 : 1 2 9    
 
3 . P a y m e nt S c h e d ul e  
D uri n g t h e 1 2 m o. F Y c o ntr a ct f u n d s will b e dr a w n Q 1 _ _ _ Q 2 : _ _ _  Q 3 : 5 0 %  Q 4 : 5 0 %    
 
4 . O ut c o m e M e a s u r e s  
 
A cti vit y  (s el e c t o n e) _ _ S e ni o r S er vi c e _ _ _ Y o ut h  S er vi c e _ _ _ H o m el e s s S er vi c e /F a cilit y    
_ _ _ Di s a bl e d S er vi c e _ X X _ _ L MI S er vi c e /F a cilit y   _ _ F air H o u si n g S er vi c e  
 
Pri m a r y O bj e cti v e  ( s el e ct o n e) _X _ _ Cr e at e a s uit a bl e li vi n g e n vir o n m e nt _ _ Pr o vi d e d e c e nt, 
aff or d a bl e h o u s i n g _ _ Cr e at e e c o n o mi c o p p ort u nit y ( ie s)  
 
Pri m a r y O ut c o m e  M e a s u r e m e nt  ( s el e ct o n e) __ _ A v ail a bilit y/ A c c e s si bilit y _ _ _ Aff or d a bilit y  
_ X _ S u st ai n a bilit y  
 

S u m m a ri z e t h e m e a n s b y w hi c h o ut c o m e s will b e t r a c k e d, m e a s u r e d a n d r e p o rt e d  

All M S H cli e nt s ar e i n vi te d t o a p pl y f or M S H ’s sli di n g f e e s c al e t h at c a n pr o vi d e s er vi c e s at a 

r e d u c e d r at e or fr e e of c har g e.  D uri n g t h e i nt a k e pr o c e s s , cli e nt s fill o ut a Fi n a n ci al A s si st a n c e 

A p pli c ati o n a n d m a y b e o ff er e d a Z er o I n c o m e/ H o m el e s s Att e st ati o n t o si g n.   

 

_ _ _ _ _   S u br e ci pi e nt   

_ _ _ _ _   Cit y  of Gr a n d J u n cti o n  
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2 0 2 1 S U B R E CI PI E N T C O N T R A C T F O R  
CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N  

C O M M U NI T Y D E V E L O P M E N T B L O C K G R A N T F U N D S  
E X HI BI T A  

S C O P E O F S E R VI C E S  
D at e A p p r o v e d: _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  
A m o u nt of G r a nt : $ 2 5 , 0 0 0 
S u b r e ci pi e nt: H o u si n g R e s o u r c e s  of W e st e r n C ol o r a d o  
C o m pl eti o n D at e : A u g u st 3 1, 2 0 2 2  
 

 
1.  T h e Cit y a gr e e s t o p a y t h e S u br e ci pi e nt, s u bj e ct t o t h e s u br e ci pi e nt a gr e e m e nt, t hi s 

E x hi bit a n d att a c h m e nt t o it, $ 2 5 , 0 0 0 fr o m it s 2 02 1  Pr o gr a m Y e ar  C D B G E ntitl e m e nt 
F u n d s t o  pr o vi d e r e p air a n d r e h a b ilit ati o n s er vi c e s f or m o bil e h o m e s l o c at e d i n Gr a n d 
J u n cti o n, C ol or a d o (“ Pr o p ert y”) .  S u br e ci pi e nt  pr o vi d e s h o u si n g a n d h o u si n g s er vi c e s 
t h at cr e at e st a bl e, s u st ai n a bl e W e st er n C ol or a d o H o m e s.     
   

2.  T h e S u br e ci pi e nt c ertifi e s t h at it will m e et t h e C D B G N ati o n al O bj e cti v e  of l o w / m o d er at e 
i n c o m e b e n efit ( 5 7 0. 2 02( a) ( 1)).  It s h all m e et t hi s o bj e cti v e b y p r o vi di n g t h e a b o v e -
r ef er e n c e d s er vi c e s  f or l o w/ m o d er at e i n c o m e h o u s e h ol d s  i n Gr a n d J u n cti o n, C ol o r a d o.  

 
3.  T h e pr oj e ct c o n si st s of m a ki n g e m er g e n c y r e p a ir s t o m e et lif e s af et y c o d e r e q uir e m e nt s 

f or m o bile h o m e u nit s wit h i n t h e Cit y li mit s of Gr a n d J u n cti o n.  L o c ati o n s  of u nit s t o b e 
d et er mi n e d t hr o u g h pr o gr a m i m pl e m e nt ati o n.  C D B G f u n d s will b e u s e d t o w ar d s t hi s 
pr oj e ct .  It i s u n d er st o o d  th at t h e $ 2 5 , 0 0 0 o f Cit y  C D B G f u n d s s h all b e u s e d  o n l y f or t h e 
im pr o v e m e nt s d e s cri b e d i n t hi s a gr e e m e nt.  C o st s a s s o ci at e d wit h a n y ot h er el e m e nt s o f 
t h e pr oj e ct s h all b e p ai d f or b y ot h er f u n di n g s o ur c e s o bt ai n e d b y t h e S u br e ci pi e nt.  

 
4.  T hi s pr oj e ct s h all c o m m e n c e u p o n t h e  f ull a n d pr o p er e x e c uti o n of t he  2 0 2 1  S u br e ci pi e nt  

A gr e e m e nt a n d t h e c o m pl eti o n of all n e c e s s ar y a n d a p pr o pri at e st at e a n d l o c al 
li c e n si n g, e n vir o n m e nt al  p er mit r e vi e w , ap pr o v al a n d c o m pli a n c e.  T h e pr oj e ct s h all b e 
c o m pl et e d o n or b ef or e t h e C o m pl eti o n Dat e.  

 
5.  T h e t ot al b u d g et f or t h e pr o j e ct i s e sti m at ed t o b e  $ 2 8 , 0 0 0: 

 

C D B G   $ 2 5 , 0 0 0 
Ot h er F u n d s  $ 3 ,0 0 0  

 
6.  T h i s pr oj e ct will pr o vi d e f or s er vi c e s f or a p pr o xi m at el y 5  h o u s e h ol d s.   
 

 

 

 

_ _ _ _ _ S u br e ci pi e nt  
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7.   T h e Cit y s h all m o nit or a n d e v al u at e t h e pr o gr e s s a n d p erf or m a n c e of t h e S u b r ec i pi e nt t o 
a s s ur e t h at t h e t er m s of t hi s a gr e e m e nt ar e m et i n a c c or d a n c e wit h Cit y a n d  ot h er 
a p pli c a bl e m o nit ori n g a n d e v al u ati n g crit eri a a n d st a n d ar d s.  T h e S u br e ci pi e nt s h all 
c o o p er at e wit h t h e Cit y r el ati n g t o m o nit ori n g, e v al u ati o n a n d i n s p e cti o n a nd c o m pli a n c e.  

 

8.  T h e S u br e ci pi e nt s h all pr o vi d e q u art erl y fi n a n ci al a n d p erf or m a n c e r e p ort s t o t h e Cit y.  
R e p ort s s h all d e s cri b e t h e pr o gr e s s of t h e pr oj e ct, w h at a cti viti e s h a v e o c c urr e d, w h at 
a cti viti e s  ar e  still pl a n n e d,  fi na n ci al st at u s, c o m pli a n c e wi t h N ati o n al O bj e cti v e s a n d 
ot h er i nf or m ati o n a s m a y b e r e q uir e d b y t h e Cit y.  A fi n al r e p ort s h all al s o b e s u b mitt e d 
w h e n t h e pr oj e ct i s c o m pl et e d.  

 

9.  D uri n g a p eri o d of fi v e ( 5) y e ar s f oll o wi n g t h e C o m pl eti o n D a t e t h e us e of t h e Pr o p erti e s 
im pr o v e d m a y n ot c h a n g e u nl e s s:  A) t h e Cit y d et er mi n e s t h e n e w u s e m e et s o n e of t h e 
N ati o n al O bj e cti v e s of t h e C D B G Pr o gr a m, a n d B) t h e S u br e ci pi e nt pr o vi d e s aff e ct e d 
citi z e n s wit h r e a s o n a bl e n oti c e a n d a n o p p ort u nit y t o c o m m e nt o n a n y pr o p o s e d  
c h a n g e s.  I f th e S u br e ci pi e nt d e ci d e s, aft er c o n s ult ati o n wit h aff e ct e d citi z e n s t h at it i s 
a p pr o pri at e t o c h a n g e t h e u s e of t h e Pr o p erti e s t o a u s e w hi c h t h e Cit y d et er mi n e s d o e s 
n ot q u alif y i n m e eti n g a C D B G N ati o n al O bj e cti v e, t h e S u b r e ci pi e nt m u st r eim b ur s e t h e 
C it y a pr or at e d s h ar e of t h e A m o u nt of t h e Gr a nt t h e Cit y  m a k e s t o t h e pr oj e ct. At t h e 
e n d of t h e fi v e -y e ar p eri o d f oll o wi n g t h e pr oj e ct cl o s e o ut d at e a n d t h er e aft er, n o Cit y 
r e stri cti o n s u n d er t hi s a gr e e m e nt o n u s e of t h e  Pr o p erti e s s h all b e i n  eff e ct.  

 
1 0 . T h e S u br e ci pi e nt u n d er st a n d s t h at t h e f u n d s d e s cri b e d i n t h e A gr e e m e nt ar e r e c ei v e d 

b y t h e Cit y fr o m 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 u n d er 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 Pr o gr a m.  T h e S u br e ci pi e n t s h all m e et al l Cit y 
a n d f e d er al r e q uir e m e nt s f or r e c ei vi n g 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 d s, 
w h et h er or n ot s u c h r e q uir e m e nt s ar e s p e cifi c all y li st e d i n t hi s A gr e e m e nt.  T h e 
S u br e ci pi e nt s h all pr o vi d e t h e Cit y wit h d o c u m e nt ati o n e st a bli s hi n g t h at a ll l o c al a n d 
fe d er al C D B G r e q u ir em e nt s h a v e b e e n m et.  

 
1 1.  A bl a n k et fi d elit y b o n d e q u al t o c a s h a d v a n c e s a s r ef er e n c e d i n P ar a gr a p h V . (E) will n ot 

b e r e q uir e d a s l o n g a s n o c a s h a d v a n c e s ar e m a d e,  a n d p a y m e nt i s o n a r ei m b ur s e m e nt 
b a si s.  

 
1 2.  A f or m al p r oj e ct n oti c e will b e s e nt t o t h e S u br e ci pi e nt o n c e  all f u n d s ar e e x p e n d e d,  a n d 

a fi n al r e p ort i s r e c ei v e d.  
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Att a c h m e nt 1 –  P e rf o r m a n c e M e a s u r e s  

1. O ut p ut  M e a s u r e s  

A. T ot al N u m b er of u n d u pli c at e d cl i e nt s a nti cip at e d t o b e s er v e d b y t h e pr oj e ct d uri n g t h e 1 2 

m o. F Y c o ntr a ct : 5  

B. N u m b er of u n d u pli c at e d L MI Cit y r e si d e nt s t o b e s er v e d  wit h gr a nt f u n d s d uri n g t h e 1 2 m o. 

F Y c o ntr a ct : 5  

C. Of t h e Cit y r e si d e nt s t o b e s er v e d: i) h o w m a n y will h a v e n e w or c o nti n u e d a c c e s s t o th e 
s er vi c e/ b e n efit :  5 ; ii) h o w m a n y will h a v e i m pr o v e d a c c e s s t o t h e s er vi c e or b e n efit _ _ _ _ ? A n d 
iii) h o w m a n y will r e c ei v e t h e s er vi c e or b e n efit t h at i s i m pr o v e d/ n o l o n g er s u b st a n d ar d : _ _ _ ?  
 
2.  S c h e d ul e of P e rf o r m a n c e  
E sti m at e t h e n u m b er of u n d u pli c at e d  Cit y r e si d e n t t o b e s er v e d p er c al e n d ar q u art er of t h e 1 2 
m o. F Y c o ntr a ct Q 1 : 1   Q 2 : 2   Q 3 : 1   Q 4 : 1    
 
3 . P a y m e nt S c h e d ul e  
D uri n g t h e 1 2 m o. F Y c o ntr a ct f u n d s will b e dr a w n Q 1 : 2 5 %  Q 2 :  2 5 %  Q 3 : 2 5 %  Q 4 : 2 5 %    
 
4 . O ut c o m e M e a s u r e s  
 
A cti vit y  (s el e ct  o n e) _ _ S e ni o r S e r vi c e __ _ Y o ut h  S e r vic e _ _ _ H o m el e s s S er vi c e /F a cilit y    
_ _ _ Di s a bl e d S er vi c e _ _ _ L MI S er vi c e /F a cilit y   _ _ F air H o u si n g S er vi c e  _ _ X _ _ H o u si n g  
 
Pri m a r y O bj e cti v e  ( s el e ct o n e) _X _ _ Cr e at e a s uit a bl e li vi n g e n vir o n m e nt _ X _ Pr o vi d e d e c e nt, 
aff or d a bl e h o u s i n g __ Cr e at e e c o n o mi c o p p ort u nit y ( ie s)  
 
Pri m a r y O ut c o m e  M e a s u r e m e nt  ( s el e ct o n e) __ _ A v ail a bilit y/ A c c e s si bilit y _ _ _ Aff or d a bilit y  
_ X _ S u st ai n a bilit y  
 

S u m m a ri z e t h e m e a n s b y w hi c h o ut c o m e s will b e t r a c k e d, m e a s u r e d a n d r e p o rt e d  

T h e i n c o m e of e a c h h o u s e h ol d/ p er s o n r e c ei vi n g a ssi st a n c e will b e i n di vi d u all y v erifi e d f or 

eli gi bilit y.  If a cli e nt i s a L E A P r e ci pi e nt, t h e L E A P l ett er of a p pr o v al will s er v e a s d et er mi n ati o n 

of i n c o m e .  If a cli e nt i s q u alif yi n g t hr o u g h t h eir i n c o m e, all r el at e d i n c o m e m u st b e v erif i e d 

t hr o u g h p a y stu b s, s o ci al s e c urit y a n n u al l ett er s a n d ot h er q u alif yi n g d o c u m e nt ati o n.  I n c o m e i s 

n ot t o e x c e e d t h e t hr e s h ol d of l o w/ m o d er at e i n c o m e e st a bli s h e d g ui d eli n e s.  
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2 0 2 1 S U B R E CI PI E N T C O N T R A C T F O R  
CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N  

C O M M U NI T Y D E V E L O P M E N T B L O C K G R A N T F U N D S  
E X HI BI T A  

S C O P E O F S E R VI C E S  
D at e A p p r o v e d: _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  
A m o u nt of G r a nt : $ 1 0, 0 0 0  
S u b r e ci pi e nt: H o u si n g R e s o u r c e s of W e st e r n C ol o r a d o  
C o m pl eti o n D at e : A u g u st 3 1, 2 0 2 2  
 

 
1.  T h e Cit y a gr e e s t o p a y t h e S u br e ci pi e nt, s u bj e ct t o t h e s u br e ci pi e nt a gr e e m e nt, t hi s 

E x hi bit a n d att a c h m e nt t o it, $ 1 0, 0 0 0  fr o m it s 2 02 1  Pr o gr a m Y e ar  C D B G E ntitl e m e nt 
F u n d s t o  pr o vi d e e m er g e n c y r e p ai r s er vi c e s f or h o m e s l o c at e d i n Gr a n d J u n cti o n, 
C ol o r a d o (“ Pr o p ert y”).  S u br e ci pi e nt  pr o vi d e s h o u si n g a n d h o u si n g s er vi c e s t h at cr e at e 
st a bl e, s u st ai n a bl e W e st er n C ol or a d o H o m e s.     
   

2.  T h e S u br e ci pi e nt c ertifi e s t h at it will m e et t h e C D B G N ati o n al O bj e cti v e  of l o w / m o d er at e 
i n c o m e b e n efit ( 5 7 0. 2 02( a) a n d  5 7 0. 2 0 2) .  It s h all m e et t hi s o bj e cti v e b y p r o vi di n g t h e 
a b o v e -r ef er e n c e d s er vi c e s  f or l o w/ m o d er at e i n c o m e h o u s e h ol d s  i n Gr a n d J u n cti o n, 
C ol o r a d o.  

 
3.  T h e pr oj e ct c o n si st s of r e h a bilit ati n g h o m e s wit h criti c al r e p air s i n cl u di n g r o of r e p air, 

f ur n a c e r e p air, c ar b o n m o n o xi d e i s s u e s, fr o z e n pi p e s, w at er h e at er s, el e ctri c al  
pr o bl e m s,  a n d e v a p or ati v e c o ol er s  o n h o m e s wit hi n t h e Cit y li mit s.  It i s u n d er st o o d  th at 
t h e $ 1 0, 0 0 0 o f Cit y  C D B G f u n d s s h all b e u s e d  o n l y f or t h e im pr o v e m e nt s d e s cri b e d i n 
t hi s a gr e e m e nt.  C o st s a s s o ci at e d wit h a n y ot h er el e m e nt s o f t h e pr oj e ct s h all b e p ai d 
f or b y ot h er f u n di n g s o ur c e s o bt ai n e d b y t h e S u br e ci pi e nt. 

 
4.  T hi s pr oj e ct s h all c o m m e n c e u p o n t h e f ull a n d pr o p er e x e c uti o n of t h e  2 0 2 1  S u br e ci pi e nt  

A gr e e m e nt a n d t h e c o m pl eti o n of all n e c e s s ar y a n d a p pr o pri at e st at e a n d l o c al 
li c e n si n g, e n vir o n m e nt al  p er mit r e vi e w , ap pr o v al a n d c o m pli a n c e.  T h e pr oj e ct s h all b e 
c o m pl et e d o n or b ef or e t h e C o m pl eti o n D at e.  

 
 

5.  T h e t ot al b u d g et f or t h e pr o j e ct i s e sti m at e d t o b e $ 1 2, 0 0 0 : 
 

C D B G   $ 1 0, 0 0 0  
Ot h e r F u n d s $ 2, 0 0 0  

 
6.  T h i s pr oj e ct will pr o vi d e f or s er vi c e s f or a p pr o xi m at el y 2 0  h o u s e h ol d s.   
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7.   T h e Cit y s h all m o nit or a n d e v al u at e t h e pr o gr e s s a n d p erf or m a n c e of t h e S u br e c i pi e nt t o 

a s s ur e t h at t h e t er m s o f t hi s a gr e e m e nt ar e m et i n a c c or d a n c e wit h Cit y a n d ot h er 
a p pli c a bl e m o nit ori n g a n d e v al u ati n g crit eri a a n d st a n d ar d s.  T h e S u br e ci pi e nt s h all 
c o o p er at e wit h t h e Cit y r el ati n g t o m o nit ori n g, e v al u ati o n a n d i n s p e cti o n a n d c o m pli a n c e.  

 

8.  T h e S u br e ci pi e nt s h all pr o vi d e q u art erl y fi n a n ci al a n d p erf or m a n c e r e p ort s t o t h e Cit y.  
R e p ort s s h all d e s cri b e t h e pr o gr e s s of t h e pr oj e ct, w h at a cti viti e s h a v e o c c urr e d, w h at 
a cti viti e s ar e  still pl a n n e d,  fi na n ci al st at u s, c o m pli a n c e wit h N ati o n al O bj e cti v e s a n d 
ot h er i nf or m ati o n a s m a y b e r e q uir e d b y t h e Cit y.  A fi n al r e p ort s h all al s o b e s u b mitt e d 
w h e n t h e pr oj e ct i s c o m pl et e d.  

 

9.  D uri n g a p eri o d of fi v e ( 5) y e ar s f oll o wi n g t h e C o m pl eti o n D a t e t h e us e of t h e Pr o p erti e s 
im pr o v e d m a y n ot c h a n g e u nl e s s:  A) t h e Cit y d et er mi n e s t h e n e w u s e m e et s o n e of t h e 
N ati o n al O bj e cti v e s of t h e C D B G Pr o gr a m, a n d B) t h e S u br e ci pi e nt pr o vi d e s aff e ct e d 
citi z e n s wit h r e a s o n a bl e n oti c e a n d a n o p p ort u nit y t o c o m m e nt o n a n y pr o p o s e d  
c h a n g e s.  I f th e S u br e ci pi e nt d e ci d e s, aft er c o n s ult ati o n wit h aff e ct e d citi z e n s t h at it i s 
a p pr o pri at e t o c h a n g e t h e u s e of t h e Pr o p erti e s t o a u s e w hi c h t h e Cit y d et er mi n e s d o e s 
n ot q u alif y i n m e eti n g a C D B G N ati o n al O bj e cti v e, t h e S u b r e ci pi e nt m u st r eim b ur s e t h e 
C it y a pr or at e d s h ar e of t h e A m o u nt of t h e Gr a nt t h e Cit y  m a k e s t o t h e pr oj e ct. At t h e 
e n d of t h e fi v e -y e ar p eri o d f oll o wi n g t h e pr oj e ct cl o s e o ut d at e a n d t h er e aft er, n o Cit y 
r e stri cti o n s u n d er t hi s a gr e e m e nt o n u s e of t h e Pr o p erti e s s h all b e i n  eff e ct.  

 
1 0 . T h e S u br e ci pi e nt u n d er st a n d s t h at t h e f u n d s d e s cri b e d i n t h e A gr e e m e nt ar e r e c ei v e d 

b y t h e Cit y fr o m 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 u n d er 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 Pr o gr a m.  T h e S u br e ci pi e n t s h all m e et al l Cit y 
a n d f e d er al r e q uir e m e nt s f or r e c ei vi n g 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 d s, 
w h et h er or n ot s u c h r e q uir e m e nt s ar e s p e cifi c all y li st e d i n t hi s A gr e e m e nt.  T h e 
S u br e ci pi e nt s h all pr o vi d e t h e Cit y wit h d o c u m e nt ati o n e st a bli s hi n g t h at a ll l o c al a n d 
fe d er al C D B G r e q u ir em e nt s h a v e b e e n m et.  

 
1 1.  A bl a n k et fi d elit y b o n d  e q u al t o c a s h a d v a n c e s a s r ef er e n c e d i n P ar a gr a p h V . (E) will n ot 

b e r e q uir e d a s l o n g a s n o c a s h a d v a n c e s ar e m a d e,  a n d p a y m e nt i s o n a r ei m b ur s e m e nt 
b a si s.  

 
1 2.  A f or m al pr oj e c t n oti c e will b e s e nt t o t h e S u br e ci pi e nt o n c e all f u n d s ar e e x p e n d e d,  a n d 

a fi n al  r e p ort i s r e c ei v e d. 
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Att a c h m e nt 1 –  P e rf o r m a n c e M e a s u r e s  

1. O ut p ut  M e a s u r e s  

A. T ot al N u m b er of u n d u pli c at e d cli e nt s a nti ci p at e d t o b e s er v e d b y t h e pr oj e ct d uri n g t h e 1 2 

m o. F Y c o ntr a ct : 2 0  

B. N u m b e r of u n d u pli c at e d L MI Cit y r e si d e nt s t o b e s er v e d  wit h gr a nt f u n d s d uri n g t h e 1 2 m o. 

F Y c o ntr a ct : 2 0  

C. Of t h e Cit y r e si d e nt s t o b e s er v e d: i) h o w m a n y will h a v e n e w or c o nti n u e d a c c e s s t o th e 
s er vi c e/ b e n efit :  2 0 ; ii) h o w m a n y will h a v e i m pr o v e d a c c e s s t o t h e s er vi c e or b e n efit _ _ _ _ ? A n d 
iii) h o w m a n y will r e c ei v e t h e s er vi c e or b e n efit t h at i s i m pr o v e d/ n o l o n g er s u b st a n d ar d : _ _ _ ?  
 
2.  S c h e d ul e of P e rf o r m a n c e  
E sti m at e t h e n u m b er of u n d u pli c at e d  Cit y r e si d e n t t o b e s er v e d p er c al e n d ar q u art er of t h e 1 2 
m o. F Y  c o ntr a ct Q 1 : 5   Q 2 : 5   Q 3 : 5   Q 4 : 5    
 
3 . P a y m e nt S c h e d ul e  
D uri n g t h e 1 2 m o. F Y c o ntr a ct f u n d s will b e dr a w n Q 1 : 2 5 %  Q 2 :  2 5 %  Q 3 : 2 5 %  Q 4 : 2 5 %    
 
4 . O ut c o m e M e a s u r e s  
 
A cti vit y  (s el e ct  o n e) _ _ S e ni o r S e r vi c e __ _ Y o ut h  S er vi c e _ _ _ H o m el e s s S er vi c e /F a cilit y    
_ _ _ Di s a bl e d S er vi c e _ _ _ L MI S er vi c e /F a cilit y   _ _ F air H o u si n g S er vi c e  _ _ X _ _ H o u si n g  
 
Pri m a r y O bj e cti v e  ( s el e ct o n e) _X _ _ Cr e at e a s uit a bl e li vi n g e n vir o n m e nt _ X _ Pr o vi d e d e c e nt, 
aff or d a bl e h o u s i n g __ Cr e at e e c o n o mi c o p p ort u nit y ( ie s)  
 
Pri m a r y O ut c o m e  M e a s u r e m e nt  ( s el e ct o n e) __ _ A v ail a bilit y/ A c c e s si bilit y _ _ _ Aff or d a bilit y  
_ X _ S u st ai n a bilit y  
 

S u m m a ri z e t h e m e a n s b y w hi c h o ut c o m e s will b e t r a c k e d, m e a s u r e d a n d r e p o rt e d  

T h e i n c o m e of e a c h h o u s e h ol d/ p er s o n r e c ei vi n g a s si st a n c e will b e i n di vi d u all y v eri fi e d f or 

eli gi bilit y.  If a cli e nt i s a L E A P r e ci pi e nt, t h e L E A P l ett er of a p pr o v al will s er v e a s d et er mi n ati o n 

of i n c o m e .  If a cli e nt i s q u alif yi n g t hr o u g h t h eir i n c o m e, all r el at e d i n c o m e m u st b e v erifi e d 

t hr o u g h p a y st u b s, s o ci al s e c urit y a n n u al l ett ers a n d ot h er q u alif yi n g d o c u m e nt ati o n.  I n c o m e i s 

n ot t o e x c e e d t h e t hr e s h ol d of l o w/ m o d er at e i n c o m e e st a bli s h e d g ui d eli n e s.  
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Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil

R e g ul ar S e s si o n
 

It e m # 4. b.
 

M e eti n g D at e: O ct o b er 6, 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: P u bli c W or k s - E n gi n e eri n g
 

S u b mitt e d B y: A n n a P urt s c h er
 

 

I nf or m ati o n
 

S U B J E C T:
 

2 0 2 1 N ort h A v e n u e S a nit ar y S e w er I m pr o v e m e nt s 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 e x e c ut e a c o n str u cti o n c o ntr a ct wit h 
Ol d c a stl e S W Gr o u p, I n c. d b a U nit e d C o m p a ni e s f or t h e 2 0 2 1 N ort h A v e n u e S a nit ar y 
S e w er I m pr o v e m e nt s pr oj e ct i n t h e a m o u nt of $ 4 5 8, 9 6 7. 5 0.
 

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

T h e pr oj e ct will p erf or m v ari o u s s p ot r e p air s t o t h e s a nit ar y s e w er pi p e, r e pl a c e 3 
m a n h ol e s, a n d r e pl a c e ol d bri c k ri s er ri n g s i n 5 8 m a n h ol e s i n N ort h A v e n u e, b et w e e n 
N ort h 1 st Str e et a n d 3 0 R o a d. T hi s w or k i s b ei n g d o n e n o w, i n a nti ci p ati o n of t h e 
C ol or a d o D e p art m e nt of Tr a n s p ort ati o n' s 2 0 2 2 O v erl a y of N ort h A v e n u e.

C o st t o t h e Cit y f or c o n str u cti o n i s $ 4 5 8, 9 6 7. 5 0, w hi c h i s f u n d e d b y t h e 2 0 2 1 P er si g o 
S e w er R e pl a c e m e nt pr oj e ct f u n d s. Fi n al c o m pl eti o n i s s c h e d ul e d f or D e c e m 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:
 

St aff i d e ntifi e d n e c e s s ar y s a nit ar y s e w er s y st e m r e p air s/r e pl a c e m e nt s t o c o m pl et e 
al o n g N ort h A v e n u e, b et w e e n N ort h 1 st. Str e et a n d 3 0 R o a d, pri or t o t h e C ol or a d o 
D e p art m e nt of Tr a n s p ort ati o n' s a nti ci p at e d o v erl a y of t h e r o a d i n A pril 2 0 2 2. T h e pr oj e ct 
will p erf or m s p ot r e p air s t o t h e s a nit ar y s e w er pi p e, r e pl a ci n g a t ot al of 5 8 li n e ar f e et of 
pi p e at 9 diff er e nt l o c ati o n s t o m a k e t h e n e c e s s ar y r e p air s i d e ntifi e d vi a C C T V 
i n s p e cti o n of t h e s e w er. I n s p e cti o n s i n di c at e t h at t hr e e m a n h ol e s i n N ort h A v e n u e ar e 
d e gr a d e d t o t h e p oi nt w h er e t h e y will n e e d t o b e r e pl a c e d t hr o u g h t h e pr oj e ct. 
A d diti o n all y, 5 8 m a n h ol e s h a v e bri c k ri s er ri n g s, w hi c h w o ul d b e c o m pr o mi s e d a n d 
c o ul d p ot e nti all y cr u m bl e u n d er t h e w ei g ht of t h e e q ui p m e nt t h at will b e utili z e d d uri n g 
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t h e 2 0 2 2 C D O T o v erl a y w or k. T h e pr oj e ct will r e pl a c e a p pr o xi m at el y 6 7 v erti c al f e et of 
bri c k ri s er ri n g s i n 5 8 m a n h ol e s wit h n e w H D P E ri s er ri n g 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 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 a d v erti s e d i n T h e D ail y S e nti n el. T w o c o m p a ni e s s u b mitt e d bi d s, b ot h 
of 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:

V e n d or L o c ati o n Bi d A m o u nt
M. A. C o n cr et e C o n str u cti o n, 
I n c.

Gr a n d J u n cti o n, C O $ 5 0 7, 9 0 0. 0 0
 

Ol d c astl e S W Gr o u p, I n c. d b a 

U nit e d C o m p a ni es  
Gr a n d J u n cti o n, C O $ 4 5 8, 9 6 7. 5 0  

 

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

T h e e x p e n s e f or t h e s a nit ar y s e w er r e p air s/r e pl a c e m e nt s f or t hi s pr oj e ct will b e f u n d e d 
b y t h e J oi nt S e w er F u n d a n d i s i n cl u d e d i n t h e 2 0 2 1 A d o pt e d B u d g et.

T h e pr oj e ct e x p e n s e s a s s o ci at e d wit h t hi s c o ntr a ct ar e wit hi n t h e a m o u nt s i n cl u d e d t h e 
a m e n d e d C a pit al Pr oj e ct s b u d g et a s r efl e ct e d b el o w:

D e s cri pti o n of W or k Pr oj e ct 
E x p e n s e s

2 0 2 1 
B u d g et e d 
A m o u nt

A ct u al a n d 
E n c u m br a n c e s

A v ail a bl e 
B u d g et

2 0 2 1 S a nit ar y S e w er 
R e p air s/ R e pl a c e m e nt s

$ 4 5 8, 9 6 7. 5 0 $ 2, 7 5 3, 0 0 0. 0 0 $ 2, 2 4 9, 8 7 1. 2 3 $ 5 0 3, 1 2 8. 7 7

 

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 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 Ol d c a stl e 
S W Gr o u p, I n c. d b a U nit e d C o m p a ni e s of Gr a n d J u n cti o n, C O f or t h e 2 0 2 1 N ort h 
A v e n u e S a nit ar y S e w er I m pr o v e m e nt s pr oj e ct i n t h e a m o u nt of $ 4 5 8, 9 6 7. 5 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 # 5. a.
 

M e eti n g D at e: O ct o b er 6, 2 0 2 1
 

Pr e s e nt e d B y: K e n W at ki n s, Fir e C hi ef
 

D e p art m e nt: Fir e
 

S u b mitt e d B y: C hri s A n g er m ull er
 

 

I nf or m ati o n
 

S U B J E C T:
 

R e s ol uti o n A d o pti n g t h e Gr a n d J u n cti o n Fir e D e p art m e nt C o m m u nit y Ri s k A s s e s s m e nt 
a n d St a n d ar d s of C o v er
 

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

A p pr o v e a r e s ol uti o n t o a d o pt t h e Gr a n d J u n cti o n Fir e D e p art m e nt C o m m u nit y Ri s k 
A s s e s s m e nt a n d St a n d ar d s of C o v er. 
 

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

T h e Gr a n d J u n cti o n Fir e D e p art m e nt ( G J F D) h a s b e e n pr o gr e s si n g t hr o u g h t h e 
C o m mi s si o n o n Fir e A c cr e dit ati o n I nt er n ati o n al ( C F AI) a c cr e dit ati o n pr o c e s s. T h e 
a c cr e dit ati o n pr o c e s s r e q uir e s t h at t h e g o v er ni n g b o d y offi ci all y a d o pt t hr o u g h 
r e s ol uti o n t h e Fir e D e p art m e nt C o m m u nit y Ri s k A s s e s s m e nt a n d St a n d ar d s of C o v er 
d o c u m e nt. T hi s r e q u e st i s t o a p pr o v e t h e att a c h e d r e s ol uti 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:
 

T h e G J F D i s c urr e ntl y w or ki n g t o c o m pl et e t h e i nt er n ati o n al a c cr e dit ati o n pr o c e s s 
t hr o u g h t h e C F AI, t h e a c cr e dit ati o n b o d y of t h e C e nt er f or P u bli c S af et y E x c ell e n c e 
( w w w. c p s e. or g).

T h e a c cr e dit ati o n pr o c e s s r e q uir e s t h at fir e d e p art m e nt s f oll o w i n d u str y b e st pr a cti c e s 
i n t h e fir e a n d e m er g e n c y m e di c al s er vi c e s pr of e s si o n s. T hr o u g h t h e pr o c e s s, fir e 
d e p art m e nt s ar e r e q uir e d t o a d o pt a c o nti n u o u s i m pr o v e m e nt m o d el, w hi c h i n v ol v e s 
e v er y m e m b er of t h e d e p art m e nt, i s c o m m u nit y-f o c u s e d, a n d i s d at a dri v e n t o e n s ur e 
t h at t h e d e p art m e nt i s m e eti n g t h e c urr e nt a n d f ut ur e n e e d s of t h e c o m m u nit y. T h e 
pr o c e s s i s t h e n v ali d at e d b y a n e xt er n al p e er r e vi e w t e a m t o e n s ur e all r e q uir e m e nt s 
ar e m et a n d t h at t h e d e p art m e nt h a s e st a bli s h e d pl a n s a n d pr o c e s s e s t o e n s ur e f ut ur e 
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c o m pli a n c e. T h e c o u n cil r e c ei v e d m or e d et ail e d i nf or m ati o n o n t h e a c cr e dit ati o n 
pr o c e s s i n a m e m o o n A u g u st 2 3, 2 0 2 1.

C F AI r e q uir e s t h at t h e Cit y’ s el e ct e d b o d y a d o pt t hr o u g h r e s ol uti o n t h e d e p art m e nt’ s 
C o m m u nit y Ri s k A s s e s s m e nt/ St a n d ar d s of C o v er d o c u m e nt 
(htt p s:// w w w. gj cit y. or g/ D o c u m e nt C e nt er/ Vi e w/ 4 0 2 5/ C o m m u nit y- Ri s k- A s s e s s m e nt- a n d-
St a n d ar d- of- C o v er-f or- E m er g e n c y- R e s p o n s e- P D F ) t h at i s d e s cri b e d b el o w. T hi s i s a 
criti c al p art of t h e a c cr e dit ati o n pr o c e s s.

A C o m m u nit y Ri s k A s s e s s m e nt: St a n d ar d s of C o v er d o c u m e nt i s d e si g n e d t o pr o vi d e 
t h e c o m m u nit y a n d el e ct e d offi ci al s wit h a n o v er vi e w of G J F D o p er ati o n s r el at e d t o 
c o m m u nit y ri s k m a n a g e m e nt b a s e d o n f a ct s a n d n u m b er s. T h e s e f a ct s all o w f or 
d e ci si o n s b a s e d o n d at a a n d d efi n e s writt e n p oli ci e s a n d pr o c e d ur e s f or t h e di stri b uti o n 
a n d c o n c e ntr ati o n of st ati c a n d d y n a mi c r e s o ur c e s f or t h e fir e d e p art 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 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 R e s ol uti o n N o. 7 9- 2 1, a r e s ol uti o n a d o pti n g t h e Gr a n d J u n cti o n Fir e 
D e p art m e nt C o m m u nit y Ri s k A s s e s s m e nt a n d St a n d ar d s of C o v er D o c u m e nt.
 

Att a c h m e nt s
 

1. A c cr e dit ati o n M e m o
2. R e s- G J F D C o m m u nit y Ri s k A s s e s s m e nt a n d St a n d ar d s of C o v er 0 9 2 8 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  

 K e n W at ki n s, Fir e C hi ef   

D A T E:  A u g u st 2 3 , 2 0 2 1 

S U B J E C T:  Fir e D e p art m e nt A c cr e dit ati o n  

 
T h e Fir e D e p art m e nt i s c urr e ntl y w or ki n g t o c o m pl et e t h e i nt er n ati o n al a c cr e dit ati o n pr o c e s s 
t hr o u g h t h e C o m mi s si o n o n Fir e A c cr e dit ati o n I nt er n ati o n al ( C F AI), t h e a c cr e dit ati o n b o d y of t h e 
C e nt er f or P u bli c S af et y E x c ell e n c e  (w w w. c p s e. or g ).  

T h e a c cr e dit ati o n p r o c e s s r e q uir e s t h e d e p art m e nt t o c o m pl et e t hr e e b e n c h m ar k p h a s e s  –  
R e gi st er e d A g e n c y, A p pli c at e A g e n c y , a n d C a n di d at e A g e n c y . T h e pr o c e s s  r e q uir e s t h at fir e 
d e p art m e nt s  f oll o w i n d u str y b e st pr a cti c e s i n t h e fir e a n d e m er g e n c y m e di c al s er vi c e s 
pr of e s si o n s . T hr o u g h t h e pr o c e s s, fir e d e p art m e nt s  ar e  r e q uir e d t o a d o pt a  c o nti n u o u s 
i m pr o v e m e nt m o d el, w hi c h i n v ol v e s e v er y m e m b er of t h e d e p art m e nt, i s c o m m u nit y-f o c u s e d, 
a n d i s d at a dri v e n t o e n s ur e t h at t h e d e p art m e nt i s m e eti n g t h e c urr e nt a n d f ut ur e n e e d s of t h e 
c o m m u nit y. T h e pr o c e s s  i s t h e n v ali d at e d b y a n e xt er n al p e er r e vi e w t e a m t o e n s ur e all 
r e q uir e m e nt s a r e m et an d t h at t h e d e p art m e nt h a s e st a bli s h e d pl a n s a n d pr o c e s s e s t o e n s ur e 
f ut ur e c o m pli a n c e .   

C F AI r e q uir e s t h at t h e Cit y’ s el e ct e d b o d y a d o pt t hr o u g h r e s ol uti o n t h e d e p art m e nt’ s 
C o m m u nit y Ri s k A s s e s s m e nt/ St a n d ar d s of C o v er  d o c u m e nt  t h at i s d e s cri b e d b el o w. T hi s i s a 
criti c al p art of t h e a c cr e dit ati o n pr o c e s s , a n d t h e p ur p o s e of t hi s m e m o i s t o pr o vi d e t h e s e 
d o c u m e nt s i n a nti ci p ati o n of t h e r e s ol uti o n c o mi n g b ef or e Cit y C o u n cil. T hi s d o c u m e nt al o n g 
wit h t h e d e p art m e nt’ s str at e gi c pl a n a n d 2 0 2 0 a n n u al r e vi e w ar e  att a c h e d f or r ef er e n c e.  
 
A c cr e d it ati o n Pr o c e s s –  T h e a c cr e dit ati o n pr o c e s s w a s cr e at e d t hr o u g h a p art n er s hi p 
b et w e e n t h e I nt er n ati o n al Cit y/ C o u nt y M a n a g er s A s s o ci ati o n a n d t h e I nt er n ati o n al A s s o ci ati o n 
of Fir e C hi ef s.  T h e fir e d e p art m e nt st art e d t h e pr o c e s s t hr e e y e ar s a g o w h e n it b e c a m e a 
r e gi st er e d a g e n c y all o wi n g t h e d e p art m e nt t o e x pl or e w h et h er  a c cr e dit ati o n w a s t h e ri g ht 
i m pr o v e m e nt m o d el a n d t o a s si g n a d e p art m e nt m e m b er a s a c cr e dit ati o n m a n a g er t o o v er s e e 
t h e pro c e s s.  

Cit y C o u n cil w a s i nf or m e d of t h e a c cr e dit ati o n pr o c e s s at a w or k s h o p i n l at e 2 0 1 9  i n a nti ci p ati o n 
of t h e d e p art m e nt tr a n siti on i n g t o b e c o mi n g a n a p pli c a nt a g e n c y, w hi c h r e q uire s t h e d e p art m e nt 
t o c o m pl et e t hr e e c o m pr e h e n si v e d o c u m e nt s pri or t o m o vi n g t o c a n di d at e st at u s. T he s e t hr e e 
d o c u m e nt s ar e t h e C o m m u nit y Ri s k A s s e s s m e nt /St a n d ar d s of C o v er , D e p art m e nt S p e cifi c 
Str at e gi c Pl a n , a n d S elf -A s s e s s m e nt M a n u al . A s t h e d e p art m e nt h a s pr o gr e s s e d t hr o u g h t hi s 
st a g e, it h a s c o m pl et e d t h e C o m m u nit y Ri s k A s s e s s m e nt/ St a n d ar d s of C o v er a n d Str at e gi c 
Pl a n a n d ar e c urr e ntl y w or ki n g o n t h e S elf -A s s e s s m e nt M a n u al .  

A s p art of t h e C o m m u nit y Ri s k A s s e s s m e nt/ St a n d ar d s of C o v er  t h e d e p art m e nt h a s p erf or m e d 
a n a s s e s s m e nt o n all  e m er g e n c y r e s p o n s e s o v er t h e l a st f o ur y e ar s a n d h a s b e e n a bl e t o 
pr oj e ct  f ut ur e n e e d s of t h e c o m m u nit y a n d t h e d e p art m e nt b e c a u s e of  t hi s pr o c e s s.  
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T h e fi v e-y e ar d e p art m e nt s tr at e gi c p l a n w a s d e v el o p e d  utili z i n g t h e Cit y’ s str at e gi c pl a n a s a 
f o u n d ati o n. T h e pl a n i s s p e cifi c t o t h e u ni q u e c h all e n g e s t h at t h e d e p art m e nt will f a c e o v er t h e 
n e xt fi v e y e ar s . T hi s pr o c e s s br o u g ht t o g et h er 1 0 2 m e m b er s of t h e c o m m u nit y f or t h e e xt er n al 
st a k e h ol d er gr o u p a n d 3 8 e m pl o y e e s of fir e d e p art m e nt f or t h e i nt er n al st a k e h ol d er gr o u p.  

N e xt St e p s  –  T h e d e p art m e nt i s pr oj e cti n g t h at t h e y will c o m pl et e t h e r e q uir e d d o c u m e nt ati o n 
b y S e pt e m b er  a n d tr a n siti o n t o C a n di d at e A g e n c y . I n t hi s st e p t h e d e p art m e nt will b e a s si g n e d 
a p e er t e a m fr o m t h e fir e a n d E M S i n d u str y t h at s p e ci ali z e i n e v al u ati n g fir e d e p art m e nt s. T h e  
p e er t e a m will p erf or m a c o m pr e h e n si v e r e vi e w of t h e d e p art m e nt ’s d o c u m e nt s, c o m pl et e a sit e 
vi sit t o v erif y a n d v ali d at e t h e i nf or m a ti o n, a n d r e n d er a r e c o m m e n d ati o n o n w h et h er  t h e 
d e p art m e nt s h o ul d b e a c cr e dit e d.  If r e c o m m e n d e d f or a c cr e dit ati o n, r e pr e s e nt ati v e s fr o m t h e 
Cit y  a n d fir e d e p art m e nt will b e r e q uir e d t o att e n d a C F AI h e ari n g w h er e t h e c o m mi s si o n will 
eit h er gr a nt or d e cli n e a c cr e dit e d st at u s f or t h e d e p art m e nt.  

O n c e i n pl a c e, a c cr e dit ati o n i s a n o n g oi n g pr o c e s s f o c u s e d o n c o nti n u o u s i m pr o v e m e nt of e v er y 
f a c et of t h e d e p art m e nt, i n cl u di n g fir e & E M S r e s p o n s e, tr ai ni n g, fir e pr e v e nti o n, a d mi ni str ati o n, 
fi n a n c e, h u m a n r e s o ur c e s,  i nf or m ati o n t e c h n ol o g y, a n d c o m m u nit y ri s k r e d u cti o n. T h e 
d e p art m e nt will f o c u s eff ort s o n m e eti n g t h e g o al s of t h e c urr e nt str at e gi c pl a n, a s w ell a s 
r e c o m m e n d ati o n s fr o m t h e p e er t e a m t o c o nti n u all y i m pr o v e t h e ag e n c y.  
 
T h e d e p art m e nt will r e p ort pr o gr e s s t o w ar d g o al s b a c k t o C F AI a n d Cit y C o u n cil o n a n a n n u al 
b a si s a n d  c o nti n u e t o c o n d u ct a n u p d at e d St a n d ar d s of C o v er  a n d  C o m m u nit y Ri s k 
A s s e s s m e nt, Str at e gi c Pl a n , a n d S elf -A s s e s s m e nt M a n u al  e v er y fi v e y e ar s.  
 
A c cr e dit ati o n i s a n h o n or a n d a di sti n cti o n f or a n y a g e n c y , wit h o nl y 2 93  a g e n ci e s w orl d wi d e 
a c hi e vi n g t hi s st at u s, a n d 1 2 % of t h e U S p o p ul ati o n b ei n g s er v e d a n d pr ot e ct e d b y a n 
a c cr e dit e d a g e n c y. T hr o u g h t hi s pr o c e s s, G J F D will b e e n s uri n g t h at all d e p art m e nt s er vi c e s 
ar e t o p ti er, m e et or  e x c e e d i n d u str y st a n d ar d s, ar e fi s c all y r e s p o n si bl e, a n d r eli a bl e i n s er vi n g 
t h e c urr e nt a n d f ut ur e n e e d s of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n.  
 
Li n k s t o t h e Fir e D e p art m e nt St a n d ar d s of C o v er  a n d C o m m u nit y Ri s k A s s e s s m e nt , Fir e 
D e p art m e nt Str at e gi c Pl a n , a n d Fir e D e p art m e nt Str at e gi c Pl a n P erf or m a n c e I n di c at or s 2 0 2 0  
A n n u al R e vi e w  ar e a v ail a bl e o nli n e at htt p s:// w w w. gj cit y. or g/ 1 1 4 0/ A c cr e dit ati o n -Pr o c e s s .  
 
 
C: D e p art m e nt Dir e ct or s  
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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. x x- 2 1

A R E S O L U TI O N A D O P TI N G T H E G R A N D J U N C TI O N FI R E D E P A R T M E N T 
C O M M U NI T Y RI S K A S S E S S M E N T A N D S T A N D A R D S O F C O V E R D O C U M E N T

R e cit al s: 

T h e Gr a n d J u n cti o n Fir e D e p art m e nt mi s si o n, vi si o n, a n d v al u e s g ui d e t h e D e p art m e nt 
i n pr o vi di n g fir e a n d m e di c al s er vi c e s t o t h e c o m m u nit y. T h e D e p art m e nt h a s 
e st a bli s h e d s p e cifi c s er vi c e l e v el o bj e cti v e s t h at ar e i n a c c or d a n c e wit h s p e cifi c 
o p er ati o n al dir e cti v e s a n d p oli ci e s f or t h e r e s p o n s e t o fir e s, e m er g e n c y m e di c al, 
h a z ar d o u s m at eri al s, a n d t e c h ni c al r e s c u e i n ci d e nt s. T h e o bj e cti v e s w er e e st a bli s h e d 
b y, wit h a n d t hr o u g h t h e C o m m u nit y Ri s k A s s e s s m e nt a n d St a n d ar d s of C o v er 
d o c u m e nt, w hi c h pr o c e s s a n d r e s ulti n g d o c u m e nt ar e criti c al el e m e nt s i n t h e 
a c cr e dit ati o n pr o c e s s. 

T h e C o m m u nit y Ri s k A s s e s s m e nt a n d St a n d ar d s of C o v er d o c u m e nt d efi n e s t h e Gr a n d 
J u n cti o n Fir e D e p art m e nt writt e n p oli ci e s a n d pr o c e d ur e s f or t h e D e p art m e nt’ s 
di stri b uti o n a n d c o n c e ntr ati o n of r e s o ur c e s.

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 A T: 

T h e Cit y C o u n cil s u p p ort s a n d a d o pt s t h e Gr a n d J u n cti o n Fir e D e p art m e nt C o m m u nit y 
Ri s k A s s e s s m e nt a n d St a n d ar d s of C o v er d o c u m e nt t o g ui d e f ut ur e pl a n ni n g a n d 
r e s o ur c e d e v el o p m e nt a n d d e pl o y m e nt i n t h e Gr a n d J u n cti o n Fir e D e p art m e nt.

T hi s R e s ol uti o n s h all b e i n f ull f or c e a n d eff e ct fr o m a n d aft er it s p a s s a g e a n d a d o pti o n. 

P a s s e d a n d a d o pt e d t hi s _ _ _ d a y of _ _ _ _ _, 2 0 2 1. 

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

C. B. M c D a ni el
Cit y C o u n cil Pr e si d e nt 

A T T E S T:

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

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

M e eti n g D at e: O ct o b er 6, 2 0 2 1
 

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

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

S u b mitt e d B y: Kri st e n A s h b e c k  Pri n ci p al Pl a n n er
 

 

I nf or m ati o n
 

S U B J E C T:
 

A R e s ol uti o n D e si g n ati n g t h e R e si d e n c e L o c at e d at 1 1 5 5 Gr a n d A v e n u e i n t h e Cit y 
R e gi st er of Hi st ori c Str u ct ur e s, Sit e s a n d Di stri ct s
 

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

T h e Hi st ori c Pr e s er v ati o n B o ar d h e ar d t hi s it e m at it s S e pt e m b er 7, 2 0 2 1 m e eti n g a n d 
r e c o m m e n d e d a p pr o v al of t h e d e si g n ati o n ( 5- 0).
 

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

C o n si d er a r e q u e st b y A vi s C arl s o n, o w n er of 1 1 5 5 Gr a n d A v e n u e, t o d e si g n at e t h e 
pr o p ert y k n o w n a s t h e C h erri n gt o n/ J a y n e s R e si d e n c e i n t h e Cit y R e gi st er of  Hi st ori c 
Str u ct ur e s, Sit e s a n d Di stri ct s.
 

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

B A C K G R O U N D
Cit y C o u n cil a d o pt e d S e cti o n 2 1. 0 7. 0 4 0, Hi st ori c Pr e s er v ati o n, i n t h e Z o ni n g a n d 
D e v el o p m e nt C o d e i n 1 9 9 4 w hi c h e st a bli s h e d a Cit y R e gi st er of Hi st ori c Str u ct ur e s, 
Sit e s a n d Di stri ct s, t o w hi c h eli gi bl e r e s o ur c e s m a y b e d e si g n at e d. T h e crit eri a b y w hi c h 
t h e Hi st ori c Pr e s er v ati o n B o ar d a n d C o u n cil s h all r e vi e w a pr o p o s e d d e si g n ati o n ar e 
s p e cifi e d i n t h e or di n a n c e a n d ar e i n cl u d e d i n t h e A n al y si s s e cti o n of t hi s r e p ort. T h e 
p ur p o s e a n d eff e ct of d e si g n ati o n i s: t o a s si st l o c al i nt er e st s i n t h e pr e s er v ati o n of 
p h y si c al str u ct ur e s, sit e s or di stri ct s a n d t o r e c o g ni z e l o c all y si g nifi c a nt str u ct ur e s, sit e s 
or di stri ct s; t o pr o vi d e a m e c h a ni s m t o e d u c at e t h e p u bli c o n l o c al hi st or y, d e v el o p m e nt 
of t h e c o m m u nit y, ar c hit e ct ur al st yl e s a n d h o u si n g a n d b u si n e s s d e v el o p m e nt; t o 
e n a bl e t h e o w n er s of t h e pr o p ert y i n t h e Cit y t o t a k e a d v a nt a g e of hi st ori c pr e s er v ati o n 
pr o gr a m s a n d o p p ort u niti e s; a n d t o m a k e all pr o p erti e s li st e d o n t h e Cit y R e gi str y 
eli gi bl e f or s u c h i n c e nti v e pr o gr a m s a s m a y b e d e v el o p e d.
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SI T E HI S T O R Y
T h e h o m e at 1 1 5 5 Gr a n d A v e n u e w a s c o n str u ct e d c. 1 9 0 1- 1 9 0 3 a n d h a s a n i nt er e sti n g 
a n d i m p ort a nt hi st or y. B uilt i n 1 9 0 3 i n a n ar e a t h at at t h e ti m e w a s at t h e f ar e a st e d g e 
of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, i n t h e ori gi n al s q u ar e mil e l ai d o ut b y G e or g e A. Cr a wf or d 
i n 1 8 8 2. W h e n t h e h o m e w a s b uilt i n 1 9 0 3 b y Al vi n B or s c h ell it w a s cl e arl y i n a r ur al 
s etti n g wit h c orr al s a n d b ar n s at t h e B or s c h ell h o m e a s w ell a s t h e s urr o u n di n g 
r e si d e n c e s. Al vi n B or s c h ell w a s a n e arl y gr a n d v all e y pi o n e er, h a vi n g arri v e d i n Gr a n d 
J u n cti o n i n 1 8 9 5. H e b e c a m e a pr o mi n e nt Gr a n d J u n cti o n citi z e n, h a vi n g s er v e d a s t h e 
D e p ut y P o st m a st er f or t h e Cit y. H e l at er e m b ar k e d o n a b a n ki n g c ar e er at Willi a m H. 
M o y er’ s Gr a n d V all e y N ati o n al B a n k.  B or s c h ell al s o s er v e d a s Pr e si d e nt of t h e F e d er al 
Ai d S o ci et y. B y 1 9 0 8, t h e pr o p ert y w a s c o n v e y e d t o M ar y a n d J u d g e C h arl e s E. 
C h erri n gt o n w h o m o v e d t o Gr a n d J u n cti o n i n 1 9 0 6 t o e nt er t h e r e al e st at e b u si n e s s. 
D uri n g t h e y e ar s h e r e si d e d i n t h e h o u s e, h e w a s m a n a g er of t h e R a m e y- U dl o c k 
I n v e st m e nt C o m p a n y, pr e si d e nt of 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 
m a n a g er of W e st er n Sl o p e S e c uriti e s.  C h erri n gt o n w a s el e ct e d a cit y c o m mi s si o n er i n 
1 9 1 3, s er vi n g a s m a y or f or ei g ht y e ar s w hil e Gr a n d J u n cti o n w a s r ul e d u n d er t h e 
c o m mi s si o n f or m of g o v er n m e nt. I n 1 9 2 1, w h e n t h e Cit y C h art er w a s a m e n d e d t o a d o pt 
t h e c urr e nt Cit y M a n a g er f or m of g o v er n m e nt, h e bri efl y s er v e d a s t h e fir st cit y m a n a g er 
u ntil o n e c o ul d b e hir e d. C h erri n gt o n al s o s er v e d a s a m u ni ci p al j u d g e u ntil t h e ti m e of 
hi s d e at h i n 1 9 4 2.  

I n 1 9 1 6, t h e h o m e w a s p ut b a c k i nt o t h e h a n d s of t h e B or s c h ell f a mil y, t hi s ti m e b ei n g 
o w n e d b y J o h n B or s c h ell, Al vi n’ s f at h er. J o h n B or s c h ell r e nt e d t h e h o m e o ut u ntil t h e 
J a y n e s f a mil y p ur c h a s e d 1 1 5 5 Gr a n d A v e n u e i n 1 9 3 6.  

W h e n M. H. J a y n e s, hi s wif e I d a, d a u g ht er s A vi s a n d L oi s a n d s o n L e o n m o v e d i nt o t h e 
h o u s e, A vi s r e m e m b er s t h er e w a s a b ar n i n t h e b a c k of t h e h o m e a n d still h a d t h e f e el 
of b ei n g i n t h e c o u ntr y. Mr. J a y n e s w or k e d i n t h e f ur nit ur e st or e b u si n e s s w hil e I d a w a s 
a cti v e i n s o ci al cir cl e s i n v ol vi n g t h eir c h ur c h a n d l a di e s' gr o u p s, oft e n m e eti n g i n t h eir 
h o m e.  A f e w m o difi c ati o n s h a v e b e e n m a d e t o t h e h o m e o v er t h e y e ar s, pri m aril y 
d uri n g t h e 1 9 5 0 s, i n cl u di n g a r e c o nfi g ur ati o n of t h e fr o nt p or c h a n d st o o p.
 
A vi s J a y n e s, t h e c urr e nt o w n er, w a s a w ell-li k e d e d u c at or, t e a c hi n g at Li n c ol n P ar k 
El e m e nt ar y.  A vi s m arri e d L o y d C arl s o n i n 1 9 7 5 a n d c o nti n u e d t o li v e i n t h e h o u s e. 
T h u s, A vi s h a s o c c u pi e d t h e hi st ori c r e si d e n c e f or 8 5 y e ar s.  

A N A L Y SI S
P ur s u a nt t o S e cti o n 2 1. 0 7. 0 4 0(f)( 2) of t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e, d e si g n ati o n 
of a str u ct ur e i n t h e Cit y R e gi st er of Hi st ori c Str u ct ur e s, Sit e s a n d Di stri ct s s h all 
c o nf or m t o t h e f oll o wi n g crit eri a.

( 1) Str u ct ur e s. Str u ct ur e s m u st b e at l e a st 5 0 y e ar s ol d a n d m e et o n e or m or e of t h e 
ar c hit e ct ur al, c ult ur al or g e o gr a p hi c/ e n vir o n m e nt al si g nifi c a n c e crit eri a.  A str u ct ur e c a n 
b e e x e m pt e d fr o m t h e a g e r e q uir e m e nt if t h e C o u n cil fi n d s it t o b e e x c e pti o n all y 
i m p ort a nt i n ot h er crit eri a.
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T h e h o u s e at 1 1 5 5 Gr a n d A v e n u e w a s c o n str u ct e d cir c a 1 9 0 1- 1 9 0 3 a n d t h u s m e et s 
t hi s crit eri o n.

(i) Hi st ori c str u ct ur e s or sit e s s h all m e et o n e or m or e of t h e f oll o wi n g ar e a s of 
si g nifi c a n c e i n or d er t o b e c o n si d er e d f or d e si g n ati o n.

( A) Ar c hit e ct ur al.
( B) C ult ur al
( C) G e o gr a p hi c/ E n vir o n m e nt al

T h e 1 1 5 5 Gr a n d A v e n u e pr o p ert y i s m o st si g nifi c a nt u n d er t h e C ult ur al crit eri o n i n t h at 
it i s a s s o ci at e d wit h a n ot a bl e p er s o n or t h e w or k of a n ot a bl e p er s o n.  S e v er al of t h e 
pr e vi o u s o w n er s w er e n ot a bl e i n t h e c o m m u nit y; i n p arti c ul ar, J u d g e C h arl e s E. 
C h erri n gt o n a n d hi s a s s o ci ati o n wit h l o c al b u si n e s s e s a n d p arti ci p ati o n wit h cit y 
g o v er n m e nt.

FI N DI N G S O F F A C T A N D R E C O M M E N D A TI O N  
Aft er r e vi e wi n g t h e r e q u e st t o d e si g n at e t h e pr o p ert y at 1 1 5 5 Gr a n d A v e n u e i n t h e Cit y 
R e gi st er of Hi st ori c Str u ct ur e s, Sit e s a n d Di stri ct s, t h e f oll o wi n g fi n di n g s of f a ct h a v e 
b e e n m a d e:

1.    T h e r e q u e st c o nf or m s wit h S e cti o n 2 1. 0 7. 0 4 0(f)( 2) of t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt 
C o d e.

T h er ef or e, t h e Hi st ori c Pr e s er v ati o n B o ar d r e c o m m e n d e d 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 hi s a cti o n h a s n o fi c al i m p a ct.
 

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

I m o v e t o a d o pt R e s ol uti o n N o. 8 0- 2 1, a r e s ol uti o n d e si g n ati n g t h e r e si d e n c e l o c at e d at 
1 1 5 5 Gr a n d A v e n u e k n o w n a s t h e C h erri n gt o n/ J a y n e s R e si d e n c e i n t h e Cit y R e gi st er 
of Hi st ori c Sit e s, Str u ct ur e s a n d Di stri ct s.
 

Att a c h m e nt s
 

1. 1 1 5 5 Gr a n d A v e L o c ati o n M a p
2. 1 1 5 5 Gr a n d D e v A p p
3. 1 1 5 5 Gr a n d P h ot o s
4. 1 1 5 5 Gr a n d A v e n u e Ar c hit e ct ur al I n v e nt or y
5. Hi st ori c Pr e s er v ati o n B o ar d Mi n ut e s - 2 0 2 1 - S e pt e m b er 7
6. R E S- C h erri n gt o n J a y n e s Hi st ori c D e si g n ati o n R e s ol uti o n 0 9 2 0 2 1 cl e a n
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± 1 i n c h = 4 7 f e et

0 0. 0 2 50. 0 1 2 5

mi

1 1 5 5 Gr a n d A v e n u e L o c ati o n M a p

Pri nt e d: 8/ 3 0/ 2 0 2 1
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A R C HI T E C T U R A L D E S C RI P TI O N: O n e a n d a h e w st or y, fr o nt g a bl e r o of wit h fl ar e d c at &i d e I n w e st sl o p e a n d a cr oss g a bl e. C o n cr et e f o u n d ati o n, C o n cr et e
st e p a n d st o o p l e a d t o v esti b ul e wit h fr o nt g a bl e r o of wit h fl ar e d w est sl o p e. W o o d e n s cr e e n d o or. M ai n d o or Is p a n el e d a n d h as t hr e e v erti c al li g hts.
D o u bl e h u n g w o o d s as h wi n d o ws o n e- o v er- o n e, wit h m et al st or m wi n d o ws ar o u n d h o us e. S h all o w b a y wit h hi p r o of o n e ast f a c a d e. S m all g a bl e d
d or m er i n e a st el e v ati o n. L ar g e g a bl es o n n ort h a n d s o ut h el e v ati o ns, a n d cr oss g a bl e o n w est el e v ati o n, all h a v e f ull s e e d p air e d wi n d o ws. B ei g e
a s b est os s hi n gl e si di n g. Wi n d o w fr a m es a n d s urr o u n ds, c or ni c e r et ur ns, f o u n d ati o n, f as ci a, g utt ers a n d d o w n s p o uts ar e d ar k gr a y, R e d til e r o of wit h
b o x e d e a v es. T w o bri c k c hi m n e ys I n w e st sl o p e.

L a n ds c a p e d wit h l a w n, s hr u bs a n d st o n es r a n d o ml y arr a n g e d i n y ar d, s e v er al l ar g e tr e es a n d a y o u n g tr e e o n l ot.
Si n gl e c ar g ar a g e I n r e ar wit h fr o nt g a bl e wit h fl ar e d sl o p e o n w est si d e c o v er e d wit h r e d til es, S h a k e s hi n gl e si di n g p ai nt e d b ei g e.

P H O T O G R A P H S (i n cl u d e p h ot o gr a p hs s h o wi n g e a c h si d e of b uil di n g a n d a n y ass o ci at e d b uil di n gs)

Fil m r oll n o.: 3 4 P h ot o gr a p h er; C ar ol y n H o w ar d
N e g ati v e n o.: 2 1 L o c ati o n of n e g ati v es: Cit y Of Gr a n d J u n cti o n

C O N S T R U C TI O N HI S T O R Y (i n cl u d e d es cri pti o n a n d d at es of m aj or a d diti o ns, alt er ati o ns, or d e m olt h o ns): As b est os si di n g. Cl a y til e r o of fr o m 1 9 5 0 S. St or m
wi n d o ws. A d diti o n al c o nstr u cti o n or m o difi c ati o ns n ot n ot e d I n A s s ess ors r e c or ds.

HI S T O RI C A L e A c K O R O u N D ( dis c uss I m p ort a nt p ers o ns a n d e v e nts ass o ci at e d wit h t his b uil di n g): P e arl a n d J o h n B ors o h ell, a j a nit or f or t h e C ar n e gi e P u bli c
Li br ar y, w er e t h e first o w n ers/ o c c u p a nts of t h e h o us e C a. 1 9 0 1- 1 9 0 7. P er h a ps t h e b est k n o w n o w n ers/ o c c u p a nts h a v e b e e n M ar y a n d J u d g e C h arl es E.
C h erri n gt o n w h o o w n e dl o c c u pl e d t h e h o us e c a. 1 9 0 8. 1 9 1 6. C h erri n gt o n m o v e d t o Gr a n d J u n cti o n c a. 1 9 0 6 t o e nt er t h e r e al e st at e b usi n ess. D uri n g t h c
y e ars h e r esi d e d I n t h e h o us e, h e w as m a n a g er of t h e R a m e y- U dl o c k I n v est m e nt C o m p a n y, pr esi d e nt of 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 m a n a g er of W est er n Sl o p e S e c uriti es. H e w as el e ct e d a cit y c o m missi o n er i n 1 9 1 3, s er vi n g as m a y or f or ei g ht y e ars w hil e Gr a n d J u n cti o n w as r ul e d
u n d er t h e c o m missi o n f or m of g o v er n m e nt. I n 1 9 2 1, w h e n t h e Cit y C h art er w as a m e n d e d t o a d o pt t h e c urr e nt Cit y- M a n a g er f or m of g o v er n m e nt, h e
bri efl y s er v e d a s t h e first cit y m a n a g er u ntil o n e c o ul d b e hir e d. H e als o s er v e d as a m u ni ci p al j u d g e u ntil t h e ti m e of his d e at h i n 1 9 4 2. J a m es
B ors c h ell, a m e c h a ni c at P a ds Br ot h ers A ut o, w as t h e o w n er/ o c c u p a nt c a. 1 9 1 7- 1 9 1 9; a n d Ett a a n d H o w ar d L effi n g w ell, L effl n g w ell El e ctri c S er vi c e, t h e
o w n ers/ o c c u p a nts C a. 1 9 2 0- 1 9 2 8, a n d t h e a bs e nt e e o w n ers c a. 1 9 3 0- 1 9 3 1. T h e h o us e w as o w n e d/ o c c u pi e d, at l e ast t hr o u g h 1 9 4 6, b y I d a a n d M el vi n H
J a y n es, a dri v er a n d l at er a li n ol e u m l a y er f or Tr e e c e F ur nit ur e. T h e J a y n es d a u g ht er, A vis, a n d h er h us b a n d L o y d C aris o n, w er e still li vi n g t h er e i n 1 9 9 6.

I N F O R M A TI O N S O U R C E S ( b e s p e cifi c): Pl at M a p, A p pr ais al C ar d, L ot a n d Bl o c k B o o ks, Gr a n d J u n cti o n Cit y Dir e ct ori es, O bit u ar y I n d e x, 1 9 8 1 Hist ori c
S ur v e y of Gr a n d J u n cti o n. Gr a n d J u n cti o n D ail y S e nti n el N e ws p a p er: 8 J u n 1 9 4 2, p 8; 9 J u n 1 9 4 2, p 1; 1 0 J u n 1 9 4 2, pl o; 1 2 J u n 1 9 4 2, p 4. M us e u m of
C ol or a d o R es e ar c h Li br ar y: Cit y of Gr a n d J u n cti o n C oll e cti o n.

SI G NI FI C A N C E ( c h e c k a p pr o pri at e c at e g ori es) T H E M E( S):

Ar c hit e ct ur al si g nifi c a n c e: Hist ori c al si g nifi c a n c e:o r e pr es e nts t h e w or k of a m ast er [ Xi a s s o ci at e d wit h si g nifi c a nt p ers o n(s)o p o ss ess hi g h artisti c v al u e fl a s s o ci at e d wit h si g nifi c a nt e v e nt
[ Xl r e pr es e nts a t y p e, p eri o d, or m et h o d of fl a s s o ci at e d wit h a p att er n of e v e nts

c o nstr u cti o n 0 c o ntri b ut es t o a n hist ori c distri ct

N ati o n al R e gist er eIi gi bit y:
I n di vi d u al fl y e s [ Xi n o C o ntri b ut es t o a p ot e nti al distri ct:
Crit e d a: Q A Q B Q C Q D Q y es [) q n o
Ar e a(s) of si g nifi c a n c e: Ar c hit e c Nr e; Distri ct n a m e:
G o v er n m e nt

P eri o d of si g nifi c a n c e; 1 9 0 1

S T A T E M E N T O F SI G NI FI C A N C E ( bri efl y j ustif y t h e si g nifi c a n c e c h e c k e d a b o v e): T his h o us e h a d m aj or r e m o d eli n g i n t h e 1 9 5 0s. T h e fl ar e d e a v es, si di n g,
a n d til e r o of ar e u n c h a n g e d fr o m t h e m. T his h o us e s h o ul d b e c h e c k e d f or p ossi bl e a d diti o n t o t h e l o c al r e gist er b as e d o n its a ss o ci ati o n wit h J u d g e
C h errl n gt o n.

I N V E N T O R Y C O M P L E T E D B y: M u s e u m Gr o u p St aff D A T E: 3 1 2 9/ 9 6

A F FI LI A TI O N: M u s e u m of W est er n C ol or a d o P H O N E: ( 9 7 0) 2 4 1. 9 1 1 7
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Hi st ori c Pr e s er v ati o n B o ar d M e eti n g  
Mi n ut es –  S e pt e m b er 7 , 2 0 2 1  

 
B o ar d M e m b ers Pr es e nt:  Pris cill a M a n g n all, Mi k h ail Bl oss er,  J o d y M ot z, R o n P arr o n a n d  
Tr o y R e y n ol d s   
 
B o ar d M e m b ers N ot Pr es e nt: Gr e g G n esi o s a n d Vi d a J a b er   
 
Ot h er s i n Att e n d a n c e : Krist e n As h b e c k, Pri n ci p al Pl a n n er  
 
C all t o Or d er / A n n o u n c e m e nt s  
T h e m e eti n g w as c all e d t o or d er at 4 :0 0  p m  b y C h air Tr o y R e y n ol d s.    
 
A p pr o v al of Mi n ut e s  
T h e B o ar d u n a ni m o u sl y (5 -0) a p pr o v e d t h e mi n ut es of t h e M a y 4 , 2 0 2 1 m e eti n g b y 
m oti o n fr o m R o n P arr o n  a n d s e c o n d b y Pris cill a M a n g n all . 
 
Di s c u s si o n It e m s  
 
Hist ori c D esi g n at i o n of H o u s e at 1 1 5 5 Gr a n d A v e n u e  
 
Krist e n pr o vi d e d a bri ef pr e s e nt ati o n of t h e hist or y a n d ar c hit e ct ur al i nt e grit y of t h e 
C h erri n gt o n/J a y n e s h o m e as w ell as r e vi e w of t h e p erti n e nt crit eri a b y w hi c h a 
d esi g n ati o n is t o b e r e vi e w e d.  T h e h o m e is o v er 5 0 y e ars ol d a n d s e v er al pr o mi n e nt 
r e si d e nt s i n t h e c o m m u nit y h a d r e si d e d i n t h e h o m e.  M e m b ers of t h e J a y n es f a mil y 
h a v e r e si d e d i n t h e h o m e si n c e 1 9 3 6, i n cl u di n g t h e c urr e nt o w n er, A vis C arls o n, w h o h as 
li v e d i n t h e h o m e si n c e t h at ti m e.  S h e is el d erl y a n d w as u n a bl e t o att e n d t h e h e ari n g.  
 
T h e B o ar d dis c u ss e d t h e m erit s of t h e a p pli c ati o n a n d f o u n d it m et t h e a p pli c a bl e 
crit eri a.  T h e B o ar d u n a ni m o u sl y ( 5-0) r e c o m m e n d e d a p pr o v al of t h e d esi g n ati o n o n a 
m oti o n b y R o n P arr o n a n d a s e c o n d b y Pris cill a M a n g n all.   
 
T h e B o ar d r e c o m m e n d e d t h at st aff cr e at e a p u bli c a n n o u n c e m e n t r e g ar di n g t h e 
d esi g n ati o n o n c e it i s a p pr o v e d b y Cit y C o u n cil.   

 
U p d at e s  
Pris cill a st at e d t h at S ar a h M er e dit h -Dis h o n g wit h t h e Art s  a n d C ult ur al C o m mitt e e/ Art 
o n t h e C or n er pr o gr a m w as i nt er est e d i n p er h a ps l o o ki n g i nt o/ assisti n g wi t h t h e 
r el o c ati o n of t h e d o w nt o w n s h a d e str u ct ur e.  Tr o y s ai d h e w o ul d b e m e eti n g wit h S ar a h 
a n d will as k if s h e c o ul d att e n d t h e B o ar d ’s O ct o b er m e eti n g.  
 
Ot h er B u si n e s s / P u bli c C o m m e nt  
T e r ms f or tw o B o ar d m e m b er s ( M ot z a n d G n esi os) ar e e x piri n g at t h e e n d of 2 0 2 1.  J o d y 
is t er m-li mit e d b ut Gr e g m a y a p pl y f or a n ot h er t er m.  T h e B o ar d s u g g est e d a f e w 
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p ossi bl e m e m b er s:  Z e b Mir a cl e, J o e H atfi el d, R o c k C es ari o or St e v e S c h ult e.   K rist e n will 
s u g g est t h es e t o t h e Cit y Cl er ks ’ offi c e.  
 
Mi k h ail is w or ki n g o n p utti n g t h e O p er ati o n F or esi g ht vi d e o o n a t h u m b dri v e.  If 
s u c c essf ul, t h e B o ar d will vi e w it at t h e n e xt a v ail a bl e m e eti n g.  
 
A dj o ur n m e nt  
T h e m e eti n g w as a dj o ur n e d at 5: 0 7  p m . 
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CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N, C O L O R A D O

R e s ol uti o n N o. _ _ _ _ _ _  

A R E S O L U TI O N T O D E SI G N A T E T H E P R O P E R T Y L O C A T E D A T 1 1 5 5 G R A N D A V E N U E, 
G R A N D J U N C TI O N, C O L O R A D O, K N O W N A S T H E C H E R RI N G T O N/ J A Y N E S R E SI D E N C E 

I N T H E CI T Y R E GI S T E R O F HI S T O RI C S T R U C T U R E S, SI T E S A N D DI S T RI C T S

W H E R E A S, t h e Cit y C o u n cil h a s e st a bli s h e d b y Or di n a n c e 2 7 6 5 a Cit y R e gi st er of 
Hi st ori c Sit e s, Str u ct ur e s a n d Di stri ct s i n or d er t o offi ci all y r e c o g ni z e hi st ori c r e s o ur c e s of l o c al 
si g nifi c a n c e; a n d

W H E R E A S, t h e Hi st ori c Pr e s er v ati o n B o ar d h a s r e vi e w e d t h e C h erri n gt o n/ J a y n e s 
R e si d e n c e f or c o nf or m a n c e t o t h e a d o pt e d crit eri a f or d e si g n ati n g a hi st ori c sit e a n d fi n d s t h at 
t h e sit e m e et s t h e f oll o wi n g crit eri a:   i s at l e a st 5 0 y e ar s ol d;  i s a s s o ci at e d wit h a n ot a bl e 
p er s o n wit hi n t h e c o m m u nit y; a n d  e n h a n c e s t h e s e n s e of i d e ntit y of t h e c o m m u nit y; a n d

W H E R E A S, t h e Hi st ori c Pr e s er v ati o n B o ar d r e c o m m e n d e d a p pr o v al of t h e d e si g n ati o n 
at it s S e pt e m b er 7, 2 0 2 1 m e eti n g; a n d

W H E R E A S, t h e Cit y C o u n cil fi n d s t h at t h e C h erri n gt o n/ J a y n e s R e si d e n c e m e et s t h e 
crit eri a s et f ort h b y t h e Hi st ori c Pr e s er v ati o n or di n a n c e a n d, t h er ef or e, i s a si g nifi c a nt l o c al 
hi st ori c sit e t h at m erit s r e c o g niti o n a n d pr e s er v ati 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 P R O P E R T Y D E S C RI B E D I N E X HI BI T A 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 B Y T HI S R E F E R E N C E I S H E R E B Y D E SI G N A T E D I N T H E CI T Y 
R E GI S T E R O F HI S T O RI C SI T E S, S T R U C T U R E S A N D DI S T RI C T S

P A S S E D a n d A P P R O V E D t hi s 6t h d a y of O ct o b er 2 0 2 1.

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
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E X HI BI T A

L ot s 1 3- 1 4- 1 5 of Bl o c k 8 8 Cit y of Gr a n d J u n cti o n R e s ur v e y of S e c o n d Di vi si o n, S e cti o n 1 4, 
T o w n s hi p 1 S o ut h, R a n g e 1 W e st a s r e c or d e d 4/ 1 7/ 1 9 0 5 at R e c e pti o n N u m b er 5 4 3 3 2 i n t h e 
M e s a C o u nt y R e c or d s.
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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. c.
 

M e eti n g D at e: O ct o b er 6, 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 R e s ol uti o n R e n a mi n g a P orti o n of 2 7 1/ 2 R o a d A b utti n g t h e P ar c el s C urr e ntl y 
A d dr e s s e d 3 4 7 a n d 3 4 8 2 7 1/ 2 R o a d t o E d d y Dri v e
 

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

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

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

C o n si d er a r e q u e st b y T h e E d d y at Gr a n d J u n cti o n L L C t o r e n a m e a p orti o n of 2 7 ½ 
R o a d t o E d d y Dri v e w h er e a b utti n g t h e t w o p ar c el s c urr e ntl y a d dr e s s e d a s 3 4 7 a n d 3 4 8 
2 7 ½ R o a d.
 

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

Titl e 2 1. 0 6. 0 1 0( b)( 6) of t h e Gr a n d J u n cti o n M u ni ci p al C o d e st at e s a str e et n a mi n g 
s y st e m s h all b e m ai nt ai n e d t o f a cilit at e t h e pr o vi si o n s of n e c e s s ar y p u bli c s er vi c e s a n d 
pr o vi d e m or e effi ci e nt m o v e m e nt of tr affi c. F or c o n si st e n c y, t hi s s y st e m s h all b e 
a d h er e d t o o n all n e wl y pl att e d, d e di c at e d, or n a m e d str e et s a n d r o a d s. E xi sti n g str e et s 
a n d r o a d s n ot c o nf or mi n g or i n c o n si st e nt t o t h e a d dr e s si n g s y st e m s h all b e m a d e 
c o nf or mi n g a s t h e o p p ort u nit y o c c ur s.

T h e E d d y at Gr a n d J u n cti o n L L C i s t h e pr o p ert y o w n er of t w o p ar c el s of l a n d t ot ali n g 
a p pr o xi m at el y 1 6. 4 a cr e s wit hi n a C- 1 ( Li g ht C o m m er ci al) z o n e di stri ct c urr e ntl y 
a d dr e s s e d a s 3 4 7 a n d 3 4 8 2 7 ½ R o a d. T h e pr o p ert y o w n er w a s r e c e ntl y a p pr o v e d t o 
c o n str u ct a 9 6- u nit a p art m e nt f a cilit y a n d 7 3- s p a c e R V c a m p gr o u n d r ef err e d t o a s “ T h e 
E d d y”. D uri n g t h e pl a n r e vi e w a n d pl atti n g pr o c e s s, t h e o w n er w a s r e q uir e d t o d e di c at e 
ri g ht of w a y al o n g 2 7 ½ R o a d a n d C ½ R o a d t o m e et Ut e W at er’ s r e q uir e m e nt f or t h eir 
w at er f a ciliti e s t o b e l o c at e d wit hi n p u bli c ri g ht- of- w a y. T h e ri g ht- of- w a y d e di c ati o n al s o 
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h a d t o m e et Cit y E n gi n e eri n g a n d D e si g n St a n d ar d s.

Si n c e a p pr o v al of t h e pr oj e ct i n mi d- 2 0 2 1, t h e O w n er h a s r e q u e st e d t o c h a n g e t h e 
str e et n a m e of t h e s m all p orti o n of ri g ht- of- w a y t h at dir e ctl y a b ut s t h e t w o p ar c el s fr o m 
2 7 ½ R o a d t o E d d y Dri v e. T h e pr o p ert y o w n er i s r e q u e sti n g t h e str e et n a m e c h a n g e i n 
or d er f or t h e pr o p o s e d str e et n a m e t o m at c h t h e pr oj e ct n a m e. T h e o w n er f e el s t h at t hi s 
will h el p wit h ori e nt ati o n a n d w a yfi n di n g t o t h e d e v el o p m e nt. T hi s i s c o m m o n pr a cti c e 
a m o n g n e w d e v el o p m e nt s, a n d s o m e e x a m pl e s i n cl u d e t h e f oll o wi n g: S p y gl a s s Dri v e 
wit hi n t h e S p y gl a s s S u b di vi si o n; F or e si g ht Cir cl e at t h e F or e si g ht I n d u stri al P ar k 
d e v el o p m e nt; a n d Ri mr o c k A v e n u e at Ri mr o c k M ar k et Pl a c e.

T h e ar e a of ri g ht- of- w a y b ei n g r e n a m e d i s v er y s m all, t ot ali n g 1, 8 7 7 s q u ar e f e et, a n d 
aff e ct s t h e t w o a dj a c e nt p ar c el s ( 3 4 7 a n d 3 4 8 2 7 ½ R o a d). T hi s ar e a i s vi s u all y 
d e pi ct e d i n t h e ill u str ati o n s of E x hi bit 2. N o ot h er p ar c el s will b e aff e ct e d b y t h e str e et 
n a m e c h a n g e. If a p pr o v e d, t h e s e p ar c el s will b e r e a d dr e s s e d a s 3 0 9 a n d 3 1 0 E d d y 
Dri v e, r e s p e cti v el y.

I n a d diti o n, str e et a n d r o a d n a m e s t h at c o nt ai n fr a cti o n s h a v e b e e n i d e ntifi e d a s a n 
i s s u e t hr o u g h o ut t h e c o m m u nit y f or a v ari et y of r e a s o n s, i n cl u di n g vi sit or s t o t h e 
c o m m u nit y b ei n g a bl e t o n a vi g at e t o el e ctr o ni c G P S a n d 9 1 1 s y st e m s n ot 
“ u n d er st a n di n g” t h e fr a cti o n. B e c a u s e c o n str u cti o n of t h e pr oj e ct h a s n ot y et b e e n 
c o m pl et e d, it i s a n o p p ort u n e ti m e t o pr o p o s e t hi s str e et n a m e c h a n g e. F urt h er m or e, n o 
ot h er e ntiti e s r e vi e wi n g t h e r e q u e st h a d a n y o bj e cti o n t o t h e str e et n a m e c h a n g e 
i n cl u di n g t h e Cit y P oli c e D e p art m e nt, Cit y Fir e D e p art m e nt, Cit y Str e et s Di vi si o n, 
U nit e d St at e s P o st al S er vi c e, a n d all a p pli c a bl e utilit y c o m p a ni e s.

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

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

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

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

I m o v e t o a d o pt R e s ol uti o n N o. 7 3- 2 1, a r e s ol uti o n r e n a mi n g a p orti o n of 2 7 ½ R o a d t o 
E d d y Dri v e dir e ctl y a b utti n g t h e pr o p erti e s at 3 4 7 a n d 3 4 8 2 7 ½ R o a d.
 

Att a c h m e nt s
 

1. E x hi bit 1 - A p pli c ati o n P a c k et
2. E x hi bit 2 - M a p s & D e s cri pti o n s
3. R E S- E d d y R O W n a m e c h a n g e 0 9 2 9 2 1
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         7/ 1/ 2 0 2 1         p a g e 1 

3 4 7 & 3 4 8 2 7 ½ R o a d  
Mi n o r C h a n g e – St r e et N a m e C h a n g e  

J ul y 1, 2 0 2 1  

P r oj e ct D es c ri pti o n  
 

P r oj e ct O v e r vi e w  
T h e E d d y at Gr a n d J u n cti o n L L C c urr e ntl y o w ns t h e t w o c o n n e cti n g p ar c els l o c at e d at 
3 4 7 & 3 4 8 2 7 ½ R o a d.  T w o p ar c els r e c e ntl y w e nt t hr o u g h a Si m pl e S u b di visi o n pr o c ess 
wit h t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, r e d u ci n g t hr e e c o n n e cti n g p ar c els d o w n t o t w o.  T his 
pr o c ess w as a p pr o v e d a n d r e c or d e d (r e c e pti o n # 2 9 8 3 4 4 4).  B ot h p ar c els t ot al 1 6. 2 3 a cr es. 
   
T his pr o p os al is t o c h a n g e t h e n a m e at t h e e ntr a n c e t o t h e d e v el o p m e nt fr o m 2 7 ½ R o a d 
t o E d d y Dri v e. 
 
A. P r oj e ct D es c ri pti o n  
L o c ati o n a n d Sit e F e at ur es  
•  T h e p ar c els ar e  l o c at e d o n t h e c or n er of 2 7 ½ R o a d a n d C ½ R o a d a dj a c e nt t o t h e L as 

C ol o ni as B usi n ess P ar k.  T h e pr o p ert y is i n t h e Cit y. 
•  T h er e is a n 8 ” s e w er m ai n  i n 2 7 ½ R o a d a n d C ½ R o a d. Ut e W at er pr o vi d e s s uffi ci e nt 

c a p a cit y t o t h e pr o p erti es.  
•  S urr o u n di n g l a n d us e / z o ni n g is Pl a n n e d D e v el o p m e nt ( L as C ol o ni as) a n d I- 1 t o t h e 

n ort h, C o u nt y Z o ni n g of R S F - R t o t h e e ast; R- 5 R esi d e nti al a n d C S R t o t h e s o ut h 
a cr oss t h e C ol or a d o Ri v er; a n d Pl a n n e d D e v el o p m e nt ( L as C ol o ni as) t o t h e w est.  

•  T h er e is o n e e ntr a n c e t o t h e d e v el o p m e nt at t h e i nt ers e cti o n of 2 7 ½ a n d C ½ R o a d.   
•  L ot 1 is a p pr o v e d as a n  R V C a m p gr o u n d; L ot 2 is a p pr o v e d as A p art m e nts . 

 
E xisti n g Z o ni n g 
•  T h e p ar c els  ar e z o n e d  C- 1. 

 
B. P u bli c B e n efit : 
•  T h e pri m ar y b e n efits c a m e wit h r e z o n e, sit e pl a n, a n d s u b di visi o n i n w hi c h t his 

d e v el o p m e nt f ulfill e d i nfill  d e v el o p m e nt, t h e us e of e xisti n g i nfr astr u ct ur e;  t h e a bilit y 
f or c o h esi v e a n d effi ci e nt d e v el o p m e nt of t w o  a b utti n g p ar c els ; th e a bilit y t o d e v el o p 
c h all e n gi n g, c o ntr o v ersi al pr o p erti es. 

•  T h e b e n efit of t his r e q u est is f or e as e of ori e nt ati o n a n d l o c ati o n, w h er e a ‘ n a m e’ is 
ass o ci at e d wit h a str e et r at h er t h a n a stri n g of n u m b ers.   Hist ori c all y w h e n pr o p ert y is 
a n n e x e d i nt o t h e Cit y t h e n u m eri c al or al p h a b eti c al C o u nt y d esi g n ati o n r e c ei v es a 
Cit y d esi g n ati o n.  F or e x a m pl e, F R o a d / P att ers o n a n d 2 6 R o a d / 1 st Str e et. 
A d diti o n all y, a str e et n a m e s u c h as L as C ol o ni as Dri v e or D os Ri os Dri v e pr o vi d es 
i m m e di at e ori e nt atio n t o t h e l o c ati o n.   

 
C. N ei g h b o r h o o d M e eti n g  
A N ei g h b or h o o d M e eti n g is n ot r e q uir e d f or a Str e et N a m e C h a n g e . 
 
D.  P r oj e ct C o m pli a n c e, C o m p ati bilit y, a n d I m p a ct 
1. A d o pt e d Pl a ns a n d/ or P oli ci es    

T h e F ut ur e L a n d Us e Pl a n; t h e L a n d D e v el o p m e nt C od e.  
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2. S urr o u n di n g L a n d Us e 

S urr o u n di n g l a n d us e / z o ni n g is u n d er Pl a n n e d D e v el o p m e nt /I n d ustri al t o t h e n ort h, R S F -
R t o  t h e e ast; t h e C ol or a d o Ri v er / R esi d e nti al t o t h e s o ut h; a n d Pl a n n e d D e v el o p m e nt t o 
t h e w est ( L as C ol o ni as B usi n ess P ar k).  

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

T h er e is c urr e ntl y o n e a c c ess p oi nt , 2 7 ½ R o a d e xt e n ds i nt o t h e pr o p erti es. 

4 & 5. A v ail a bilit y of Utiliti es  a n d U n us u al D e m a n ds 

S a nit ar y S e w er: S e w er is pr o vi d e d b y t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n.  It is a n e xisti n g 8 ” li n e 
l o c at e d i n 2 7 ½ R o a d a n d C ½ R o a d. 

D o m esti c w at er  is pr o vi d e d b y Ut e W at er . 

6. Eff e cts O n P u bli c F a ciliti es  

C h a n gi n g t h e str e et n a m e will n ot  i m p a ct t h e fir e d e p art m e nt, p oli c e d e p art m e nt, or t h e 
p u bli c s c h o ol s yst e m.   

7. Sit e S oils  

T h e s oil c o n diti o ns of t h e sit e ar e c o m bi n ati o n of n ati v e s oils a n d pl a c e d fill w hi c h 
i n cl u d es s oil a n d c o nstr u cti o n d e bris n or m al s oli d w ast e. 

8. Sit e G e ol o g y a n d G e ol o gi c H a z ar ds    

T h e  fl o o d w a y a n d fl o o d pl ai n w er e a p pr o pri at el y a d dr ess e d wit h t h e Sit e Pl a n a p pr o v al 

9. H o urs of O p er ati o n    N/ A  

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

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

1 2. Irri g ati o n  

       
E.  D e v el o p m e nt S c h e d ul e a n d P h asi n g  
•  Si m pl e S u b di visi o n – A p pr o v e d M a y  2 0 2 1 
•  M aj or Sit e Pl a n – A p pr o v e d M a y 2 0 2 1 
•  S u b mit Str e et N a m e C h a n g e – J ul y 2 0 2 1 
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E X HI BI T A
A P ar c el of l a n d l o c at e d wit hi n G o v er n m e nt L ot 2 a n d L ot 3 of S e cti o n 2 4 a p art of t h e
N E 1/ 4 of t h e S W 1/ 4 a n d N W 1/ 4 of t h e S E 1/ 4 of S e cti o n 2 4, T o w n s hi p 1 S o ut h, R a n g e 1
W e st, Ut e M eri di a n, Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C o u nt y of M e s a, St at e of C ol or a d o  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 C e nt er 1/ 4 c or n er of s ai d S e cti o n 2 4 w h e n c e t h e C e nt er E a st 1/ 1 6
c or n er of s ai d S e cti o n 2 4 b e ar s S 8 9 ° 4 5' 5 4" E wit h all b e ari n g s h er e o n b ei n g r el ati v e
t h er et o; t h e n c e S 5 4 ° 1 2' 2 4" E, a di st a n c e of 5 1. 5 9 f e et t o t h e P oi nt of B e gi n ni n g a n d a
p oi nt o n t h e S o ut h Ri g ht of w a y li n e of C 1/ 2 R o a d d e s cri b e d at R e c e pti o n N o. 2 9 8 3 4 4 4;
t h e n c e S 4 5 ° 0 7' 0 3" W al o n g t h e N ort h w e st erl y li n e of L ot 2 of E d d y Ri v erfr o nt
S u b di vi si o n d e s cri b e d at R e c e pti o n N o. 2 9 8 3 4 4 4, a di st a n c e of 3 6. 1 8 f e et; t h e n c e
S 0 0 ° 0 0' 0 0" E, a di st a n c e of 2 5. 0 2 f e et; t h e n c e N 9 0 ° 0 0' 0 0" W, a di st a n c e of 3 0. 5 2 f e et t o
t h e E a st li n e of L ot 1 of s ai d E d d y Ri v erfr o nt S u b di vi si o n; t h e n c e N 0 0 ° 0 0' 0 0" E al o n g
s ai d E a st li n e of L ot 1, a di st a n c e of 5 0. 7 8 f e et; t h e n c e S 8 9 ° 4 5' 5 4" E, a di st a n c e of
5 6. 1 6 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 a n ar e a of 1, 8 7 7 s q u ar e f e et m or e or l e s s a s d e s cri b e d.

T hi s l e g al d e s cri pti o n pr e p ar e d b y:
C hri st o p h er C R a n si er
C O P L S 3 8 0 8 9
7 3 4 M ai n Str e et
Gr a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 1
9 7 0- 2 0 1- 4 0 8 1  s ur v e yi n g @ k a art. c o m
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C E N T E R E A S T 1/ 1 6 C O R N E R, S E C 2 4
 2 1/ 2" A L L O Y C A P
I N M O N U M E N T B O X
T. S Y L V E S T E R, E/ 1 6, S 2 4, 2 0 0 8, L S 3 8 0 0 5

B A SI S O F B E A RI N G S     S 8 9 ° 4 5' 5 4" E
N O R T H LI N E O F T H E N W 1/ 4 O F T H E S E 1/ 4 S E C TI O N 2 4

C 1/ 2 R O A D

2
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6
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CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N
P A R C E L N O. 2 9 4 5- 2 4 3- 0 0- 2 7 2
R E C E P TI O N N O. 1 7 9 6 7 0 5

P OI N T O F C O M M E N C E M E N T
C E N T E R 1/ 4 C O R N E R, S E C 2 4
2 1/ 2" A L L O Y C A P
I N M O N U M E N T B O X
Q. E. D., L S 3 0 1 1 1, 2 0 0 6

1 0' M U L TI- P U R P O S E E A S E M E N T
R E C E P TI O N N O. 2 9 8 3 4 4 4

1
4' 
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TI
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P OI N T O F B E GI N NI N G
O W N E R: E D D Y A T G R A N D J U N C TI O N, L L C
P H Y SI C A L A D D R E S S: 3 4 7 2 7 1/ 2 R O A D,
G R A N D J U N C TI O N, C O 8 1 5 0 1
L O T 1, E D D Y RI V E R F R O N T S U B DI VI SI O N
R E C E P TI O N N O. 2 9 8 3 4 4 4

3 0' RI G H T O F W A Y
R E C E P TI O N N O. 2 9 8 3 4 4 4

RI G H T O F W A Y V A RI E S
R E C E P TI O N N O. 2 9 8 3 4 4 4

S O U T H RI G H T O F W A Y
LI N E C 1/ 2 R O A D

E A S T LI N E L O T 1 O W N E R: E D D Y A T G R A N D J U N C TI O N, L L C
P H Y SI C A L A D D R E S S: 3 4 8 2 7 1/ 2 R O A D,
G R A N D J U N C TI O N, C O 8 1 5 0 1
L O T 2, E D D Y RI V E R F R O N T S U B DI VI SI O N
R E C E P TI O N N O. 2 9 8 3 4 4 4
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 A p art of t h e G o v er n m e nt L ot 2 a n d L ot 3 of S e cti o n 2 4,
L o c at e d wit hi n t h e N E 1/ 4 S W 1/ 4 a n d t h e N W 1/ 4 S E 1/ 4 of S e cti o n 2 4,

T o w n s hi p 1 S o ut h, R a n g e 1 W e st, Ut e M eri di a n,
 Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C o u nt y of M e s a, St at e of C ol or a d o

0 1 5  3 0 6 0

S C A L E I N F E E T
1 " = 3 0'

* T hi s E x hi bit i s n ot i nt e n d e d t o b e u s e d f or
 e st a bli s hi n g or v erif yi n g pr o p ert y b o u n d ar y li n e s.
* Li n e ar u nit s ar e i n U. S. S ur v e y F e et.

C hri st o p h er C. R a n si er
C O P L S 3 8 0 8 9
7 3 4 M ai n Str e et, L L C
Gr a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 1
s ur v e yi n g @ k a art. c o m
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I m m e di at e Vi ci nit y M a p 

 

 

 = P ar c els Aff e ct e d                    = Ri g ht -of -W a y Ar e a  B ei n g C h a n g e d ( N a m e O nl y)                       
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E x p a n d e d  Vi ci nit y M a p  

 

 

 = P ar c els Aff e ct e d                    = Ri g ht -of -W a y Ar e a  B ei n g C h a n g e d ( N a m e O nl y)                      
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Ri g ht -of -W a y E x hi bit  
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Ri g ht -of -W a y L e g al D e s cri pti o n  
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CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N

R E S O L U TI O N N O.  _ _- 2 1

A R E S O L U TI O N R E N A MI N G A P O R TI O N O F 2 7 ½ R O A D T O E D D Y D RI V E 
A B U T TI N G T H E P A R C E L S C U R R E N T L Y A D D R E S S E D A S 3 4 7 A N D 3 4 8 2 7 ½ R O A D

R e cit al s.

S e cti o n 2 1. 0 6. 0 1 0( b)( 6) of t h e Gr a n d J u n cti o n M u ni ci p al C o d e st at e s a str e et n a mi n g 
s y st e m s h all b e m ai nt ai n e d t o f a cilit at e t h e pr o vi si o n s of n e c e s s ar y p u bli c s er vi c e s a n d 
pr o vi d e m or e effi ci e nt m o v e m e nt of tr affi c. F or c o n si st e n c y, t hi s s y st e m s h all b e a d h er e d 
t o o n all n e wl y pl att e d, d e di c at e d, or n a m e d str e et s a n d r o a d s. E xi sti n g str e et s a n d r o a d s 
n ot c o nf or mi n g or i n c o n si st e nt t o t h e a d dr e s si n g s y st e m s h all b e m a d e c o nf or mi n g a s t h e 
o p p ort u nit y o c c ur s.

F or a v ari et y of r e a s o n s, i n cl u di n g vi sit or s t o t h e c o m m u nit y b ei n g a bl e t o n a vi g at e, a n d 
r el at e dl y el e ctr o ni c G P S a n d 9 1 1 s y st e m s n ot “ u n d er st a n di n g” t h e fr a cti o n, str e et a n d 
r o a d n a m e s t h at c o nt ai n fr a cti o n s h a v e b e e n pr e s e nt a n i s s u e t o a n d t hr o u g h o ut t h e 
c o m m u nit y 

T h e pr o p o s e d n a m e c h a n g e of a p orti o n of 2 7 ½ R o a d t o E d d y Dri v e will n ot n e g ati v el y 
i m p a ct a dj a c e nt l a n d u s e s or n ei g h b or h o o d st a bilit y or c h ar a ct er a n d t h e c h a n g e i s i n 
c o nf or m a n c e 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 a n d r e q uir e m e nt s of 
t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e.

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 2 7 ½ R o a d dir e ctl y a b utti n g t h e p ar c el s l o c at e d at 3 4 7 a n d 3 4 8 2 7 ½ R o a d a s 
d e s cri b e d i n t hi s r e s ol uti o n i s h er e b y c h a n g e d t o E d d y Dri v e.

A D O P T E D A N D A P P R O V E D T HI S 6 t h d a y of O ct o b er 2 0 2 1.

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

R e g ul ar S e s si o n
 

It e m # 6. a.i.
 

M e eti n g D at e: O ct o b er 6, 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 M a ki n g a S u p pl e m e nt al A p pr o pri ati o n f or t h e P ur c h a s e of R e al E st at e at 
9 1 0 M ai n Str e et
 

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

A d o pti o n of 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 f or t h e 2 0 2 1 Cit y of Gr a n d 
J u n cti o n 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. S u p pl e m e nt al a p pr o pri ati o n s 
ar e al s o a d o pt e d b y or di n a n c e a n d ar e r e q uir e d w h e n t h e a d o pt e d b u d g et i s i n cr e a s e d 
t o a p pr o v e n e w pr oj e ct s or e x p e n dit ur e s. W h e n a pr oj e ct i n cl u d e s a tr a n sf er fr o m o n e 
f u n d t o a n ot h er, b ot h t h e tr a n sf er a n d t h e e x p e n dit ur e h a v e t o b e a p pr o pri at e d.

Cit y C o u n cil a d o pt e d a r e s ol uti o n t o affir m t h e p ur c h a s e of 9 1 0 M ai n Str e et at t h e 
S e pt e m b er 1 5, 2 0 2 1 Cit y C o u n cil m e eti n g.  T h e p ur c h a s e of t h e b uil di n g a n d pr o p ert y 
at 9 1 0 M ai n Str e et, Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o, will pr o vi d e t h e Cit y wit h a l o c ati o n t h at 
will b ett er s er v e r e si d e nt s t h at pr e s e ntl y p a y bill s i n p er s o n a n d c o n d u ct ot h er r o uti n e 
fi n a n ci al tr a n s a cti o n s at Cit y H all.  A s u p pl e m e nt al a p pr o pri ati o n i s r e q uir e d f or t h e 
p ur c h a s e pri c e of $ 8 7 7, 0 0 0 a n d e sti m at e d cl o si n g c o st s of $ 1, 5 0 0.
 

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

T h e b uil di n g a n d pr o p ert y at 9 1 0 M ai n Str e et, Gr a n d J u n cti o n C ol or a d o, ( Pr o p ert y) h a s 
b e e n u s e d a s a cr e dit u ni o n. T h e b uil di n g, w hi c h w a s r e n o v at e d i n 2 0 2 0, pr o vi d e s a 
dri v e- u p t ell er wi n d o w a n d ot h er f e at ur e s d e si g n e d f or r e a dil y s er vi n g 
c u st o m er s.  F oll o wi n g it s p ur c h a s e, t h e Pr o p ert y will pr o vi d e t h e Cit y wit h a l o c ati o n 
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t h at will b ett er s er v e r e si d e nt s t h at pr e s e ntl y p a y bill s i n p er s o n a n d c o n d u ct ot h er 
r o uti n e fi n a n ci al tr a n s a cti o n s at Cit y H all. I n a d diti o n t o t h e a d v a nt a g e o u s l a y o ut of t h e 
b uil di n g, t h e Pr o p ert y, u nli k e Cit y H all h a s off- str e et p ar ki n g a n d n o n- m et er e d o n- str e et 
p ar ki n g.

T h e a c q ui siti o n of t h e Pr o p ert y will f or e st all t h e n e e d f or a d di n g t o Cit y H all.  Wit h t h e 
r el o c ati o n of c ert ai n c u st o m er s er vi c e f u n cti o n s t o t h e Pr o p ert y, t h e s p a c e i n Cit y H all 
m a y b e r e or g a ni z e d t o g ai n o p er ati o n al a n d f u n cti o n al eff e cti v e n e s s a n d effi ci e n ci e s.  

A s u p pl e m e nt al a p pr o pri ati o n of $ 8 7 8, 5 0 0 i n t h e G e n er al F u n d ( F u n d 1 0 0) f or t h e 
p ur c h a s e pri c e of $ 8 7 7, 0 0 0 a n d t h e e sti m at e d cl o si n g c o st s of $ 1, 5 0 0 will b e m a d e 
fr o m t h e G e n er al F u n d r e s er v e w hi c h i s c urr e ntl y pr oj e ct e d t o b e a p pr o xi m at el y $ 3 2. 9 
milli o n o n 1 2/ 3 1/ 2 0 2 1, a n d will li k el y i n cr e a s e if s al e s t a x r e v e n u e s c o nti n u e t o e x c e e d 
t h e a m e n d e d b u d g et. Wit hi n t h at r e s er v e i s i nt er n al l o a n s t o ot h er f u n d s of $ 2. 5 milli o n 
a n d a mi ni m u m r e s er v e b a s e d o n C o u n cil a d o pt e d p oli c y of $ 1 9. 3 milli o n w hi c h 
i n cl u d e s r e q uir e d T A B O R r e s er v e s a s w ell.  
 

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

T h e 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 i n or d er t o e n s ur e s uffi ci e nt 
a p pr o pri ati o n b y f u n d t o d efr a y t h e n e c e s s ar y e x p e n s e s of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n. 
T h e a p pr o pri ati o n or di n a n c e i s c o n si st e nt wit h, a n d a s pr o p o s e d f or a d o pti o n, r efl e cti v e 
of l a wf ul a n d pr o p er g o v er n m e nt al a c c o u nti n g pr a cti c e s a n d ar e s u p p ort e d b y t h e 
s u p pl e m e nt ar y d o c u m e nt s i n c or p or at e d b y r ef er e n c e a b o v e.
 

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 Or di n a n c e N o. 5 0 2 2, a n or di n a n c e m a ki n g S u p pl e m e nt al 
A p pr o pri ati o n s t o t h e 2 0 2 1 B u d g et of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o f or t h e y e ar 
b e gi n ni n g J a n u ar y 1, 2 0 2 1 a n d e n di n g D e c e m b er 3 1, 2 0 2 1 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. 2 0 2 1 S u p pl e m e nt al A p pr o pri ati o n S e pt e m b er 1 5, 2 0 2 1 9 1 0 M ai n Str e et
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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 1 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 1 A N D E N DI N G D E C E M B E R 3 1, 2 0 2 1.

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 fr o m u n a p pr o pri at e d f u n d b al a n c e a n d 
a d diti o n al r e v e n u e s t o t h e f u n d s i n di c at e d 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 1 t o b e 
e x p e n d e d fr o m s u c h f u n d s 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 F u n d 1 0 0 $        8 7 8, 5 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 _ _ _ _ d a y of 
_ _ _ _ _ _ _ _, 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 
_ _ _ _ d a y of _ _ _ _ _ _ _ _ _, 2 0 2 1. 

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

Att e st: 

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ 
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.ii.
 

M e eti n g D at e: O ct o b er 6, 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 M a ki n g a S u p pl e m e nt al A p pr o pri ati o n f or t h e Cit y C o ntri b uti o n f or t h e 
P ur c h a s e of 3 4 7 a n d 3 3 9 Ut e A v e n u e f or t h e Gr a n d V all e y C at h oli c O utr e a c h M ot h er 
T er e s a H o u s e Pr oj e ct
 

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

A d o pti o n of a n or di n a n c e a m e n di n g a n d m a ki n g s u p pl e m e nt al a p pr o pri ati o n s f or t h e 
2 0 2 1 Cit y of Gr a n d J u n cti o n 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. S u p pl e m e nt al a p pr o pri ati o n s 
ar e al s o a d o pt e d b y or di n a n c e a n d ar e r e q uir e d w h e n t h e a d o pt e d b u d g et i s i n cr e a s e d 
t o a p pr o v e n e w pr oj e ct s or e x p e n dit ur e s. W h e n a pr oj e ct i n cl u d e s a tr a n sf er fr o m o n e 
f u n d t o a n ot h er, b ot h t h e tr a n sf er a n d t h e e x p e n dit ur e h a v e t o b e a p pr o pri at e d.

Cit y C o u n cil p a s s e d a r e s ol uti o n t o affir m t h e Cit y c o ntri b uti o n f or t h e p ur c h a s e of 3 4 7 
a n d 3 3 9 Ut e A v e n u e f or t h e Gr a n d V all e y C at h oli c O utr e a c h M ot h er T er e s a H o u s e 
Pr oj e ct o n S e pt e m b er 1 5, 2 0 2 1.  T h e Gr a n d V all e y C at h oli c O utr e a c h ( C at h oli c 
O utr e a c h) h a s pr o p o s e d a tr a n siti o n al h o u si n g pr oj e ct at t h e s o ut h w e st c or n er of 4t h 
Str e et a n d Ut e A v e n u e.  T h e pr oj e ct i s k n o w n a s t h e M ot h er T er e s a H o u s e ( Pr oj e ct) 
a n d, w h e n c o n str u ct e d, will pr o vi d e m u c h n e e d e d h o u si n g f or p e o pl e w h o s e n e e d s 
t e n d t o b e u n d er s er v e d or u n s er v e d.  C at h oli c O utr e a c h h a s a c q uir e d t h e pr o p ert y at 
3 4 7 Ut e A v e n u e a n d c o ntr a ct e d f or t h e p ur c h a s e of t h e pr o p ert y at 3 3 9 Ut e A v e n u e 
( Pr o p erti e s) f or t h e Pr oj e ct.  I n or d er t o f u n d t hi s c o ntri b uti o n, a s u p pl e m e nt al 
a p pr o pri ati o n i s r e q uir e d f or $ 5 5 0, 0 0 0.
 

B A C K G R O U N D O R D E T AI L E D I N F O R M A TI O N:
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T h e c o m m u nit y h a s a n e e d f or tr a n siti o n al h o u si n g a n d t h e Gr a n d V all e y C at h oli c 
O utr e a c h pr oj e ct at t h e s o ut h w e st c or n er of 4t h Str e et a n d Ut e A v e n u e will h el p fill t h e 
n e e d.  T h e Pr oj e ct, k n o w n a s t h e M ot h er T er e s a H o u s e, w h e n c o n str u ct e d, will pr o vi d e 
m u c h n e e d e d h o u si n g f or p e o pl e w h o s e n e e d s t e n d t o b e u n d er s er v e d or 
u n s er v e d.  C at h oli c O utr e a c h h a s a c q uir e d t h e pr o p ert y at 3 4 7 Ut e A v e n u e a n d 
c o ntr a ct e d f or t h e p ur c h a s e of t h e pr o p ert y at 3 3 9 Ut e A v e n u e f or t h e Pr oj e ct. T h e Cit y 
C o u n cil r e c o g ni z e s t h at h o u si n g f or all i s e s s e nti al a n d t h e Pr oj e ct will h el p pr o vi d e 
n e e d e d, a d diti o n al u nit s.  T h e Cit y pr e vi o u sl y p ur c h a s e d t h e pr o p ert y at 3 0 1 S. 4t h 
Str e et f or t h e Pr oj e ct a n d wit h t h e a c q ui siti o n of t h e Pr o p erti e s, s uffi ci e nt l a n d i s n o w 
a v ail a bl e f or t h e Pr oj e ct.  

T h e s e f u n d s will c o m e fr o m t h e G e n er al F u n d r e s er v e w hi c h i s c urr e ntl y pr oj e ct e d t o b e 
a p pr o xi m at el y $ 3 2. 9 milli o n at 1 2/ 3 1/ 2 0 2 1, a n d will li k el y i n cr e a s e if s al e s t a x r e v e n u e s 
c o nti n u e t o e x c e e d a m e n d e d b u d g et. Wit hi n t h at r e s er v e i s i nt er n al l o a n s t o ot h er f u n d s 
of $ 2. 5 milli o n a n d a mi ni m u m r e s er v e b a s e d o n C o u n cil a d o pt e d p oli c y of $ 1 9. 3 milli o n 
w hi c h al s o i n cl u d e s t h e r e q uir e d T A B O R r e s er v e s.  
 

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

T h e 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 i n or d er t o e n s ur e s uffi ci e nt 
a p pr o pri ati o n b y f u n d t o d efr a y t h e n e c e s s ar y e x p e n s e s of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n 
a n d t h e D o w nt o w n D e v el o p m e nt A ut h orit y. T h e a p pr o pri ati o n or di n a n c e i s c o n si st e nt 
wit h, a n d a s pr o p o s e d f or a d o pti o n, r efl e cti v e of l a wf ul a n d pr o p er g o v er n m e nt al 
a c c o u nti n g pr a cti c e s a n d ar e s u p p ort e d b y t h e s u p pl e m e nt ar y d o c u m e nt s i n c or p or at e d 
b y r ef er e n c e a b o v e.
 

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 Or di n a n c e N o. 5 0 2 3, a n or di n a n c e m a ki n g S u p pl e m e nt al 
A p pr o pri ati o n s t o t h e 2 0 2 1 B u d g et of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o f or t h e y e ar 
b e gi n ni n g J a n u ar y 1, 2 0 2 1 a n d e n di n g D e c e m b er 3 1, 2 0 2 1 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. 2 0 2 1 S u p pl e m e nt al A p pr o pri ati o n S e pt e m b er 1 5, 2 0 2 1 C at h oli c O utr e a c h
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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 1 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 1 A N D E N DI N G D E C E M B E R 3 1, 2 0 2 1.

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 fr o m u n a p pr o pri at e d f u n d b al a n c e a n d 
a d diti o n al r e v e n u e s t o t h e f u n d s i n di c at e d 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 1 t o b e 
e x p e n d e d fr o m s u c h f u n d s 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 F u n d 1 0 0 $        5 5 0, 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 _ _ _ _ d a y of 
_ _ _ _ _ _ _ _, 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 
_ _ _ _ d a y of _ _ _ _ _ _ _ _ _, 2 0 2 1. 

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

Att e st: 

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ 
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. b.i.
 

M e eti n g D at e: O ct o b er 6, 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
 

 

I nf or m ati o n
 

S U B J E C T:
 

A R e s ol uti o n A c c e pti n g t h e P etiti o n f or t h e A n n e x ati o n of 6. 7 3 A cr e s of L a n d a n d 
Or di n a n c e s A n n e xi n g a n d Z o ni n g t h e R e e c e A n n e x ati o n t o R- 5 ( R e si d e nti al – 5 d u/ a c), 
L o c at e d o n Pr o p ert y S o ut h 3 0 3 5 a n d 3 0 4 3 F 1/ 2 R o a d
 

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

St aff r e c o m m e n d s a d o pti o n of a r e s ol uti o n a c c e pti n g t h e p etiti o n f or t h e R e e c e 
A n n e x ati o n, a n d a p pr o v al of t h e a n n e x ati o n a n d z o n e of a n n e x ati o n or di n a n c e s.  T h e 
Pl a n ni n g C o m mi s si o n h e ar d t h e z o ni n g r e q u e st at it s A u g u st 2 4, 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, E D K A L a n d C o L L C i s r e q u e sti n g t o a n n e x 6. 7 3 a cr e s, pr o p ert y l o c at e d 
s o ut h of 3 0 3 5 a n d 3 0 4 3 F ½ R o a d a n d a z o n e of a n n e x ati o n t o R- 5 ( R e si d e nti al – 5 
d u/ a c). T h e R e e c e A n n e x ati o n c o n si st s of o n e pr o p ert y of 5. 6 5- a cr e s i n a d diti o n t o l a n d 
t h at i n cl u d e s t h e Pri c e Dit c h c o n si sti n g of 1. 0 7 a cr e s. 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 L o w ( 2 – 5. 5 d u/ a c). 
T h e s u bj e ct pr o p erti e s ar e b ot h o w n e d b y t h e a p pli c a nt a n d ar e c urr e ntl y v a c a nt.  

T h e pr o p erti e s ar e A n n e x a bl e D e v el o p m e nt p er t h e P er si g o A gr e e m e nt. 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 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- 5 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 a n d z o ni n g ar e b ei n g c o n si d er e d c o n c urr e ntl y 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:
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B A C K G R O U N D
T h e A p pli c a nt, E D K A L a n d C o L L C, h a s r e q u e st e d a n n e x ati o n a n d z o ni n g of 6. 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 o n pr o p ert y s o ut h of 3 0 3 5 a n d 3 0 4 3 F ½ R o a d 
i n Fr uit v al e, 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 c e 
A n n e x ati o n c o n si st s of o n e pr o p ert y of 5. 6 5 a cr e s i n a d diti o n t o a p orti o n of l a n d t h at 
i n cl u d e s t h e Pri c e Dit c h c o n si sti n g of 1. 0 7 a cr e s n o w u n d er t h e s a m e o w n er s hi p. T h e 
A p pli c a nt i s c urr e ntl 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- 5 ( R e si d e nti al – 5 d u/ a c).  

T h e s c h e d ul e f or t h e a n n e x ati o n a n d z o ni n g i s a s f oll o w s:
•    R ef err al of P etiti o n ( 3 0 D a y N oti c e), I ntr o d u cti o n of a Pr o p o s e d Or di n a n c e, 
E x er ci si n g L a n d U s e – A u g u st 1 8, 2 0 2 1
•    Pl a n ni n g C o m mi s si o n c o n si d er s Z o n e of A n n e x ati o n – A u g u st 2 4, 2 0 2 1
•    I ntr o d u cti o n of a Pr o p o s e d Or di n a n c e o n Z o ni n g b y Cit y C o u n cil – S e pt e m b er 1 5, 
2 0 2 1
•    A c c e pt a n c e of P etiti o n a n d P u bli c H e ari n g o n A n n e x ati o n a n d Z o ni n g b y Cit y 
C o u n cil – O ct o b er 6, 2 0 2 1
•    Eff e cti v e d at e of A n n e x ati o n a n d Z o ni n g – N o v e m b er 7, 2 0 2 1

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 h a 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 urr o u n di n g pr o p erti e s 
t o t h e w e st a n d s o ut h ar e z o n e d R- 4 i n t h e Cit y r a n gi n g i n si z e fr o m 0. 2 1 t o 0. 3 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 l ot s l o c at e d t o t h e n ort h a n d e a st i n cl u d e l ot s 
si z e s of 3 a cr e s t o 4. 6 a cr e s. T h e s e pr o p erti e s t o t h e n ort h a n d e a st of 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- S F R i n M e s a C o u nt y. 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 L o w ( 2 - 5. 5 d u/ a c). T h e 
r e q u e st e d z o n e di stri ct of R- 5 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 gr e at er 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 e a c h o n a 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, e s p e ci all y t o t h e n ort h of t hi s pr o p ert y a n d 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 c h a n g e s i n fir e pr ot e cti o n a n d e m er g e n c y m e di c al r e s p o n s e ar e e x p e ct e d d u e t o 
t hi s a n n e x ati o n. Pri m ar y r e s p o n s e i s fr o m Fir e St ati o n 2 at 2 8 2 7 P att er s o n R o a d a n d 
fr o m t h at l o c ati o n r e s p o n s e ti m e s ar e wit hi n N ati o n al Fir e Pr ot e cti o n A s s o ci ati o n 
g ui d eli n e s. Fir e St ati o n 2 h a s t h e c a p a cit y t o h a n dl e t h e i n cr e a s e i n c all s f or s er vi c e 
r e s ulti n g fr o m t hi s a n n e x ati o n a n d 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 
A pril 2 9, 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 
s e v e n ( 7) citi z e n s.  
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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, r e g ar di n g u si n g R o u n d T a bl e R o a d a s t h e o nl y a c c e s s i nt o 
t h e s u b di vi si o n a n d w h et h er or n ot h a vi n g o nl y o n e a c c e s s r o a d w a s a c c e pt a bl e. 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 a y 2 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 J u n e 9, 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 A u g u st 1 3, 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 A u g u st 1 7, 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  
A n n e x ati o n
T h e R e e c e A n n e x ati o n c o n si st s of t w o p ar c el s of l a n d t ot ali n g 6. 7 3 a cr e s; t h e p ar c el 
n u m b er i s 2 9 4 3- 0 4 3- 0 0- 2 1 0. A s e c o n d pr o p ert y i n t h e a n n e x ati o n ar e a i s u n d er t h e 
s a m e o w n er s hi p a n d c o nt ai n s a p orti o n of t h e Pri c e Dit c h. T h er e i s n o r o a d ri g ht- of- w a y 
ar e a wit hi n t h e a n n e x ati o n ar e a.

T h e l a n d i s v a c a nt a n d h a s b e e n i n a gri c ult ur al pr o d u cti o n, b ut i s n o w b ei n g pl a n n e d f or 
r e si d e nti al d e v el o p m e nt. T h e A p pli c a nt wi s h e s t o a n n e x t h e pr o p ert y i nt o Cit y li mit s f or 
t hi s p ur p o s e a n d i s r e q u e sti n g a z o ni n g of R- 5 ( R e si d e nti al wit h a m a xi m u m d e n sit y of 
5. 5 d w elli n g u nit s p er a cr e) f or t h e pr o p ert y. T h e R- 5 Z o n e Di stri ct i m pl e m e nt s t h e 
C o m pr e h e n si v e Pl a n’ s L a n d U s e C at e g or y of R e si d e nti al L o w f or t h e pr o p ert y.  

T h e pr o p ert y i s c urr e ntl y a dj a c e nt t o t h e e xi sti n g cit y li mit s. T h e pr o p ert y o w n er h a s 
si g n e d a p etiti o n f or a n n e x ati o n of t h e pr o p ert y.  
 
St aff h a s f o u n d, b a s e d o n r e vi e w of t h e p etiti o n a n d k n o wl e d g e of a p pli c a bl e st at e l a w, 
i n cl u di n g t h e M u ni ci p al A n n e x ati o n A ct P ur s u a nt t o C. R. S. 3 1- 1 2- 1 0 4, t h at t h e R e e c e 
A n n e x ati o n i s eli gi bl e t o b e a n n e x e d b e c a u s e of c o m pli a n c e wit h t h e f oll o wi n g:
 
a) A pr o p er p etiti o n h a s b e e n si g n e d b y m or e t h a n 5 0 % of t h e o w n er s a n d m or e t h a n 
5 0 % of t h e pr o p ert y d e s cri b e d. T h e p etiti o n h a s b e e n si g n e d b y t h e o n e o w n er of t h e 
pr o p ert y or 1 0 0 % of t h e o w n er s a n d i n cl u d e s 1 0 0 % of t h e pr o p ert y d e s cri b e d e x cl u di n g 
ri g ht- of- w a y.
 
b) N ot l e s s t h a n o n e- si xt h of t h e p eri m et er of t h e ar e a t o b e a n n e x e d i s c o nti g u o u s wit h 
t h e e xi sti n g Cit y li mit s. T hirt y- s e v e n p er c e nt of t h e p eri m et er of t h e a n n e x ati o n i s 
c o nti g u o u s wit h t h e e xi sti n g Cit y li mit s e x c e e di n g t h e 1/ 6 c o nti g uit y r e q uir e m e nt s f or 
a n n e x ati o n.

c) A c o m m u nit y of i nt er e st e xi st s b et w e e n t h e ar e a t o b e a n n e x e d a n d t h e Cit y. T hi s i s 
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s o i n p art b e c a u s e t h e C e ntr al Gr a n d V all e y i s e s s e nti all y a si n gl e d e m o gr a p hi c a n d 
e c o n o mi c u nit a n d o c c u p a nt s of t h e ar e a c a n b e e x p e ct e d t o, a n d r e g ul arl y d o, u s e Cit y 
str e et s, p ar k s a n d ot h er ur b a n f a ciliti e s.

d) T h e ar e a i s or will b e ur b a ni z e d i n t h e n e ar f ut ur e. T h e pr o p ert y o w n er i s c urr e ntl y 
pl a n ni n g f or t h e d e v el o p m e nt of r e si d e nti al h o u si n g at ur b a n d e n siti e s.

e) T h e ar e a i s c a p a bl e of b ei n g i nt e gr at e d wit h t h e Cit y. T h e pr o p o s e d a n n e x ati o n i s 
a dj a c e nt t o t h e cit y li mit s o n o n e si d e a n d will b e r e q uir e d at t h e ti m e of d e v el o p m e nt t o 
i nt er c o n n e ct wit h e xi sti n g Cit y str e et s t h at st u b t o t h e pr o p ert y. Utiliti e s a n d Cit y 
s er vi c e s ar e al s o a v ail a bl e a n d c urr e ntl y s er vi n g t h e e xi sti n g ur b a n ar e a i n t h e ar e a.

f) N o l a n d h el d i n i d e nti c al o w n er s hi p i s b ei n g di vi d e d b y t h e pr o p o s e d a n n e x ati o n. T h e 
e ntir e pr o p ert y o w n e d b y t h e a p pli c a nt i s b ei n g a n n e x e d.

g) N o l a n d h el d i n i d e nti c al o w n er s hi p c o m pri si n g 2 0 c o nti g u o u s a cr e s or m or e wit h a n 
a s s e s s e d v al u ati o n of $ 2 0 0, 0 0 0 or m or e f or t a x p ur p o s e s i s i n cl u d e d wit h o ut t h e 
o w n er’ s c o n s e nt. C o nti g u o u s pr o p ert y o w n e d b y t h e p etiti o n er i s l e s s t h a n 2 0 a cr e s i n 
si z e, s o t hi s r e q uir e m e nt d o e s n ot a p pl y, h o w e v er, t h e p etiti o n er h a s gr a nt e d c o n s e nt t o 
t h e Cit y t o a n n e x t h e pr o p ert y.

Pl e a s e n ot e t h at t h e a n n e x ati o n p etiti o n w a s pr e p ar e d b y t h e Cit y.  

Z o n e of A n n e x ati o n
T h e crit eri a f or r e vi e w f or Z o n e s of A n n e x ati o n i s s et f ort h i n S e cti o n 2 1. 0 2. 1 4 0 ( a) a n d 
i n cl u d e s t h at t h e Cit y m a y 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- 5 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 L o w ( 2 - 5. 5 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 s 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 L o w L a n d U s e c at e g or y at a r a n g e of 2 t o 5. 5 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 L o w L a n d U s e c at e g or y. T h e pr o p o s e d R- 5 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 L o w 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 L o w ( 2 - 5. 5 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 
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t h at i s c o n si st e nt wit h t h e u p p 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 
L o w 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 s o ut h ar e a n n e x e d a n d z o n e d R- 4. 
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
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- 5 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 R o u n d T a bl e 
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 Gr a n d V all e y P o w er el e ctri c a n d 
X c el E n er g y n at ur al g a s. A s h ort di st a n c e a w a y, a b o ut a h alf mil e, i s T h u n d er M o u nt ai n 
El e m e nt ar y S c h o ol, a b o ut a mil e a n d o n e h alf i s Gr a n d M e s a Mi d dl e S c h o ol a n d Gr a n d 
J u n cti o n C e ntr al Hi g h S c h o ol i s j u st o v er 2 mil e s a w a y.  A R e gi o n al P ar k i s j u st o v er a 
mil e fr o m t hi s pr o p o s e d a n n e x ati o n. A littl e f urt h er t o t h e s o ut h a n d w e st gr o c eri e s ar e 
a v ail a bl e a n d a g a s st ati o n/ c o n v e ni e n c e st or e j u st o v er a mil e a w a y. M aj or s h o p pi n g i s 
j u st o v er 2 mil e s t o t h e e a st a n d 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 i s d e si g n at e d o n t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n L a n d 
U s e M a p a s R e si d e nti al L o w ( 2 - 5. 5 d u/ a c). A 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 o R o a d a n d P att er s o n 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- 5 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 hi g h e n d of t h e R e si d e nti al L o w ( 2 - 5. 5 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 Fr uit v al e i s pr e d o mi n at el y 
z o n e d R- 4 wit h s o m e R- 5 f urt h er w e st. B e c a u s e a m aj orit y of t hi s ar e a i n t h e Fr uit v al e 
Pl a n ni n g Ar e a i s c urr e ntl y z o n e d R- 4, st aff fi n d s t h at t h er e i s a n i n a d e q u at e s u p pl y of 
R- 5 z o ni n g i n t hi s ar e a of 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 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 
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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- 4 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- 5 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, c o m p ati bl e wit h t h e s urr o u n di n g n ei g h b or h o o d a n d pr o vi d e s f or 
h o u si n g o n s m all er r e si d e nti al l ot s, t h er e b y pr o vi di n g m or e h o u si n g c h oi c e f or t h e 
c o m m u nit y.

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

a.    R- 4 ( R e si d e nti al – 2 t o 4 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)

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:

C h a pt er 2
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.
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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 c e A n n e x ati o n a n d Z o n e of A n n e x ati o n, A N X- 2 0 2 1- 3 6 5, 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-
5 ( R e si d e nti al – 5 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.    St aff h a s f o u n d, b a s e d o n r e vi e w of t h e p etiti o n a n d k n o wl e d g e of a p pli c a bl e st at e 
l a w, i n cl u di n g t h e M u ni ci p al A n n e x ati o n A ct P ur s u a nt t o C. R. S. 3 1- 1 2- 1 0 4, t h at t h e 
R e e c e A n n e x ati o n i s eli gi bl e t o b e a n n e x e d b e c a u s e of c o m pli a n c e wit h t h e a n n e x ati o n 
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 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.

3.    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, Cit y St aff r e c o m m e n d s a p pr o v al of t h e r e q u e st e d A n n e x ati o n a n d Pl a n ni n g 
C o m mi s si o n r e c o m m e n d e d a p pr o v al of t h e Z o n e of A n n e x ati o n.
 

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

Fi s c al I m p a ct s b y Cit y D e p art m e nt.

Fir e D e p art m e nt:
C urr e ntl y, t h e pr o p ert y i s i n t h e Clift o n Fir e Pr ot e cti o n Di stri ct. T h e Fir e Di stri ct c oll e ct s 
a 1 1. 5 5 2 0 mill l e v y t h at g e n er at e s $ 2 2. 8 7 p er y e ar i n pr o p ert y t a x e s. If a n n e x e d, t h e 
pr o p ert y will b e e x cl u d e d fr o m t h e Clift o n Fir e Pr ot e cti o n Di stri ct a n d t h e Cit y' s 8 mill s 
will g e n er at e $ 1 5. 8 4 p er y e ar ( pri or t o d e v el o p m e nt) a n d b et w e e n $ 3, 7 0 0 a n d $ 6, 9 0 0 
p er y e ar aft er d e v el o p m e nt d e p e n di n g o n t h e n u m b er of h o m e s c o n str u ct e d. T hi s will 
n e e d t o p a y f or n ot o nl y fir e a n d e m er g e n c y m e di c al s er vi c e s, b ut al s o ot h er Cit y 
s er vi c e s pr o vi d e d t o t h e ar e a. Cit y s er vi c e s ar e s u p p ort e d b y a c o m bi n ati o n of pr o p ert y 
t a x e s a n d s al e s/ u s e t a x e s.

P u bli c W or k s:
T h er e i s n o ri g ht of w a y or e xi sti n g str e et i nfr a str u ct ur e b ei n g a n n e x e d a n d t h er ef or e 
t h er e ar e n o P u bli c W or k s r el at e d i m p a ct s ot h er t h a n w h at will b e i n c urr e d a s p art of 
t h e d e v el o p m e nt it s elf.

Utiliti e s:
Clift o n W at er Di stri ct s er v e s t hi s ar e a wit h d o m e sti c w at er. T h e p ar c el s ar e wit hi n t h e 
P er si g o 2 0 1 S er vi c e Ar e a a n d w o ul d b e r e q uir e d t o c o n n e ct t o s e w er. T h e d e v el o p er 
w o ul d b e r e q uir e d t o e xt e n d a tr u n kli n e t o t h e p ar c el s t o c o n n e ct t o e xi sti n g s e w er 
l o c at e d i n R o u n dt a bl e R o a d a dj a c e nt t o t h e pr o p ert y. T h e d e v el o p er w o ul d al s o b e 
r e q uir e d t o p a y s e w er Pl a nt I n v e st m e nt F e e 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 R e s ol uti o n N o. 8 1- 2 1, a r e s ol uti o n a c c e pti n g a p etiti o n t o t h e Cit y 
C o u n cil f or t h e a n n e x ati o n of l a n d s t o t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o, t h e R e e c e 
A n n e x ati o n, a p pr o xi m at el y 6. 7 3 a cr e s, l o c at e d o n pr o p ert y s o ut h of 3 0 3 5 a n d 3 0 4 3 F ½ 
R o a d, a s w ell a s t o a d o pt Or di n a n c e N o. 5 0 2 4, a n or di n a n c e a n n e xi n g t errit or y t o t h e 
Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o, R e e c e A n n e x ati o n, a p pr o xi m at el y 6. 7 3 a cr e s, l o c at e d 
o n pr o p ert y s o ut h 3 0 3 5 a n d 3 0 4 3 F ½ R o a d, a n d t o a d o pt Or di n a n c e N o. 5 0 2 5, a n 
or di n a n c e z o ni n g t h e R e e c e A n n e x ati o n t o R- 5 o n fi n al p a s s a g e a n d or d er fi n al 
p u bli c ati o n i n p a m p hl et f or m.
 

Att a c h m e nt s
 

1. A n n e x ati o n S c h e d ul e a n d S u m m ar y T a bl e - R e e d A n n e x ati o n
2. Sit e L o c ati o n Z o ni n g A n n e x ati o n M a p s a n d Pi ct ur e
3. N ei g h b or h o o d M e eti n g n ot e s
4. R e e c e A n n e x ati o n Pl at
5. Pl a n ni n g C o m mi s si o n Mi n ut e s - 2 0 2 1 - A u g u st 2 4 - Dr aft
6. R e s ol uti o n A c c e pti n g  P etiti o n f or A n n e x ati o n
7. R e e c e A n n e x ati o n Or di n a n c e
8. Z o n e of A n n e x at i o n Or di n a n c e - R e e c e A n n e x
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R E E C E  A N N E X A TI O N  S C H E D U L E  
A u g u st 1 8 , 2 02 1  

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

A u g u st 2 4 , 2 0 2 1 Pl a n ni n g C o m mi s si o n c o n si d er s Z o n e of A n n e x ati o n  

S e pt e m b er 1 5 , 2 0 2 1 I ntr o d u cti o n of a Pr o p o s e d Or di n a n c e o n Z o ni n g b y Cit y C o u n cil  

O ct o b er 6 , 2 0 2 1 
A c c e pt a n c e of P etiti o n a n d P u bli c H e ari n g o n A n n e x ati o n a n d Z o ni n g 
b y Cit y C o u n cil  

N o v e m b er 7 , 2 0 2 1 Eff e cti v e d at e of A n n e x ati o n a n d Z o ni n g  

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

Fil e N u m b er:  A N X -2 0 2 1 -3 6 5  

L o c ati o n:  S o ut h of p ar c el s at 3 0 3 5 & 3 0 4 3 F ½ R o a d  

T a x I D N u m b e r s:  2 9 4 3 -0 4 3 -0 0 -2 1 0  

# of P a r c el s:  1  

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

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

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

A cr e s l a n d a n n e x e d:  6. 7 3  

D e v el o p a bl e A c r e s R e m ai ni n g:  5. 6 5  

Ri g ht -of -w a y i n A n n e x ati o n:  0  R o a d R O W  /  1. 0 7 a c i n Pri c e Dit c h R O W  

Pr e vi o u s C o u nt y Z o ni n g:  R S F -R  

Pr o p o s e d Cit y Z o ni n g:  R -5  

C urr e nt L a n d U s e:  R e si d e nti al  L o w  

F ut ur e L a n d U s e:  R e si d e nti al  L o w  

V al u e s:  
A s s e s s e d:  $ 1, 9 8 0  

A ct u al:  $ 6 8, 3 0  

A d dr e s s R a n g e s:  N o n e, a c c e s s will st u b i n fr o m R o u n d T a bl e R o a d  

S p e ci al 
Di stri ct s:  

W at er:  Clift o n  

S e w e r:  Cit y  

Fir e:  Clift o n Fir e  

Irri g ati o n/ Dr ai n a g e: M e s a C o u nt y  Irri g ati o n a n d Gr a n d V all e y Dr ai n a g e  

S c h o ol:  Di stri ct 5 1  

P e st:  Gr a n d Ri v er M o s q uit o Di stri ct  
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Vi ci nit y M a p  

R e e c e 
A n n e x ati o n  
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A pril 2 9, 2 0 2 1  
 
Mr. S c ott P et er s o n  
Cit y of Gr a n d J u n cti o n Pl a n ni n g D e p art m e nt  
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 2  
 
R e:  R e e c e P r o p e r t y A n n e x a ti o n / R e z o n e / M aj o r S u b di vi si o n  
 N ei g h b o r h o o d M e e ti n g S u m m a r y   
 
D e ar  M r. P et er s o n: 
 
T h e p ur p o s e of t hi s l ett er i s t o s u m m ari z e n ei g h b or h o o d m e eti n g di s c u s si o n s c o n d u ct e d 
f or t h e R e e c e Pr o p ert y A pril 2 9, 2 0 2 1 vi a a Z o o m  c all at 5: 3 0 P M .  T h e pur p o s e of  t h e 
m e eti n g  w a s  t o di s c u s s t h e a n n e x ati o n, r e z o n e of a 6. 7-a cr e p r o p ert y t o R-5, a n d 
pr o p o s e d m aj or s u b di vi si o n wit h 3 1 l ot s , f or a pr o p ert y l o c at e d at t h e n ort h e n d of 
R o u n d T a bl e R o a d.  
 
Li st e d b el o w i s a s u m m ar y of t h e di s c u s si o n it e m s:  
 

1.  T h e m e eti n g w a s att e n d e d b y 9  c all er s .  A c o p y of t h e z o o m p ar ti ci p a nt li st i s 
b el o w  

 
 

 
 
         ∙       ∙                      ∙                  ∙              

  

 ∙∙ ∙∙ 
           

          ∙∙          ∙∙              
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2.  M ar k A u sti n pr o vi d e d a n o v er vi e w of t h e a n n e x ati o n pr o c e s s a n d h o w t h e 
P er si g o A gr e e m e nt r e q uir e s pr o p erti e s t o a n n e x i nt o t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n if 
t h e y d e v el o p a n d t h e h o w t h e Gr o wt h Pl a n m a p pr o vi d e s t h e fr a m e w or k f or 
d et er mi ni n g o pti o n s f or z o ni n g pr o p erti e s.  T h e 2 0 2 0 gr o wt h pl a n i d e ntifi e s t h e 
s u bj e ct pr o p ert y a s R e si d e nti al L o w w hi c h all o w s f or z o ni n g c h oi c e s fr o m R -2  t o 
R -5 . 5.   T h e a p pli c a nt i s r e q u e sti n g a z o ni n g d e si g n ati o n of R -5  wit h 3 1 l ot s, f or 
a n a v er a g e d e n sit y of 4. 6 u nit s p er a cr e . 
 

3.  M ar k A u sti n a nti ci p at e s t h e a n n e x ati o n d o c u m e nt s b ei n g s u b mitt e d t o t h e Cit y of 
Gr a n d J u n c ti on n e xt m o nt h.  T h e a n n e x ati o n pr o c e s s r e q uir e s 3-4 m o nt h s t o 
c o m pl et e a n d pr o p ert y o w n er s wit hi n 5 0 0 -ft of t h e pr o p ert y will r e c ei v e a n oti c e 
i n t h e m ail o n h o w t o c o m m e nt or att e n d pl a n ni n g c o m mi s si o n or cit y c o u n cil 
h e ari n g s o n t h e a n n e x ati o n a n d z o ni n g.  
 

4.  M ar k A u sti n e x pl ai n e d t h at a n n e xi n g a n d z o ni n g t hi s pr o p ert y d o e s n ot  r e q uir e 
a n n e x ati o n of a n y ot h er  pr o p ert y a n d d o e s n ot c h a n g e a n y t hi n g wit h 
s urr o u n di n g p ar c el s t h at ar e  z o n e d i n M e s a C o u nt y.  

 
5.  T h e pr o p ert y o nl y h a s p u bli c a c c e s s fr o m R o u n d T a bl e R o a d a n d t hi s r o a d w a y 

w o ul d b e u s e d f or a c c e s s i nt o t h e d e v el o p m e nt.  
 

6.  M ar k A u sti n e x pl ai n e d t h at R o u n d T a bl e R o a d w a s s p e cifi c all y d e si g n e d t o b e 
e x t e n de d i nt o t h i s pr o p ert y .  It w a s d e si g n e d a s a r e si d e nti al c oll e ct or  a n d i s 8 -ft 
wi d er t h a n s urr o u n di n g r e si d e nti al str e et s i n t hi s n ei g h b or h o o d. T h e e xi sti n g 
c ur b/ g utt er/ si d e w al k r et ur n s t o t h e n ort h a n d e n d of r o a d w a y m ar k er s ar e 
pl a c e d at t h e e n d of t hi s str e et.  If t hi s w er e a c ul -d e -s a c t h at w a s n ot d e si g n e d 
t o b e e xt e n d e d, t h e c ul-d e -s a c w o ul d h a v e c o nti n u o u s c ur b a n d g u tt er a n d 
si d e w al k ar o u n d  t h e p eri m et er. 
 

7.  T h e pr oj e ct will pr o vi d e st u b str e et s t o t h e a dj a c e nt p ar c el s, w hi c h  i s t y pi c all y a 
re q uir e m e nt b y t h e  Cit y of Gr a n d J u n cti o n f or n ei g h bor h o o d c o n n e cti vit y a n d f or 
pr o vi di n g a d diti o n al m e a n s of a c c e s s f or e m er g e n c y r e s p o n s e.  

 
8.  M ar k A u sti n i n di c at e d t h e pr oj e ct will b e r e q uir e d t o c o n str u ct a p e d e stri a n p at h 

al o n g t h e Pri c e Dit c h.  It will al s o m or e t h a n l i k el y i n cl u d e si d e w al k c o n n e cti o n s 
t o t w o e xi sti n g si d e w al k s o n c ul -d e -s a c str e et s i n t h e a dj a c e nt n ei g h b or h o o d.  
 

9.  T h e pr oj e ct  i s l o c at e d i n are a of i nfl u e n c e f or th e Air p ort .  T hi s will r e quir e a n 
a vi ati o n  a gr e e m e nt t h at pr o vi d e s n oti c e t o pr o p ert y o w n er s t h e y s h o ul d e x p e ct 
n oi s e a n d vi br ati o n f ro m air pl a n e s if t h e y p ur c h a s e .  It al s o r e q uir e s t h e pr oj e ct 
t o u s e i n s ul ati o n o n t h e h o m e s t h at c o m pl i e s wit h t h e S o u n d I n s ul ati o n of 
R e si d e n c e s E x p o s e d t o A ir cr aft O p er ati o n s , p u blic ati o n  A D -A 2 5 8 O 3 2.  

 
1 0.  M ar k A u sti n i n di c at e d t h e pr o p ert y i s wit hi n t h e M e s a C o u nt y Irri g ati o n Di stri ct 

a n d i nf or m ati o n i s c urr e ntl y b ei n g g at h er e d t o d e t er mi n e if t h e pro p ert y h a s 
irri g ati o n w at er ri g ht s a n d w h er e t h e w at er ri g ht s will c o m e fr o m . 
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1 1.  M ar k A u sti n i n di c at e d irri g ati o n t ail w at er fr o m t hr e e l o c ati o n s cr o s s e s t h e 

pr o p ert y.  M o st of t h e s e irri g ati o n t ail w at er f a ciliti e s will b e pi p e d thr o u g h t h e 
d e v el o p m e nt a n d di s c h ar g e i nt o t h e Pri c e T h a y er Dr ai n w hi c h i s a G V D D f a cilit y.  
 

1 2.  T h e Pri c e T h a y er Dr ai n cr o s s e s al o n g t h e s o ut h pr o p ert y li n e a n d i s m a n a g e d b y 
t h e Gr a n d V all e y Dr ai n a g e Di stri ct.  T h e a p pli c a nt i nt e n d s t o l e a v e t h e d r ai n o p e n 
at t hi s ti m e a n d pi p e t h e ar e a s w h er e w e n e e d t o cr o s s f or r o a d s or p e d e stri a n  
w al k s.  
 

1 3.  M a r k A u sti n i n di c at e d t h e fi n al d e si g n i nf or m ati o n f or t h e s u b di vi si o n i s 
a nti ci p at e d t o t a k e a f e w m o nt hs t o c o m pl et e.  O n c e t hi s i nf or m ati o n i s 
c o m pl et e d a n d s u b mitt e d t o t h e Cit y, t h e cit y will a g ai n i s s u e  a c ar d i n t h e m ail 
n otif yi n g pr o p ert y o w n er s wit h i n 5 0 0 ft of t h e a p pli c ati o n a n d t h eir a bilit y t o 
r e vi e w a n d m a k e c o m m e nt o n it.  S c ott P et er s o n i n di c at e d t h e s u b di vi si o n 
a p pr o v al pr o c e s s i s a d mi ni str ati v e,  b ut t h e p u bli c h a s t h e o p p ort u nit y to pr o vi d e 
c o m m e nt s.   T h e s u b di vi si o n a p pr o v al pr o c e s s t y pi c all y t a k e s si x m o nt h s t o 
c o m pl et e . 
 

1 4.  T h er e w er e o nl y t w o q u e sti o n s / c o m m e nt s  fr o m t h e p u bli c.   T h e fir st c o m m e nt 
w a s t h e c o n c er n wit h u si n g R o u n d T a bl e R o a d a s t h e o nl y a c c e s s a n d t h e 
a m o u nt of tr affi c o n t h e r o a d w a y.  T h e y f e el t hi s str e et alr e ad y h a s t o o m u c h 
tr affi c a n d t h e t ur ni n g m o v e m e nt s o n P at t er s o n m a y b e re stri ct e d i n t h e f ut ur e.  
M ar k A u sti n r e s p o n d e d t h at R o u n d T a bl e R o a d w a s s p e ci all y  d e si g n e d t o b e t h e 
m ai n tr a v el r o ut e f or d e v el o p m e nt i n t hi s ar e a.  M ar k A u sti n st at e d t h at tr affi c 
i m p a ct f e e s, a p pr o xi m at el y $ 8, 0 0 0 p er h o m e, will b e p ai d to t h e Cit y a n d t h e Cit y 
u s e s t h e s e f u n d s t o m a k e off sit e str e et i m pr o v e m e nt s w h e n i m p a ct s ar e 
w arr a nt e d.  
 

1 5.  T h e s e c o n d q u e s ti o n fr o m t h e p u bli c a s k e d if h a vi n g o n l y o n e a c c e s s w a s 
a c c e pt a bl e.  S c ott P et er s o n r e s p o n d e d t h at t h e s u b di vi s i o n d o e s h a v e ot h er 
a c c e s s a v ail a bl e f r o m Mil b ur n R o a d a n d t h e pr oj e ct will pr o vi d e st u b str e et s t o 
a dj a c e nt p ar c el s a n d a s s o m e p oi nt will pr o vi d e ot h er m e a n s of a c c e s s t o t h e 
pr o p ert y.  
 

1 6.  M ar k A u sti n st at e d t h at e v er y o n e o n t h e c all s h o ul d h a v e hi s c o nt a ct i nf or m ati o n 
a n d h e ’s a v ail a bl e t o m e et a n d di s c u s s a n y s p e cifi c c o n c er n s y o u m a y h a v e.  

 
1 7.  T h e m e eti n g c o n cl u d e d at a p pr o xi m at el y 6: 0 0  P M.  

 
If y o u h a v e a n y c o m m e nt s or n ot e s t h at I m a y h a v e mi s s e d, pl e a s e c o nt a ct m e at 9 7 0 -
2 4 2 -7 5 4 0.  
 
Si n c er el y,  
 
A u s ti n Ci vil G r o u p, I n c.  
 
M ar k A u sti n, P. E.  
Pr e si d e nt  
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G R A N D J U N C TI O N P L A N NI N G C O M MI S SI O N   

A u g u st 2 4 , 2 02 1 MI N U T E S  

5: 3 0 p. m.  

T h e m e eti n g of t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n w a s c all e d t o or d er at 5: 3 0 p. m. b y C h air 

A n dr e w T e s k e .   

 

T h o s e pr e s e nt w er e Pl a n ni n g C o m mi s si o n er s;  C h air A n dr e w T e s k e , Vi c e C h air C hri sti a n 

R e e c e, G e or g e G at s e o s, K e n S ci s s or s , K eit h E hl er s, S a n dr a W e c k erl y , a n d A n dr e a 

H ait z . 

 

Al s o pr e s e nt w er e J o h n S h a v er ( Cit y Att or n e y), F eli x L a n dr y ( Pl a n ni n g S u p er vi s or), D a v e 

T h or nt o n ( Pri n ci p al Pl a n n er), a n d S c ott P et er s o n ( S e ni or Pl a n n er).  

 

T h er e w er e 7 m e m b er s of t h e p u bli c i n att e n d a n c e . 

 

T h e m e eti n g vi d e o c a n b e vi e w e d o nli n e h er e .  

 

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

C o m mi s si o n er R e e c e  m o v e d t o a d o pt  C o n s e nt A g e n d a It e m s # 1 - 3. C o m mi s si o n er 
W e c k erl y s e c o n d e d t h e m oti o n.  T h e m oti o n c arri e d 7- 0. 

 

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

Mi n ut e s of Pr e vi o u s M e eti n g( s) fr o m  J ul y 2 7, 2 0 2 1.  

 

2.  T o nt o L a n e Ri g ht -of -W a y V a c ati o n _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ Fil e # V A C -2 0 2 1 -3 9 2  

C o n si d er a r e q u e st b y Kr ai g A n dr e w s t o v a c at e ri g ht -of -w a y of T o nt o L a n e b et w e e n  2 6 3 2 

a n d 2 6 3 5 C ott o n w o o d Dri v e.  

 

3.  G 1/ 8 R o a d Ri g ht -of -W a y V a c ati o n _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ Fil e # V A C -2 0 2 1 -5 3 9  
C o n si d er a r e q u e st b y M c C urt er  L a n d C o m p a n y L L C a n d Fi v e St ar H o m e s &  

D e v el o p m e nt I n c., t o v a c at e a p orti o n of t h e u n d e v el o p e d G 1/ 8 R o a d p u bli c ri g ht -of - wa y . 

 

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

 

1.  R e e c e A n n e x ati o n                                                                             Fil e # A N X -2 0 2 1 -3 6 5  

C o n si d er a r e q u e st b y E D K A L a n d C o L L C t o a n n e x a n d z o n e 6. 7 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) t o a Cit y R -5 ( R e si d e nti al - 5 d u/ a c)  z o n e 

di stri ct 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.  
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C o m mi s si o n er R e e c e st at e d i nt o t h e r e c or d t h at s h e h a s n o r el ati o n t o t h e a p pli c a nt  a n d 

t h er ef or e n o c o nfli ct of i nt er e st.  
 

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

D a v e T h or nt o n , Pri n ci p al  Pl a n n er , i ntr o d u c e d e x hi bit s i nt o t h e r e c or d a n d pr o vi d e d a 

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

 

Q u e sti o n s f or St aff  

N o n e.  

 

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

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

 

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

N o n e.  

 

P u bli c H e a ri n g  

T h e p u bli c h e ari n g w a s o p e n e d at 5 p. m. o n T u e s d a y, A u g u st 1 7 , 2 0 21 vi a 
w w w. G J S p e a k s. or g . 

 

N o n e.  

 

T h e p u bli c h e ari n g w a s cl o s e d at  ~ 5: 4 5  p. m. o n  A u g u st 2 4 , 2 0 2 1. 

 

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

C o m mi s si o n er E hl er s a s k e d a q u e sti o n.  

 

Di s c u s si o n  

C o m mi s si o n er R e e c e m a d e a st at e m e nt r e g ar di n g t h e r e q u e st . 

 

M oti o n a n d V ot e  

C o m mi s si o n er G at s e o s  m a d e t h e f oll o wi n g m oti o n, “ Mr. C h air m a n, o n t h e Z o n e of 

A n n e x ati o n f or t h e R e e c e A n n e x ati o n t o R -5 ( R e si d e nti al – 5 d u/ a c) z o n e di stri ct, fil e 

n u m b er A N X -2 0 2 1 -3 6 5, I m o v e t h at t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n f or w ar d a r e c o m m e n d ati o n 

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

 

C o m mi s si o n er S ci s s or s s e c o n d e d t h e m oti o n. T h e m oti o n c arri e d 7- 0.  

 

2.  W e stl a n d M e a d o w s A n n e x ati o n                                                        Fil e # A N X -2 0 2 1 -3 4 3  

C o n si d er a r e q u e st b y Ri c h ar d Tr a v er of W e stl a n d D e v el o p m e nt L L C t o a n n e x a n d  z o n e 
1 9. 4 +/ - 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) a n d P U D  ( Pl a n n e d 
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Ur b a n D e v el o p m e nt) t o a Cit y R -8 ( R e si d e nti al - 8 d u/ a c) z o n e di stri ct 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.       
 

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

F eli x L a n dr y, Pl a n ni n g S u p er vi s or, i ntr o d u c e d e x hi bit s i nt o t h e r e c or d a n d pr o vi d e d a 

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

 

Q u e sti o n s f or St aff  

C o m mi s si o n er G at s e o s a s k e d a q u e sti o n r e g ar di n g t h e z o ni n g crit eri a.  

 
C o m mi s si o n er E hl er s a s k e d a q u e sti o n r e g ar di n g t h e C o u nt y P U D.  

 

C o m mi s si o n er T e s k e a s k e d a q u e sti o n r e g ar di n g t h e C o u nt y P U D.  

 

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

T h e a p pli c a nt, Ri c h ar d Tr a v er,  w a s a v ail a bl e f or q u e sti o n s. H e al s o pr o vi d e d cl arit y 

r e g ar di n g t h e C o u nt y P U D.  
 

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

N o n e.  

 

P u bli c H e a ri n g  

T h e p u bli c h e ari n g w a s o p e n e d at 5 p. m. o n T u e s d a y, A u g u st 1 7 , 2 0 21 vi a 

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

 

N o n e.  

 

T h e p u bli c h e ari n g w a s cl o s e d at  ~ 6: 0 0  p. m. o n A u g u st 2 4 , 2 0 2 1. 
 

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

N o n e.  

 

Di s c u s si o n  

C o m mi s si o n er G at s e o s m a d e a c o m m e nt r e g ar di n g t h e r e q u e st . 

 

M oti o n a n d V ot e  

C o m mi s si o n er E hl er s  m a d e t h e f oll o wi n g m oti o n, “ Mr. C h air m a n, o n t h e Z o n e of 

A n n e x ati o n f or t h e W e stl a n d M e a d o w 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, fil e n u m b er A N X -2 0 2 1 -3 4 3, I m o v e t h at t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n f or w ar d a 

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

r e p ort.” 
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C o m mi s si o n er H ait z  s e c o n d e d t h e m oti o n. T h e m oti o n c arri e d 7- 0.  

 

 

3.  F ait h H ei g ht s R e z o n e                                                                        Fil e #  R Z N -2 0 2 1 -4 2 7  

C o n si d er a r e q u e st b y J o h n & C arl a C a p p ett o t o r e z o n e o n e p ar c el t ot ali n g  a p pr o xi m at el y 
1 3. 9 2 a cr e s fr o m R -8 ( R e si d e nti al - 8) t o M -U ( Mi x e d U s e).      

 

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

F eli x L a n dr y, Pl a n ni n g S u p er vi s or, i ntr o d u c e d e x hi bit s i nt o t h e r e c or d a n d pr o vi d e d a 

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

 

Q u e sti o n s f or St aff  
C o m mi s si o n er s R e e c e a n d S ci s s or s a s k e d q u e sti o n s r e g ar di n g t h e r e q u e st.  

 

T h er e w a s di s c u s si o n a m o n g st t h e C o m mi s si o n er s r e g ar di n g t h e u s e of t h e pr o p ert y.  

 

C o m mi s si o n er W e c k erl y a s k e d a q u e sti o n r e g ar di n g d e n sit y.  

 

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

T h e a p pli c a nt’ s r e pr e s e nt ati v e, Ki m K er k , w a s pr e s e nt a n d g a v e a bri ef pr e s e nt ati o n 

r e g ar di n g t h e r e q u e st.  

 

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

 

P u bli c H e a ri n g  

T h e p u bli c h e ari n g w a s o p e n e d at 5 p. m. o n T u e s d a y, A u g u st 1 7 , 2 0 21 vi a 

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

 

S c ott W arr e n, Vill a g e P ar k S u b di vi si o n H O A, a n d G or d o n M c F ari n, Vill a g e P ar k 
S u b di vi si o n H O A, g a v e c o m m e nt s i n o p p o siti o n t o t h e r e q u e st.  

 

T h e p u bli c h e ari n g w a s cl o s e d at ~ 6: 2 0  p. m. o n A u g u st 2 4, 2 0 2 1.  

 

A p pli c a nt’ s R e s p o n s e t o C o m m e nt  

Ki m K er k r e s p o n d e d t o p u bli c c o m m e nt.  

 

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

C o m mi s si o n er H ait z a s k e d f or s o m e e x a m pl e s of li g ht m a n uf a ct uri n g.  

 

C o m mi s si o n er E hl er s  a s k e d a q u e sti o n a b o ut a c c e s s t o t h e sit e.  

 

P a c k et P a g e 3 7 7

http://www.gjspeaks.org/


 

C o m mi s si o n er R e e c e m a d e a c o m m e nt r e g ar di n g t h e r e q u e st.  

 

C o m mi s si o n er T e s k e a s k e d t h e a p pli c a nt a q u e sti o n r e g ar di n g t h e i nt e nti o n of 
d e v el o p m e nt.  

 

Di s c u s si o n  

C o m mi s si o n er s E hl er s, G at s e o s a n d T e s k e m a d e c o m m e nt s r e g ar di n g t h e r e q u e st.  

 

M oti o n a n d V ot e  

C o m mi s si o n er S ci s s or s m a d e t h e f oll o wi n g m oti o n, “ C h air m a n, o n t h e F ait h H ei g ht s 

R e z o n e r e q u e st fr o m a n R -8 ( R e si d e nti al - 8) z o n e di stri ct t o a n M -U ( Mi x e d U s e) z o n e 

di stri ct f or o n e p ar c el t ot ali n g a p pr o xi m at el y 1 3. 9 2 a cr e s l o c at e d at 6 0 0 2 8 ¼ R o a d, Cit y 

fil e n u m b er R Z N-2 0 2 1 -4 2 7, I m o v e t h at t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n f or w ar d a 

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

r e p ort.” 

 

C o m mi s si o n er R e e c e  s e c o n d e d t h e m oti o n. T h e m oti o n c arri e d 7 -0.  

  

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

N o n e . 

 

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

C o m mi s si o n er R e e c e  m o v e d  t o a dj o ur n t h e m e eti n g. C o m mi s si o n er H ait z  s e c o n d e d . T h e 

m e eti n g a dj o ur n e d at ~ 6: 4 0  p. m.  
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CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N, C O L O R A D O

R E S O L U TI O N N O. _ _ _ _

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

T O 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,
M A KI N G C E R T AI N FI N DI N G S, 

A N D D E T E R MI NI N G T H A T P R O P E R T Y K N O W N A S T H E
R E E C E A N N E X A TI O N

A P P R O XI M A T E L Y 6. 7 3 A C R E S 
L O C A T E D O N A P R O P E R T Y S O U T H O F 3 0 3 5 A N D 3 0 4 3 F ½ R O A D

T a x P ar c el N u m b er 2 9 4 3- 0 4 3- 0 0- 2 1 0 a n d a P ar c el c o nt ai ni n g Pri c e Dit c h R O W
I S E LI GI B L E F O R A N N E X A TI O N

W H E R E A S, o n t h e 1 8 t h d a y of A u g u st, 2 0 2 1, a p etiti o n w a s r ef err e d t o 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, f or a n n e x ati o n t o s ai d Cit y of t h e f oll o wi n g 
pr o p ert y sit u at e i n M e s a C o u nt y, C ol or a d o, a n d d e s cri b e d a s f oll o w s:

R E E C E A N N E X A TI O N

A p ar c el of l a n d l yi n g i n t h e N ort h e a st Q u art er of t h e S o ut h w e st Q u art er ( N E 1/ 4 S W 1/ 4) 
of S e cti o n 4, T o w n s hi p 1 S o ut h, R a n g e 1 E a 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 b ei n g t h o s e p ar c el s d e s cri b e d i n d e e d s fil e d u n d er R e c e pti o n N u m b er 
2 7 6 1 6 6 3 a n d R e c e pti o n N u m b er 2 9 1 8 9 9 0 a n d b ei n g m or e p arti c ul arl y d e s cri b e d a s 
f oll o w s:

C o m m e n ci n g at t h e N ort h w e st C or n er of s ai d N E 1/ 4 S W 1/ 4 S e cti o n 4 a n d a s s u mi n g t h e 
N ort h li n e of s ai d N E 1/ 4 S W 1/ 4 b e ar s N 8 9 ° 5 8’ 0 2” E 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 8 9 ° 5 8’ 0 2” E al o n g s ai d N ort h li n e N E 1/ 4 S W 1/ 4 a 
di st a n c e of 6 6 0. 4 0 f e et;  t h e n c e S 0 ° 0 9’ 3 2” E a di st a n c e of 4 9 7. 6 4 f e et t o t h e P oi nt of 
B e gi n ni n g;   t h e n c e N 8 9 ° 5 9’ 4 1” E a di st a n c e of 3 9 7. 3 7 f e et;  t h e n c e S 0 ° 0 9’ 3 2” E a 
di st a n c e of 1 6 0. 0 0 f e et t o t h e n ort h li n e of t h e S 1/ 2 N E 1/ 4 S W 1/ 4;  t h e n c e N 8 9 ° 5 9’ 4 1” E a 
di st a n c e of 1 2. 9 6 f e et al o n g s ai d n ort h li n e;  t h e n c e S 0 ° 0 9’ 1 0” E a di st a n c e of 4 6 5. 5 9 
f e et t o t h e n ort h erl y ri g ht- of- w a y of t h e Pri c e Dit c h;  t h e n c e S 1 9 ° 1 0’ 3 2” W a di st a n c e of 
5 0. 0 0 f e et, cr o s si n g s ai d 5 0 f o ot Ri g ht- of- W a y t o t h e S o ut h erl y li n e of s ai d 5 0 f o ot Pri c e 
Dit c h Ri g ht- of- W a y al s o b ei n g t h e n ort h erl y li n e of H A L L A N N E X A TI O N N O. 3, 
Or di n a n c e N o. 3 1 7 7;   t h e n c e al o n g s ai d S o ut h erl y ri g ht- of- w a y li n e a n d s ai d n ort h erl y 
a n n e x ati o n li n e f or t h e f oll o wi n g si x ( 6) c o ur s e s:  1)  N 7 0 ° 4 7’ 4 4” W a di st a n c e of 3 7. 8 5 
f e et;  2) t h e n c e N 6 1 ° 5 4’ 2 4” W a di st a n c e of 1 3 7. 8 8 f e et;  3) t h e n c e N 5 1 ° 4 8’ 0 6” W a 
di st a n c e of 1 8 4. 2 7 f e et;  4) t h e n c e N 6 2 ° 2 2’ 5 3” W a di st a n c e of 3 8 1. 1 8 f e et;  5) t h e n c e 
N 5 1 ° 0 7’ 1 9” W a di st a n c e of 2 0 8. 2 4 f e et;  6) t h e n c e N 6 5 ° 1 4’ 2 1” W a di st a n c e of 3 3. 4 0 
f e et t o a p oi nt o n s ai d n ort h li n e of t h e S 1/ 2 N E 1/ 4 S W 1/ 4;  t h e n c e N 8 9 ° 5 9’ 4 1” E al o n g 
s ai d n ort h li n e a di st a n c e of 4 3 7. 2 4 f e et; t h e n c e N 0 ° 0 9’ 3 2” W a di st a n c e of 1 6 0. 0 0 f e et 
t o t h e P oi nt of B e gi n ni n g.
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C O N T AI NI N G 6. 7 3 A cr e s or 2 9 2 9 4 3 S q u ar e F e et, m or e or l e s s, a s d e s cri b e d.

W H E R E A S, a h e ari n g o n t h e p etiti o n w a s d ul y h el d aft er pr o p er n oti c e o n t h e 6 t h 
d a y of O ct o b er, 2 0 2 1; a n d 

W H E R E A S, t h e C o u n cil h a s f o u n d a n d d et er mi n e d a n d d o e s h er e b y fi n d a n d 
d et er mi n e t h at s ai d p etiti o n i s i n s u b st a nti al c o m pli a n c e wit h st at ut or y r e q uir e m e nt s 
t h er ef or e, t h at o n e- si xt h of t h e p eri m et er of t h e ar e a pr o p o s e d t o b e a n n e x e d i s 
c o nti g u o u s wit h t h e Cit y; t h at a c o m m u nit y of i nt er e st e xi st s b et w e e n t h e t errit or y a n d t h e 
Cit y; t h at t h e t errit or y pr o p o s e d t o b e a n n e x e d i s ur b a n or will b e ur b a ni z e d i n t h e n e ar 
f ut ur e; t h at t h e s ai d t errit or y i s i nt e gr at e d or i s c a p a bl e of b ei n g i nt e gr at e d wit h s ai d Cit y; 
t h at n o l a n d h el d i n i d e nti c al o w n er s hi p h a s b e e n di vi d e d wit h o ut t h e c o n s e nt of t h e 
l a n d o w n er; t h at n o l a n d h el d i n i d e nti c al o w n er s hi p c o m pri si n g m or e t h a n t w e nt y a cr e s 
w hi c h, t o g et h er wit h t h e b uil di n g s a n d i m pr o v e m e nt s t h er e o n, h a s a n a s s e s s e d v al u ati o n 
i n e x c e s s of t w o h u n dr e d t h o u s a n d d oll ar s i s i n cl u d e d wit h o ut t h e l a n d o w n er’ s c o n s e nt; 
a n d t h at n o el e cti o n i s r e q uir e d u n d er t h e M u ni ci p al A n n e x ati o n A ct of 1 9 6 5.

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 s ai d t errit or y i s eli gi bl e f or a n n e x ati o n t o t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o, a n d 
s h o ul d b e s o a n n e x e d b y Or di n a n c e.

A D O P T E D t h e 6 t h d a y of O ct o b er, 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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CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N, C O L O R A D O

O R DI N A N C E N O . 

A N O R DI N A N C E A N N E XI N G T E R RI T O R Y T O 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 E C E A N N E X A TI O N

A P P R O XI M A T E L Y 6. 7 3 A C R E S
L O C A T E D O N A P R O P E R T Y S O U T H O F 3 0 3 5 A N D 3 0 4 3 F ½ R O A D

T a x P ar c el N u m b er 2 9 4 3- 0 4 3- 0 0- 2 1 0 a n d a P ar c el c o nt ai ni n g a p orti o n of Pri c e Dit c h

W H E R E A S , o n t h e 1 8t h d a y of A u g u st, 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 o n si d er e d a p etiti o n f or t h e a n n e x ati o n of t h e f oll o wi n g d e s cri b e d t errit or y t o t h e 
Cit y of Gr a n d J u n cti o n; a n d

W H E R E A S , a h e ari n g o n t h e p etiti o n w a s d ul y h el d aft er pr o p er n oti c e o n t h e 1 6t h 
d a y of J u n e, 2 0 2 1; a n d

W H E R E A S , t h e Cit y C o u n cil d et er mi n e d t h at s ai d t errit or y w a s eli gi bl e f or 
a n n e x ati o n a n d t h at n o el e cti o n w a s n e c e s s ar y t o d et er mi n e w h et h er s u c h t errit or y s h o ul d 
b e a n n e x e d;

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 at t h e pr o p ert y sit u at e i n M e s a C o u nt y, C ol or a d o, a n d d e s cri b e d t o wit:

R E E C E A N N E X A TI O N
E x hi bit A

A p ar c el of l a n d l yi n g i n t h e N ort h e a st Q u art er of t h e S o ut h w e st Q u art er ( N E 1/ 4 S W 1/ 4) 
of S e cti o n 4, T o w n s hi p 1 S o ut h, R a n g e 1 E a 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 b ei n g t h o s e p ar c el s d e s cri b e d i n d e e d s fil e d u n d er R e c e pti o n N u m b er 
2 7 6 1 6 6 3 a n d R e c e pti o n N u m b er 2 9 1 8 9 9 0 a n d b ei n g m or e p arti c ul arl y d e s cri b e d a s 
f oll o w s:

C o m m e n ci n g at t h e N ort h w e st C or n er of s ai d N E 1/ 4 S W 1/ 4 S e cti o n 4 a n d a s s u mi n g t h e 
N ort h li n e of s ai d N E 1/ 4 S W 1/ 4 b e ar s N 8 9 ° 5 8’ 0 2” E 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 8 9 ° 5 8’ 0 2” E al o n g s ai d N ort h li n e N E 1/ 4 S W 1/ 4 a 
di st a n c e of 6 6 0. 4 0 f e et;  t h e n c e S 0 ° 0 9’ 3 2” E a di st a n c e of 4 9 7. 6 4 f e et t o t h e P oi nt of 
B e gi n ni n g;   t h e n c e N 8 9 ° 5 9’ 4 1” E a di st a n c e of 3 9 7. 3 7 f e et;  t h e n c e S 0 ° 0 9’ 3 2” E a 
di st a n c e of 1 6 0. 0 0 f e et t o t h e n ort h li n e of t h e S 1/ 2 N E 1/ 4 S W 1/ 4;  t h e n c e N 8 9 ° 5 9’ 4 1” E a 
di st a n c e of 1 2. 9 6 f e et al o n g s ai d n ort h li n e;  t h e n c e S 0 ° 0 9’ 1 0” E a di st a n c e of 4 6 5. 5 9 
f e et t o t h e n ort h erl y ri g ht- of- w a y of t h e Pri c e Dit c h;  t h e n c e S 1 9 ° 1 0’ 3 2” W a di st a n c e of 
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5 0. 0 0 f e et, cr o s si n g s ai d 5 0 f o ot Ri g ht- of- W a y t o t h e S o ut h erl y li n e of s ai d 5 0 f o ot Pri c e 
Dit c h Ri g ht- of- W a y al s o b ei n g t h e n ort h erl y li n e of H A L L A N N E X A TI O N N O. 3, 
Or di n a n c e N o. 3 1 7 7;   t h e n c e al o n g s ai d S o ut h erl y ri g ht- of- w a y li n e a n d s ai d n ort h erl y 
a n n e x ati o n li n e f or t h e f oll o wi n g si x ( 6) c o ur s e s:  1)  N 7 0 ° 4 7’ 4 4” W a di st a n c e of 3 7. 8 5 
f e et;  2) t h e n c e N 6 1 ° 5 4’ 2 4” W a di st a n c e of 1 3 7. 8 8 f e et;  3) t h e n c e N 5 1 ° 4 8’ 0 6” W a 
di st a n c e of 1 8 4. 2 7 f e et;  4) t h e n c e N 6 2 ° 2 2’ 5 3” W a di st a n c e of 3 8 1. 1 8 f e et;  5) t h e n c e 
N 5 1 ° 0 7’ 1 9” W a di st a n c e of 2 0 8. 2 4 f e et;  6) t h e n c e N 6 5 ° 1 4’ 2 1” W a di st a n c e of 3 3. 4 0 
f e et t o a p oi nt o n s ai d n ort h li n e of t h e S 1/ 2 N E 1/ 4 S W 1/ 4;  t h e n c e N 8 9 ° 5 9’ 4 1” E al o n g 
s ai d n ort h li n e a di st a n c e of 4 3 7. 2 4 f e et; t h e n c e N 0 ° 0 9’ 3 2” W a di st a n c e of 1 6 0. 0 0 f e et 
t o t h e P oi nt of B e gi n ni n g.

C O N T AI NI N G 6. 7 3 A cr e s or 2 9 2 9 4 3 S q u ar e F e et, m or e or l e s s, a s d e s cri b e d.

b e a n d i s h er e b y a n n e x e d t o t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o.

I N T R O D U C E D o n fir st r e a di n g o n t h e 1 8t h d a y of A u g u st 2 0 2 1 a n d or d er e d 
p u bli s h e d i n p a m p hl et f or m.

A D O P T E D  o n s e c o n d r e a di n g t h e 6t h d a y of O ct o b er 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.

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

Att e st:

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _
Cit y Cl er k
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E x hi bit A  

E X HI BI T A
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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 C E A N N E X A TI O N
T O R- 5 ( R E SI D E N TI A L – 5 D U/ A C) Z O N E DI S T RI C T 

L O C A T E D O N A P R O P E R T Y S O U T H O F 3 0 3 5 A N D 3 0 4 3 F ½ R O A D
T a x P ar c el N u m b er 2 9 4 3- 0 4 3- 0 0- 2 1 0 a n d a P ar c el c o nt ai ni n g Pri c e Dit c h R O W

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 c e A n n e x ati o n t o t h e R- 5 ( R e si d e nti al – 5 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 L o w ( 2 - 5. 5 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- 5 ( R e si d e nti al – 5 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 C E 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 yi n g i n t h e N ort h e a st Q u art er of t h e S o ut h w e st Q u art er ( N E 1/ 4 S W 1/ 4) 
of S e cti o n 4, T o w n s hi p 1 S o ut h, R a n g e 1 E a 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 b ei n g t h o s e p ar c el s d e s cri b e d i n d e e d s fil e d u n d er R e c e pti o n N u m b er 
2 7 6 1 6 6 3 a n d R e c e pti o n N u m b er 2 9 1 8 9 9 0 a n d b ei n g m or e p arti c ul arl y d e s cri b e d a s 
f oll o w s:

C o m m e n ci n g at t h e N ort h w e st C or n er of s ai d N E 1/ 4 S W 1/ 4 S e cti o n 4 a n d a s s u mi n g t h e 
N ort h li n e of s ai d N E 1/ 4 S W 1/ 4 b e ar s N 8 9 ° 5 8’ 0 2” E 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 8 9 ° 5 8’ 0 2” E al o n g s ai d N ort h li n e N E 1/ 4 S W 1/ 4 a 
di st a n c e of 6 6 0. 4 0 f e et;  t h e n c e S 0 ° 0 9’ 3 2” E a di st a n c e of 4 9 7. 6 4 f e et t o t h e P oi nt of 
B e gi n ni n g;   t h e n c e N 8 9 ° 5 9’ 4 1” E a di st a n c e of 3 9 7. 3 7 f e et;  t h e n c e S 0 ° 0 9’ 3 2” E a 
di st a n c e of 1 6 0. 0 0 f e et t o t h e n ort h li n e of t h e S 1/ 2 N E 1/ 4 S W 1/ 4;  t h e n c e N 8 9 ° 5 9’ 4 1” E a 
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di st a n c e of 1 2. 9 6 f e et al o n g s ai d n ort h li n e;  t h e n c e S 0 ° 0 9’ 1 0” E a di st a n c e of 4 6 5. 5 9 
f e et t o t h e n ort h erl y ri g ht- of- w a y of t h e Pri c e Dit c h;  t h e n c e S 1 9 ° 1 0’ 3 2” W a di st a n c e of 
5 0. 0 0 f e et, cr o s si n g s ai d 5 0 f o ot Ri g ht- of- W a y t o t h e S o ut h erl y li n e of s ai d 5 0 f o ot Pri c e 
Dit c h Ri g ht- of- W a y al s o b ei n g t h e n ort h erl y li n e of H A L L A N N E X A TI O N N O. 3, 
Or di n a n c e N o. 3 1 7 7;   t h e n c e al o n g s ai d S o ut h erl y ri g ht- of- w a y li n e a n d s ai d n ort h erl y 
a n n e x ati o n li n e f or t h e f oll o wi n g si x ( 6) c o ur s e s:  1)  N 7 0 ° 4 7’ 4 4” W a di st a n c e of 3 7. 8 5 
f e et;  2) t h e n c e N 6 1 ° 5 4’ 2 4” W a di st a n c e of 1 3 7. 8 8 f e et;  3) t h e n c e N 5 1 ° 4 8’ 0 6” W a 
di st a n c e of 1 8 4. 2 7 f e et;  4) t h e n c e N 6 2 ° 2 2’ 5 3” W a di st a n c e of 3 8 1. 1 8 f e et;  5) t h e n c e 
N 5 1 ° 0 7’ 1 9” W a di st a n c e of 2 0 8. 2 4 f e et;  6) t h e n c e N 6 5 ° 1 4’ 2 1” W a di st a n c e of 3 3. 4 0 
f e et t o a p oi nt o n s ai d n ort h li n e of t h e S 1/ 2 N E 1/ 4 S W 1/ 4;  t h e n c e N 8 9 ° 5 9’ 4 1” E al o n g 
s ai d n ort h li n e a di st a n c e of 4 3 7. 2 4 f e et; t h e n c e N 0 ° 0 9’ 3 2” W a di st a n c e of 1 6 0. 0 0 f e et 
t o t h e P oi nt of B e gi n ni n g.

C O N T AI NI N G 6. 7 3 A cr e s or 2 9 2 9 4 3 S q u ar e F e et, m or e or l e s s, a s d e s cri b e d.

I N T R O D U C E D o n fir st r e a di n g t hi s 1 5t h d a y of S e pt e m b er, 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 6t h d a y of O ct o b er, 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 # 7. a.
 

M e eti n g D at e: O ct o b er 6, 2 0 2 1
 

Pr e s e nt e d B y: K e n W at ki n s, Fir e C hi ef, 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: Fir e
 

S u b mitt e d B y: G u s H e n dri c k s, D e p ut y C hi ef
 

 

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 C o n str u cti o n M a n a g e m e nt/ G e n er al C o ntr a ct or S er vi c e s f or 
C o n str u cti o n of Fir e St ati o n 8
 

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 F CI C o n str u ct or s, 
I n c., f or C o n str u cti o n M a n a g e m e nt/ G e n er al C o ntr a ct or s er vi c e s f or c o n str u cti o n of Fir e 
St ati o n 8.
 

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

T h e Fir e D e p art m e nt i s s c h e d ul e d t o c o n str u ct a n d o p er at e t h e s e c o n d of t hr e e 
a d diti o n al fir e st ati o n s i n 2 0 2 2. D e v el o p m e nt of t h e sit e f or Fir e St ati o n 7 i s still i n 
pr o gr e s s, r e s ulti n g i n c o n str u cti o n of Fir e St ati o n 8 a h e a d of Fir e St ati o n 7. T h e Cit y 
P ur c h a si n g Di vi si o n h a s c o m pl et e d t h e s el e cti o n pr o c e s s f or C o n str u cti o n 
M a n a g e m e nt/ G e n er al C o ntr a ct or ( C M/ G C) s er vi c e s a n d h a s s el e ct e d F CI 
C o n str u ct or s, I n c f or t hi s pr oj e ct. If a p pr o v e d, F CI will w or k wit h t h e pr oj e ct t e a m, 
c o m pri s e d of t h e Bl yt h e Gr o u p a n d C o m p a n y Ar c hit e ct s a n d t h e Cit y pr oj e ct t e a m t o 
d e si g n a n d c o n str u ct t hi s st ati o n. O n c e c o ntr a ct e d, F CI will d e v el o p a G u ar a nt e e d 
M a xi m u m Pri c e ( G M P) t h at will b e a p pr o v e d b y Cit y C o u n cil at a l at er d at e. 
 

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

I n A pril of 2 0 1 9, Cit y of Gr a n d J u n cti o n v ot er s a p pr o v e d M e a s ur e 2 B, cr e ati n g a Fir st 
R e s p o n d er S al e s T a x of . 5 % t o pr o vi d e f u n di n g f or e x p a n si o n of p u bli c s af et y s er vi c e s 
pr o vi d e d b y t h e Fir e a n d P oli c e D e p art m e nt s. F or t h e Fir e D e p art m e nt, t h e s e f u n d s ar e 
u s e d f or t h e c o n str u cti o n, o p er ati o n a n d p er s o n n el f or t hr e e a d diti o n al fir e st ati o n s. T h e 
fir st of t h e s e st ati o n s ( Fir e St ati o n 6) w a s c o m pl et e d a n d b e g a n o p er ati o n s i n 
N o v e m b er 2 0 2 0. Fir e St ati o n 8 will b e t h e s e c o n d of t hr e e fir e st ati o n s b uilt wit h t h e 
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Fir st R e s p o n d er s al e s t a x f u n d s. Ori gi n all y,t h e Fir e D e p art m e nt h a d pl a n n e d t o b uil d 
Fir e St ati o n 7 i n 2 0 2 2 b ut t h e d e p art m e nt i s still i n di s c u s si o n s wit h t h e d e v el o p er f or 
t h e sit e. C o n str u cti o n of fir e st ati o n 8 i s pl a n n e d f or s pri n g 2 0 2 2 a n d c o m pl eti o n i n t h e 
f all of 2 0 2 2.
 
Cit y C o u n cil R e s ol uti o n 5 4- 2 1 a ut h ori z e d t h e p ur c h a s e of t w o a cr e s at 4 4 1 3 1 R o a d f or 
t h e c o n str u cti o n of Fir e St ati o n 8 a n d t h e pr o p ert y w a s cl o s e d o n A u g u st 9, 2 0 2 1. 
Bl yt h e Gr o u p a n d C o m p a n y Ar c hit e ct s ar e c o m pl eti n g d e si g n d o c u m e nt s f or t hi s 
pr oj e ct b a s e d o n t h e d e si g n u s e d f or Fir e St ati o n s 3, 4, & 6. T hi s d e si g n i n cl u d e s 
r e s p o n s e a n d li vi n g f a ciliti e s f or u p t o ei g ht p er s o n n el t o st aff o n e fir e e n gi n e, o n e 
a m b ul a n c e a n d a n y s p e ci alt y a p p ar at u s h o u s e d at t hi s l o c ati o n.

T h e Cit y h a s c h o s e n t o hir e a fir m t o pr o vi d e C M/ G C s er vi c e s t o c o n str u ct t hi s pr oj e ct 
a n d t o w or k wit h t h e Bl yt h e Gr o u p a n d Cit y pr oj e ct t e a m t o c o m pl et e d e si g n a n d 
f a cilit at e c o n str u cti o n.  A f or m al R e q u e st f or Pr o p o s al 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 

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 r e s p o n d e d a s s h o w n b el o w:

C o m p a n y                     L o c ati o n
F CI C o n str u ct or s          Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o
P N CI C o n str u cti o n       Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o

A n e v al u ati o n t e a m c o n si sti n g of r e pr e s e nt ati v e s fr o m t h e Fir e D e p art m e nt, G e n er al 
S er vi c e s, a n d P u bli c W or k s r e vi e w e d t h e pr o p o s al s, c o n d u ct e d i nt er vi e w s of b ot h fir m s, 
c h e c k e d r ef er e n c e s f or si mil ar pr oj e ct s, a n d i s r e c o m m e n di n g a w ar d t o F CI 
C o n str u ct or s, I n c., f or t hi s pr oj e ct. T h e e v al u ati o n t e a m s c or e d t h e s u b mitt al s i n 
a c c or d a n c e wit h w ei g ht e d v al u e s i n f o ur q u alif yi n g ar e a s a n d a n a c c o m p a n yi n g 
w ei g ht e d s c or e f or t h e f e e c h ar g e d b y t h e fir m.

C M/ G C s er vi c e s ar e pri c e d b a s e d o n pr e- c o n str u cti o n s er vi c e s, g e n er al c o n diti o n s, a n d 
a p er c e nt a g e m ar k u p f or o v er h e a d a n d pr ofit ( O H & P). O H & P i s c al c ul at e d a s a 
p er c e nt a g e of t h e t ot al c o st of t h e pr oj e ct a n d i s i n cl u d e d i n t h e G M P.  T h e s e c o st s 
fr o m b ot h c o m p a ni e s ar e d et ail e d b el o w.
 
C o m p a n y Pr e- C o n S er vi c e s G e n er al C o n diti o n s 

( n e g oti a bl e)
O v er h e a d & 
Pr ofit

F CI C o n str u ct or s $ 0. 0 0 $ 3 3 6, 2 0 4  (fi n al 
n e g oti at e d pri c e)             

4 %

P N CI C o n str u cti o n $ 0. 0 0 $ 3 2 2, 4 1 5 4 %

T h e c o m mitt e e e v al u at e d t h e r e s p o n si v e n e s s 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, 
e x p eri e n c e o n si mil ar pr oj e ct s, str at e g y a n d i m pl e m e nt ati o n pl a n a n d f e e c o m p ut ati o n 
f or b ot h fir m s. T h e fi n al s c or e s ar e li st e d b el o w.  
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F CI C o n str u ct or s              9 7. 9 2
P N CI C o n str u cti o n           8 1. 3 9
 

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

F u n di n g f or C M/ G C s er vi c e s i s i n cl u d e d i n t h e Cit y' s 2 0 2 1 b u d g et f or t h e $ 5, 5 0 0, 0 0 0 
pr oj e ct. T h e G M P will b e e st a bli s h e d aft er r e pr e s e nt ati v e s fr o m t h e Cit y, t h e ar c hit e ct 
a n d F CI w or k t o g et h er o n pr oj e ct d e si g n, e n gi n e eri n g a n d pri ci n g a n d will b e a p pr o v e d 
b y Cit y C o u n cil at a l at er d at e.
 

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 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 F CI 
C o n str u ct or s I n c., t o pr o vi d e C o n str u cti o n M a n a g e m e nt/ G e n er al C o ntr a ct or s er vi c e s f or 
t h e Fir e St ati o n 8 c o n str u cti o n pr oj e ct o n n e g oti at e d t er m s a p pr o v e d b y t h e Cit y 
M a n a g er a n d i n a f or m a p pr o v e d b y t h e Cit y Att or n e y.
 

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 # 8. a.
 

M e eti n g D at e: O ct o b er 6, 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: T a mr a All e n
 

 

I nf or m ati o n
 

S U B J E C T:
 

A R e s ol uti o n A d o pti n g t h e Gr a n d J u n cti o n H o u si n g Str at e g y
 

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

St aff r e c o m m e n d s a d o pti o n of t h e R e s ol uti o n.
 

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 d o pt t h e 2 0 2 1 Gr a n d J u n cti o n H o u si n g Str at e g 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:
 

St aff b e g a n w or k i n l at e D e c e m b er 2 0 2 0 wit h R o ot P oli c y R e s e ar c h (" R o ot"), 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 s s e s s m e nt, w hi c h w a s P h a s e 1 of t h e pr oj e ct a n d c o m pl et e d i n 
M a y 2 0 2 1. T h e A s s e s s m e nt i n cl u d e d d at a c oll e cti o n, a c o m m u nit y- wi d e s ur v e y a n d a 
s eri e s of f o c u s gr o u p m e eti n g s wit h k e y st a k e h ol d er s. P h a s e 2 of t h e pr oj e ct w a s t o 
d e v el o p a H o u si n g Str at e g y r e p ort w hi c h w a s di s c u s s e d wit h Cit y C o u n cil at it s J u n e 
1 4, A u g u st 2 a n d S e pt e m b er 1 3, 2 0 2 1 w or k s h o p s. T h e Gr a n d J u n cti o n H o u si n g 
Str at e g y b uil d s u p 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 s s e s s m e nt ( H N A) b y o utli ni n g 
str at e gi e s t ail or e d t o a d dr e s s n e e d s i d e ntifi e d i n t h e H N A. T w el v e str at e gi e s ar e 
di s c u s s e d i n d et ail i n t h e att a c h e d str at e g y r e p ort t h at w er e d e v el o p e d i n c o nj u n cti o n 
wit h Cit y C o u n cil, Cit y st aff a n d Gr a n d J u n cti o n ar e a h o u si n g st a k e h ol d er s.
 

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

Alt h o u g h t h e h o u si n g str at e g y a n d i m pl e m e nt ati o n will h a v e a si g nifi c a nt e c o n o mi c 
i m p a ct o n t h e c o m m u nit y, t hi s a cti o n h a s n o dir e ct fi s c al i m p a ct t o t h e Cit y.
 

S U G G E S T E D M O TI O N:
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I m o v e t o a d o pt R e s ol uti o n N o. 8 2- 2 1, a r e s ol uti o n a d o pti n g t h e 2 0 2 1 Gr a n d J u n cti o n 
H o u si n g Str at e g y.
 

Att a c h m e nt s
 

1. FI N A L Gr a n d J u n cti o n H o u si n g Str at e g y 0 9 2 2 2 0 2 1
2. R E S- 2 0 2 1 Gr a n d J u n cti o n H o u si n g Str at e g y 0 9 2 2 2 1 cl e a n
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R o o t P oli c y R e s e a r c h 

6 7 4 0 E. C olf a x A v e n u e, D e n v e r, C O 8 0 2 2 0 

w w w. r o ot p oli c y. c o m 

9 7 0. 8 8 0. 1 4 1 5 

 

 

G r a n d J u n c ti o n 

H o u si n g S t r a t e g y 
 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

FI N A L R E P O R T 

S e pt e m b e r 2 1, 2 0 2 1 
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G R A N D J U N C TI O N H O U SI N G S T R A T E G Y 

R O O T P O LI C Y R E S E A R C H  G R A N D JU N C TI O N H O U SI N G S T R A T E G Y , P A G E 1 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

P U R P O S E  

T hi s H o u si n g St r at e g y b uil d s u p o n t h e G r 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 ( H N A) b y o utli ni n g st r at e gi e s t ail o r e d t o 

a d d r e s s n e e d s i d e ntifi e d i n t h e H N A.  

T h e r e c o m m e n d ati o n s p r e s e nt e d i n t hi s r e p o rt a r e i nt e n d e d t o 

off e r a b al a n c e d a p p r o a c h f o r p r o m oti n g h o u si n g aff o r d a bilit y 

a n d att ai n a bilit y wit hi n G r a n d J u n cti o n. T hi s i nt e nt i s s u p p o rt e d 

b y r e si d e nt s’ e x p r e s s e d v al u e of i n cl u si v e n e s s, w hi c h w a s 

e vi d e nt i n s u r v e y r e s ult s a n d f o c u s g r o u p fi n di n g s, di s c u s s e d i n 

d et ail i n S e cti o n V of t h e H N A, a s w ell a s C o m p r e h e n si v e Pl a n 

P ri n ci pl e 5, di s c u s s e d i n m o r e d et ail b el o w.   

C O M P R E H E N SI V E P L A N A LI G N M E N T 

C o m p r e h e n si v e Pl a n P ri n ci pl e 5: S t r o n g 
N ei g h b o r h o o d s a n d H o u si n g C h oi c e s. T h e Cit y’ s 

C o m p r e h e n si v e Pl a n o utli n e s t h e f oll o wi n g o bj e cti v e s t o 

a c hi e v e st r o n g n ei g h b o r h o o d s a n d h o u si n g c h oi c e s:  

1.  P r o m ot e m o r e o p p o rt u niti e s f o r 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. 

2.  P a rt n e r i n d e v el o pi n g h o u si n g st r at e gi e s f o r t h e 

c o m m u nit y. 

  D e v el o p a t a r g et e d h o u si n g st r at e g y t o f a cilit at e a n d 

i n c e nti vi z e t h e c r e ati o n of aff o r d a bl e h o u si n g u nit s f o r 

l o w-i n c o m e r e si d e nt s a n d att ai n a bl e h o u si n g f o r t h e 

cit y’ s w o r kf o r c e. U p d at e t h e st r at e g y p e ri o di c all y t o 

a d d r e s s c h a n gi n g n e e d s. 

  E x pl o r e o pti o n s f o r p r o vi di n g i n c e nti v e s f o r p r oj e ct s 

t h at i n c o r p o r at e u nit s aff o r d a bl e t o i n c o m e l e v el s 

i d e ntifi e d i n t h e h o u si n g st r at e g y. 

  W o r k c o o p e r ati v el y wit h M e s a C o u nt y, t h e G r a n d 

J u n cti o n H o u si n g A ut h o rit y, C at h oli c o ut r e a c h, 

H o m e w a r d B o u n d of t h e G r a n d V all e y, K a ri s I n c., a n d 

ot h e r p a rt n e r s t o p u r s u e r e gi o n al effi ci e n c y i n all 

m att e r s r el at e d t o aff o r d a bl e h o u si n g: 

  p u r s ui n g f u n di n g r e gi o n all y at all l e v el s;  

  r et ai ni n g a n d m ai nt ai ni n g e xi sti n g aff o r d a bl e 

h o u si n g st o c k;  

T a bl e of C o n t e n t s 

P u r p o s e ........................................................................ 1 

C o m p r e h e n si v e Pl a n Ali g n m e nt ................................. 1 

D efi ni n g Aff o r d a bilit y .................................................. 2 

R e p o rt O r g a ni z ati o n .................................................... 2 

T o p H o u si n g N e e d s i n G r a n d J u n cti o n ...................... 4 

E xi sti n g P r o g r a m s a n d R e s o u r c e s.............................. 5 

B a r ri e r s A n al y si s & R e g ul at o r y R e vi e w ...................... 8 

R e c o m m e n d e d St r at e gi e s......................................... 1 0 

A p p e n di x A: L a n d U s e a n d D e v el o p m e nt R e vi e w 
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  p u bli ci zi n g a n d m a r k eti n g aff o r d a bl e h o u si n g 

o p p o rt u niti e s t h r o u g h o ut t h e r e gi o n, i n cl u di n g 

r e h a bilit ati o n a n d f u n di n g; 

  w o r ki n g t o p r e s e r v e vi a bl e aff o r d a bl e h o u si n g 

st o c k a n d e n s u r e l o n g-t e r m aff or d a bilit y f o r n e w 

u nit s b uilt wit h fi n a n ci al a s si st a n c e; a n d 

  p r o vi di n g s u p p o rti v e h o u si n g f o r at- ri s k a n d 

h o m el e s s p o p ul ati o n s. 

3.  S u p p o rt c o nti n u e d i n v e st m e nt i n a n d o n g oi n g m ai nt e n a n c e 

of i nf r a st r u ct u r e a n d a m e niti e s i n e st a bli s h e d 

n ei g h b o r h o o d s. 

4.  P r o m ot e t h e i nt e g r ati o n of t r a n s p o rt ati o n m o d e c h oi c e s 

i nt o e xi sti n g a n d n e w n ei g h b o r h o o d s. 

5.  F o st e r t h e d e v el o p m e nt of n ei g h b o r h o o d s w h e r e p e o pl e of 

all a g e s, i n c o m e s, a n d b a c k g r o u n d s li v e t o g et h er a n d s h a r e 

a f e eli n g of c o m m u nit y. 

T h e st r at e gi e s o utli n e d i n t hi s r e p o rt s u p p o rt t h e vi si o n of t h e 

C o m p r e h e n si v e Pl a n a n d ali g n wit h pl a n p ri n ci pl e s a n d 

o bj e cti v e s. T hi s H o u si n g St r at e g y s p e cifi c all y s ati sfi e s t h e 

C o m p r e h e n si v e Pl a n di r e cti v e t o “ d e v el o p a t a r g e t e d h o u si n g 

s t r a t e g y t o f a cili t a t e a n d i n c e n ti v e s t h e c r e a ti o n o f 

aff o r d a bl e h o u si n g u ni t s f o r l o w-i n c o m e r e si d e n t s a n d 

a t t ai n a bl e h o u si n g f o r t h e ci t y’ s w o r kf o r c e. ” 

D E FI NI N G A F F O R D A B LI T Y 

T h e m o st c o m m o n d efi niti o n of aff o r d a bilit y i s li n k e d t o t h e 

i d e a t h at h o u s e h ol d s s h o ul d n ot b e c o st b u r d e n e d b y h o u si n g. 

A c o st b u r d e n e d h o u s e h ol d i s o n e i n w hi c h h o u si n g c o st s —t h e 

r e nt o r m o rt g a g e p a y m e nt, pl u s t a x e s a n d utiliti e s — c o n s u m e s 

m o r e t h a n 3 0 % of m o nt hl y g r o s s i n c o m e. T h e 3 0 % p r o p o rti o n 

i s d e ri v e d f r o m hi st o ri c all y t y pi c al m o rt g a g e l e n di n g 

r e q ui r e m e nt s.  T hi rt y p er c e nt all o w s fl e xi bilit y f o r h o u s e h ol d s 

t o m a n a g e ot h e r e x p e n s e s ( e. g., c hil d c a r e, h e alt h c a r e, 

t r a n s p o rt ati o n, f o o d c o st s, et c.). 

H o w e v e r, t h e t e r m “ Aff o r d a bl e h o u si n g” i s oft e n u s e d t o 

s p e cifi c all y d e s c ri b e h o u si n g t h at h a s s o m e t y p e of i n c o m e 

r e st ri cti o n o r p u bli c s u p p o rt o r s u b si d y, s u c h a s p u bli c h o u si n g, 

H U D h o u si n g, L o w I n c o m e H o u si n g T a x C r e dit s, et c. 

“ Att ai n a bl e” o r “ W o r kf o r c e” h o u si n g a r e al s o c o m m o n t e r m s 

u s e d t o d e s c ri b e aff o r d a bl e o pti o n s f o r m o d e r at e i n c o m e 

h o u s e h ol d s.  

Fi g u r e 1 s h o w s t h e i n c o m e t h r e s h ol d s t y pi c all y u s e d t o e v al u at e 

i n c o m e q u alifi c ati o n s f o r v a ri o u s h o u si n g p r o g r a m s, b a s e d o n 

t h e G r a n d J u n cti o n M S A 2 0 2 0 a r e a m e di a n i n c o m e ( A MI). A MI i s 

d efi n e d a n n u all y b y H U D m a r k et st u di e s. T h e fi g u r e p r o vi d e s 

A MI r a n g e s a n d t h e h o u si n g t y p e s t h at t y pi c all y s e r v e t h e 

h o u s e h ol d s i n t h e A MI r a n g e. 

R E P O R T O R G A NI Z A TI O N 

T h e H o u si n g St r at e g y b e gi n s wit h a b ri ef r e vi e w of t h e t o p 

h o u si n g n e e d s i d e ntifi e d i n t h e G r a n d V all e y H N A, f oll o w e d b y 

a n o v e r vi e w of e xi sti n g p r o gr a m s a n d r e s o u r c e s t o a d d r e s s 

h o u si n g n e e d s al o n g si d e a di s c u s si o n of p ot e nti al b a r ri e r s t o 

h o u si n g c r e ati o n. P oli c y r e c o m m e n d ati o n s t o a d d r e s s t h e 

i d e ntifi e d i s s u e s f oll o w.  
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Fi g u r e 1. I n c o m e T h r e s h ol d s a n d T a r g e t H o u si n g 

 
N ot e:  A MI = H U D A r e a M e di a n F a mil y I n c o m e, 4- p e r s o n h o u s e h ol d. T h e 2 0 2 0 A MI e sti m at e f o r t h e G r a n d J u n cti o n M S A i s $ 6 7, 7 0 0. 

S o u r c e: R o ot P oli c y R e s e a r c h a n d H U D 2 0 2 0 i n c o m e li mit s. 
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T O P H O U SI N G N E E D S I N G R A N D J U N C TI O N 

H o u si n g n e e d s a c r o s s t h e G r a n d J u n cti o n A r e a a r e di s c u s s e d i n 

d et ail i n t h e G r a n d V all e y H N A a n d s u m m a ri z e d h er ei n. 

H o u si n g p r e s s u r e s a r e u nli k el y t o i m p r o v e if t h e r e gi o n 

c o nti n u e s t o b e a d e sti n ati o n f o r e c o n o mi c d e v el o p m e nt a n d 

p o p ul ati o n g r o wt h. H o u si n g p ri c e i n c r e a s e s h a v e si g nifi c a ntl y 

o ut p a c e d i n c o m e s o v e r t h e p a st d e c a d e r e s ulti n g i n r a pi dl y 

d e cli ni n g aff o r d a bilit y wit hi n b ot h t h e r e nt al a n d o w n e r s hi p 

m a r k et s. D u e t o t h e s e v e r e d r o p i n t h e f o r- s al e i n v e nt o r y, 

wi d e ni n g aff o r d a bilit y g a p s a r e p a rti c ul a rl y a c ut e i n t h e f o r- s al e 

m a r k et, p u s hi n g o w n e r s hi p f u rt h e r o ut of r e a c h f o r m a n y 

h o u s e h ol d s. 

T o p n e e d s a r e s u m m a ri z e d b el o w t o p r o vi d e c o nt e xt f o r t h e 

s u b s e q u e nt r e c o m m e n d ati o n s.  

A d di ti o n al aff o r d a bl e r e n t al s ( o r r e n t al a s si s t a n c e),  

s p e cifi c all y f o r r e si d e nt s e a r ni n g l e s s t h a n $ 2 5, 0 0 0 p e r y e a r. 

R e nt al aff o r d a bilit y d e cli n e d i n b ot h t h e c o u nt y o v e r all a n d i n 

G r a n d J u n cti o n o v e r t h e p a st d e c a d e, a s r e nt p ri c e s r o s e f a st e r 

t h a n i n c o m e s. G r a n d J u n cti o n c u r r e ntl y h a s a s h o rt a g e of 2, 1 6 8 

u nit s p ri c e d b el o w $ 6 2 5 p e r m o nt h ( 3 0 % A MI). 

S t a r t e r h o m e s a n d f a mil y h o m e s p ri c e d n e a r o r b el o w 

$ 2 5 0, 0 0 0.  O v e r t h e p a st d e c a d e, f o r- s al e aff o r d a bilit y a n d 

o w n e r s hi p r at e s h a v e f all e n i n G r a n d J u n cti o n ( a n d t h e c o u nt y 

o v e r all e v e n wit h f a v o r a bl e i nt e r e st r at e s). A l a r g e d r o p i n 

i n v e nt o r y a n d l o w c o n st r u cti o n l e v el s si n c e t h e r e c e s si o n 

e x a c e r b at e d p ri c e t r e n d s a n d c o nt ri b ut e d t o e v e n hi g h e r 

i n c r e a s e s i n r e c e nt y e a r s. C a s h off er s f o r aff o r d a bl y p ri c e d 

h o m e s c r o w d o ut ot h e r b u y e r s, w hil e ri si n g r e nt s a n d h o m e 

p ri c e s r ai s e b a r ri e r s t o o w n e r s hi p ( a n d fi n a n ci n g).  

A d di ti o n al h o u si n g r e s o u r c e s t o a d d r e s s u ni q u e n e e d s 

a m o n g s p e ci al n e e d s p o p ul a ti o n s i n cl u di n g r e si d e nt s wit h 

a c c e s si bilit y/ m o bilit y n e e d s, ol d e r a d ult s, p e o pl e e x p e ri e n ci n g 

h o m el e s s n e s s, a n d l o w-i n c o m e h o u s e h ol d s.  

Di v e r s e h o u si n g o p ti o n s t o a c c o m m o d a t e e v ol vi n g n e e d s of 

r e si d e n t s a n d a wi d e r a r r a y of m a r k et p r ef e r e n c e s a n d s p e ci al 

n e e d s. I n c r e a si n g t h e v a ri et y of p r o d u ct t y p e s ( e. g., s m all e r 

h o m e s, si n gl e f a mil y att a c h e d p r o d u ct s, m o bil e/ m a n uf a ct u r e d 

a n d p r ef a b h o m e s, a s w ell a s m o r e m ultif a mil y h o u si n g) c a n 

h el p a d d r e s s aff o r d a bilit y n e e d s f o r mi d dl e i n c o m e h o u s e h ol d s 

a n d c r e at e o p p o rt u niti e s f o r a m o r e effi ci e nt m a r k et r e s p o n s e 

t o d e m a n d. 

 

 

 

 

 

 

 

A n ot h er w a y t o f r a m e t h e t o p n e e d s o utli n e d a b o v e i s t o 

c o n si d e r t h e k e y c h all e n g e s t o a d d r e s s i n cl u di n g:  

  S h o rt a g e of aff o r d a bl e h o u si n g;  

  B a r ri e r s t o h o m e o w n e r s hi p; 

  U ni q u e n e e d s of s p e ci al n e e d s p o p ul ati o n s; 

  H o u si n g i n st a bilit y a n d di s pl a c e m e nt; a n d  

  H o u si n g c o n diti o n. 
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E XI S TI N G P R O G R A M S & R E S O U R C E S 

Fi n a n ci al r e s o u r c e s t o a d d r e s s h o u si n g n e e d s i n G r a n d J u n cti o n 

a r e li mit e d. T h e Cit y r e c ei v e s a b o ut $ 4 5 0, 0 0 0 a n n u all y f r o m t h e 

U S D e p a rt m e nt of H o u si n g a n d U r b a n D e v el o p m e nt ( H U D) i n 

t h e f o r m of C o m m u nit y D e v el o p m e nt Bl o c k G r a nt s ( C D B G) 

w hi c h a r e all o c at e d t o i nf r a st r u ct u r e i m p r o v e m e nt s i n l o w- a n d 

m o d e r at e-i n c o m e n ei g h b o r h o o d s a s w ell a s h o u si n g a n d p u bli c 

s e r vi c e n e e d s of l o w- a n d m o d e r at e-i n c o m e p e r s o n s a n d 

h o u s e h ol d s. O v e r t h e p a st 5 y e a r s t h e Cit y h a s e x p e n d e d 

a p p r o xi m at el y 2 3 p e r c e nt of it s C D B G all o c ati o n f o r aff or d a bl e 

h o u si n g a n d h o u si n g- r el at e d s e r vi c e s.  T h e C D B G 2 0 2 1- 2 0 2 5 

Fi v e- Y e a r Pl a n a nti ci p at e s at l e a st t hi s c o m mit m e nt of f u n d s i n 

t h e f ut u r e.  E x p e n dit u r e h a s i n cl u d e d:  p r e d e v el o p m e nt c o st s, 

a c q ui siti o n of v a c a nt l a n d, a c q ui siti o n of e xi sti n g u nit s, 

r e h a bilit ati o n of e xi sti n g u nit s, a n d p u r c h a s e of m aj o r 

a p pli a n c e s f o r n e w r e si d e nti al u nit s. 

A c r u ci al a s s et t o t h e Cit y i n a d d r e s si n g o n g oi n g h o si n g n e e d s i s 

it s st r o n g n et w o r k of s e r vi c e p r o vi d e r s a n d h o u si n g- r el at e d n o n-

p r ofit s, i n cl u di n g t h e G r a n d J u n cti o n H o u si n g A ut h o rit y. Fi g u r e 1 

hi g hli g ht s s o m e of t h e k e y p r o vi d e r s a n d t h ei r p ri m a r y h o u si n g 

p r o g r a m s.  

T hi s n et w o r k of h o u si n g a n d s er vi c e p r o vi d e r s n ot o nl y s e r v e s 

t h e n e e d s of t h ei r i n di vi d u al cli e nt s b ut al s o w o r k c oll a b o r ati v el y 

t o st r at e gi z e t h ei r c oll e cti v e a p p r o a c h, di s c u s s g a p s a n d t a r g et e d 

n e e d s, a n d s h a r e b e st p r a cti c e s. T h e r e i s a n a cti v e H o m el e s s 

C o aliti o n a n d a n a d h o c H o u si n g C o aliti o n t h at m e et s 

p e ri o di c all y a n d c o nt ri b ut e d t o t h e d e v el o p m e nt of t hi s H o u si n g 

St r at e g y. E v e n s o, t h e r e a c h a n d i m p a ct of t h ei r s e r vi c e s i s 

c o n st r ai n e d b y t h e li mit e d fi n a n ci al r e s o u r c e s a v ail a bl e.  

Fi g u r e 1. 

G r a n d J u n c ti o n H o u si n g P r o g r a m P r o vi d e r s 

S o u r c e: R o ot P oli c y R e s e a r c h. 

O r g a ni z a ti o n

G r a n d J u n c ti o n 

H o u si n g A u t h o ri t y

Aff o r d a bl e r e nt al h o u si n g c o n st r u cti o n/ p r o p e rt y 

m a n a g e m e nt, H o u si n g C h oi c e V o u c h e r ( a n d ot h e r 

v o u c h e r p r o g r a m s) a d mi ni st r ati o n, t r a n siti o n al h o u si n g 

p r o g r a m f o r h o m el e s s f a mili e s wit h s c h o ol- c hil d r e n, 

h o m e o w n e r s hi p e d u c ati o n a n d c o u n s eli n g, h o u si n g 

a d v o c at e a n d f a mil y st a bilit y p r o g r a m, f a mil y s elf-

s uffi ci e n c y p r o gr a m. 

H o u si n g R e s o u r c e s of 

W e s t e r n C ol o r a d o

Aff o r d a bl e r e nt al h o u si n g, h o u si n g c o u n s eli n g, 

h o m e b u y e r e d u c ati o n, h o u si n g r e h a bilit ati o n l o a n 

p r o g r a m, w e at h e ri z ati o n a s si st a n c e p r o gr a m, a n d S elf-

H el p B uil d H o u si n g p r o g r a m ( s u p p o rt s aff o r d a bl e h o m e 

o w n e r s hi p c o n st r u cti o n). 

G r a n d V all e y C a t h oli c 

O u t r e a c h

P e r m a n e nt s u p p o rti v e h o u si n g, t r a n siti o n al s u p p o rti v e 

h o u si n g, r a pi d r e h o u si n g, utilit y a s si st a n c e ( o n e-ti m e 

fi n a n ci al ai d f o r q u alif yi n g h o u s e h ol d s), d a y c e nt e r f o r 

p e o pl e e x p e ri e n ci n g h o m el e s s n e s s, a n d aff o r d a bl e 

h o u si n g s e a r c h a s si st a n c e. 

H o m e w a r d B o u n d of 

t h e G r a n d V all e y

Y e a r- r o u n d h o m el e s s s h elt e r a n d s e r vi c e s f o r p e o pl e 

e x p e ri e n ci n g h o m el e s s n e s s.

K a ri s, I n c. S h elt e r, h o u si n g, a n d s e r vi c e s f o r i n di vi d u al s e x p e ri e n ci n g 

h o m el e s s n e s s, p ri m a ril y y o ut h.

Hill t o p C o m m u ni t y 

R e s o u r c e s

P r o vi d e s a wi d e r a n g e of h u m a n s e r vi c e s. H o u si n g 

s p e cifi c p r o gr a m s i n cl u d e s h elt e r f o r vi cti m s of d o m e sti c 

vi ol e n c e a n d t r a n siti o n al h o u si n g a n d c a s e m a n a g e m e nt 

t o y o ut h t r a n siti o ni n g f r o m t h e f o st e r c a r e s y st e m.

H a bi t a t f o r H u m a ni t y 

of M e s a C o u n t y

Aff o r d a bl e h o m e o w n e r s hi p c o n st r u cti o n a n d n o n- p r ofit 

h o m e i m p r o v e m e nt st o r e s a n d d o n ati o n c e nt e r s. 

H o u si n g P r o g r a m s / S e r vi c e s
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T h o u g h t h e Cit y d o e s n ot di r e ctl y a d mi ni st e r h o u si n g p r o g r a m s 

it d o e s pl a y a k e y r ol e i n all o c ati o n of H U D a n d di s c r eti o n a r y 

f u n d s a s w ell a s r e g ul ati n g l a n d u s e a n d d e v el o p m e nt. T h e Cit y 

r e c e ntl y a d o pt e d a f o r w a r d-t hi n ki n g C o m p r e h e n si v e Pl a n w hi c h 

g o v e r n s t h e l o n g-t e r m vi si o n f o r g r o wt h a n d d e v el o p m e nt, 

s e r vi c e s, a n d cit y p ri o riti e s. O v e r all, t h e cit y’ s l a n d u s e c o d e 

p o s e s r el ati v el y f e w r e g ul at o r y b a r ri e r s t o r e si d e nti al 

d e v el o p m e nt ( s e e A p p e n di x A). 

Aff o r d a bl e h o u si n g i n v e n t o r y.  T h e L o w-I n c o m e 

H o u si n g T a x C r e dit ( LI H T C) p r o g r a m o ri gi n at e d i n 1 9 8 6 u n d e r 

t h e T a x R ef o r m A ct a n d w a s p a rt of a n eff o rt b y t h e f e d e r al 

g o v e r n m e nt t o d e v ol v e t h e o bli g ati o n of p u bli cl y- s u p p o rt e d 

h o u si n g t o st at e s a n d l o c al g o v e r n m e nt s. T o d a y, t h e LI H T C i s t h e 

l a r g e st si n gl e p r o d u c e r of aff or d a bl e r e nt al h o u si n g i n t h e 

c o u nt r y. At t h e m o st b a si c l e v el, t h e LI H T C p r o vi d e s i n v e st o r s 

wit h a c r e dit a g ai n st t h ei r t a x e s i n e x c h a n g e f or e q uit y c a pit al t o 

s u p p o rt d e v el o p m e nt of aff o r d a bl e r e nt al u nit s. St at e s 

a d mi ni st e r t h e p r o g r a m, i n cl u di n g s etti n g t h e c rit e ri a f o r s c o ri n g 

a p pli c ati o n s.  

G r a n d J u n cti o n h a s 6 6 4 u nit s d e v el o p e d u si n g LI H T C, all of w hi c h 

a r e d e si g n at e d aff o r d a bl e t o h o u s e h ol d s e a r ni n g l e s s t h a n 6 0 % 

m e di a n f a mil y i n c o m e ( M FI). I n a d diti o n, t h e cit y h a s 8 8 7 u nit s of 

H U D-f u n d e d h o u si n g, i n cl u di n g p r oj e ct- b a s e d S e cti o n 8, p u bli c 

h o u si n g, a n d ot h e r m ultif a mil y u nit s. T h e Cit y w o r k s t o f a cilit at e 

t h e d e v el o p m e nt of aff o r d a bl e h o u si n g —i n cl u di n g LI H T C —i n 

 
1  F o r m o r e i nf o r m ati o n o n C D O H’ s e xi sti n g p r o g r a m s, vi sit 

htt p s:// c d ol a. c ol o r a d o. g o v/ h o u si n g   

G r a n d J u n cti o n t h r o u g h n e g oti ati o n s wit h d e v el o p e r s, 

i n c e nti v e s, f e e st r u ct u ri n g a n d l a n d d o n ati o n s. 

T h e r e a r e al s o a b o ut 1, 3 0 0 h o u si n g c h oi c e v o u c h e r s i n u s e i n 

M e s a C o u nt y, wit h w hi c h i n c o m e- q u alifi e d r e ci pi e nt s ( e a r ni n g 

5 0 % A MI o r l e s s) c a n fi n d m a r k et- r at e u nit s t h at m e et t h ei r 

n e e d s. It s h o ul d b e n ot e d t h at v o u c h er s a n d u nit s a r e n ot 

n e c e s s a ril y a d diti v e a s v o u c h e r s c a n b e u s e d i n s u b si di z e d u nit s, 

c r e ati n g o v e rl a p pi n g s u b si di e s.  

D e s pit e t h e s e e xi sti n g u nit s a n d v o u c h e r s, t h e n e e d c o nti n u e s 

t o o ut p a c e s u p pl y: A c c o r di n g t o d at a f r o m t h e G r a n d J u n cti o n 

H o u si n g A ut h o rit y, a s of M a r c h 2 0 2 1 t h e r e a r e 2, 2 6 6 a p pli c a nt s 

o n t h e w aitli st f o r aff o r d a bl e h o u si n g u nit s a n d/ o r v o u c h e r s. 

F u t u r e r e s o u r c e o p p o r t u ni t y.  St at e r e s o u r c e s, 

a d mi ni st e r e d t h r o u g h C ol o r a d o Di vi si o n of H o u si n g ( C D O H) m a y 

off e r a n u nt a p p e d r e s o u r c e f o r f ut u r e h o u si n g eff o rt s i n t h e Cit y 

of G r a n d J u n cti o n: C D O H’ s b u d g et i s f o r e c a st e d t o d o u bl e i n t h e 

c o mi n g y e a r s b a s e d o n r e c e nt l e gi sl ati v e c h a n g e s.  T h o u g h t h e 

st at e i s still d et e r mi ni n g t h ei r st r at e gi c p ri o riti e s, m u c h of t h e 

i n c r e a s e i s e x p e ct e d t o g o i nt o t h e H o u si n g D e v el o p m e nt G r a nt 

p r o g r a m. 1  G r a n d J u n cti o n s h o ul d b e p r e p a r e d t o a p pl y f o r 

f u n di n g a n d/ o r s u p p o rt l o c al n o n- p r ofit a p pli c ati o n s a n d s h o ul d 

pl a n f o r fi n a n ci al o r i n- ki n d c o nt ri b uti o n s. ( W hil e t h e r e i s n o 

r e q ui r e d mi ni m u m l o c al fi n a n ci al m at c h f r o m a p pli c a nt s, C D O H 

e x p e ct s s o m e l o c al c o nt ri b uti o n i n t h e f o r m of f u n di n g a n d/ o r 

i n- ki n d c o nt ri b uti o n s).  
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I n a d diti o n t o e x p a n di n g l o c al f u n di n g, C D O H i s al s o r e c ei vi n g 

s u b st a nti al f e d e r al r e s o u r c e s a s p a rt of t h e C A R E S A ct a n d 

A m e ri c a n R e s c u e Pl a n A ct. D et ail s o n st at e all o c ati o n s a n d 

g ui d a n c e o n u s e of f u n d s i s still p e n di n g, b ut G r a n d J u n cti o n 

s h o ul d c o nti n u e t o m o nit o r d e v el o p m e nt s a n d o p p o rt u niti e s.  

R e c e nt l e gi sl ati v e c h a n g e s m a y al s o p r o vi d e o p p o rt u niti e s f o r 

G r a n d J u n cti o n. H B 2 1- 1 2 7 1 p r o vi d e s f u n di n g a n d t e c h ni c al 

a s si st a n c e t o l o c al g o v er n m e nt s t o m a k e r e g ul at o r y a n d l a n d 

u s e c h a n g e s t h at p r o m ot e aff o r d a bl e h o u si n g; a n d H B 2 1- 1 1 1 7 

a ut h o ri z e s i n cl u si o n a r y h o u si n g p oli ci e s f o r b ot h r e nt al a n d 

o w n e r s hi p h o u si n g.
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B A R RI E R S A N A L Y SI S & R E G U L A T O R Y R E VI E W 

T h e f oll o wi n g s e cti o n s u m m a ri z e s m a r k et b a r ri e r s t o 

aff o r d a bl e/ att ai n a bl e d e v el o p m e nt a n d e v al u at e s r e g ul at o r y 

f a ct o r s t h at c o ul d c o nt ri b ut e t o t h e cit y’ s h o u si n g c h all e n g e s.  

A s n ot e d i n t h e p r e vi o u s s e cti o n, t h e Cit y r e c e ntl y a d o pt e d a 

f o r w a r d-t hi n ki n g C o m p r e h e n si v e Pl a n a n d h a s r el ati v el y f e w 

r e g ul at o r y b a r ri e r s t o r e si d e nti al d e v el o p m e nt. E v e n s o, t hi s 

s e cti o n i d e ntifi e s a r e a s of o p p o rt u nit y t h at m a y f a cilit at e t h e 

c r e ati o n of att ai n a bl e h o u si n g. T h e fi n di n g s a r e al s o i n cl u d e d i n 

t h e p oli c y r e c o m m e n d ati o n s i n t h e s u b s e q u e nt s e cti o n. 

M a r k e t B a r ri e r s 

M a r k et b a r ri e r s t o aff o r d a bl e a n d att ai n a bl e h o u si n g 

d e v el o p m e nt a r e di s c u s s e d t h r o u g h o ut t h e H N A a n d a r e 

s u m m a ri z e d b el o w:  

Hi g h c o s t o f b uil di n g m a t e ri al s.  S h o rt a g e s i n r a w m at e ri al s, 

s u c h a s l u m b e r, a n d s u p pl y c h ai n di s r u pti o n s h a v e c a u s e d 

s h a r p i n c r e a s e s i n b uil di n g c o st s o v e r t h e p a st y e a r. F o r 

b uil d e r s, t h e v ol atilit y of c o m m o dit y p ri c e s m a k e s t h e pl a n ni n g 

p r o c e s s a n d c o st s diffi c ult t o m a n a g e. T h o u g h s o m e 

c o m m o dit y p ri c e s m a y st a bili z e i n t h e w a k e of t h e C O VI D- 1 9 

p a n d e mi c, m at e ri al c o st s a r e f o r e c a st e d t o r e m ai n hi g h i n t h e 

c o mi n g y e a r s.  

Hi g h c o s t of l a n d.  A s t h e a r e a g r o w s a n d c o nti n u e s t o di v e r sif y 

it s e c o n o mi c b a s e, c o m bi n e d wit h a h ot h o u si n g m a r k et a n d 

p o siti v e n et mi g r ati o n, d e m a n d f o r r a w l a n d i n c r e a s e s, r ai si n g 

l a n d c o st s r e gi o n- wi d e. I n a d diti o n, gi v e n t h at m o st e a s y sit e s 

t o d e v el o p a r e g o n e, l ot d e v el o p m e nt c a n a d d t o c o st a n d 

c h all e n gi n g s oil s, o r ot h e r sit e- s p e cifi c c o n st r ai nt s m a k e 

aff o r d a bl e h o u si n g d e v el o p m e nt diffi c ult t o a c hi e v e. 

L a b o r s h o r t a g e s.  A c c o r di n g t o i n p ut g at h e r e d f r o m 

st a k e h ol d er s i n t h e c o m m u nit y, t h e l o c al c o n st r u cti o n 

i nf r a st r u ct u r e i s st r et c h e d t hi n — wit h s h o rt a g e s i n o c c u p ati o n s 

k e y t o t h e h o u si n g i n d u st r y s u c h a s f r a m e r s, el e ct ri ci a n s, 

c a r p e nt e r s, r o of e r s, a n d e v e n e n gi n e e r s. 

NI M B Yi s m.  A s t h e a r e a c o nti n u e s t o g r o w, c u r r e nt r e si d e nt s’ 

o p p o siti o n t o i n c r e a s e d d e n sit y i s li k el y t o i n c r e a s e. T hi s i s a 

p r o bl e m i n all c o m m u niti e s, f r o m F r uit a t o Clift o n. T h e r e i s a 

c ult u r al p r ef e r e n c e f o r s p a c e a n d l o w- d e n sit y h o u si n g i n t h e 

r e gi o n.  T hi s r e si st a n c e t o hi g h e r d e n sit y c r e at e s u n c e rt ai nt y i n 

t h e b uil di n g p r o c e s s, gi v e n t h at p r e s s u r e f r o m p u bli c i n p ut c a n 

l e a d t o a p r oj e ct n ot r e c ei vi n g ti m el y o r a p pli c a bl e e ntitl e m e nt s 

t h at w o ul d all o w f o r hi g h e r d e n sit y h o u si n g.  

R e g ul a t o r y R e vi e w: L a n d U s e & Z o ni n g 

T h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e f o r t h e Cit y of G r a n d 

J u n cti o n w a s l a st u p d at e d i n 2 0 1 0 t o ali g n wit h t h e 

C o m p r e h e n si v e Pl a n a d o pt e d at t h at ti m e. I n c o nj u n cti o n wit h 

t hi s st r at e g y d e v el o p m e nt R o ot P oli c y R e s e a r c h c o n d u ct e d a 

r e vi e w of G r a n d J u n cti o n’ s z o ni n g a n d d e v el o p m e nt r e g ul ati o n s 

t o e v al u at e t h ei r i m p a ct o n d e v el o p m e nt a cti vit y a n d ulti m at el y 

h o u si n g aff o r d a bilit y. T h e r e vi e w p r o vi d e s a hi g h-l e v el r e vi e w 
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a n d c o m p a ri s o n of t h e j u ri s di cti o n’ s z o ni n g r e g ul ati o n s a g ai n st 

b e st p r a cti c e s a n d a s s e s s e s if t h e j u ri s di cti o n’ s r e g ul ati o n s 

c o ul d c r e at e b a r ri e r s f o r h o u si n g aff o r d a bilit y. T h e f ull 

r e g ul at o r y r e vi e w i s i n cl u d e d i n A p p e n di x A a n d i n cl u d e s: 

  Z o ni n g a n d l a n d u s e b e st p r a cti c e s t o r e m o v e b a r ri e r s t o 

h o u si n g aff o r d a bilit y,  

  G r a n d J u n cti o n’ s c u rr e nt l a n d u s e a n d d e v el o p m e nt c o d e, 

i n cl u di n g c u rr e nt z o ni n g,  

  T h e a d o pt e d L a n d U s e Pl a n, a n d 

  A n e v al u ati o n of d e v el o p m e nt i m p a ct f e e s f o r r e si d e nti al 

d e v el o p m e nt.  

A r e a s of o p p o rt u nit y i d e ntifi e d i n t h e l a n d u s e a n d 

d e v el o p m e nt r e vi e w a r e s u m m a ri z e d b el o w:  

  All o w r e si d e n ti al i nfill i n t r a di ti o n all y si n gl e f a mil y 

di s t ri c t s.  T h e Cit y of G r a n d J u n cti o n p r o vi d e s f o r a r o b u st 

mi x of h o u si n g t y p e s i n r e si d e nti al a n d mi x e d u s e di st ri ct s. 

T o all o w f o r r e si d e nti al i nfill d e v el o p m e nt, t h e cit y s h o ul d 

c o n si d e r p e r mitti n g d u pl e x e s/t ri pl e x e s a n d r o w h o m e s i n 

l o w e r d e n sit y r e si d e nti al di st ri ct s b y ri g ht. 

  C o n si d e r r el a xi n g mi ni m u m l o t si z e s a n d m a xi m u m 

d e n si ti e s.  T h e Cit y of G r a n d J u n cti o n h a s r el ati v el y fl e xi bl e 

l a n d u s e d e v el o p m e nt st a n d a r d s wit h mi ni m u m d e n siti e s 

a n d i n s o m e i n st a n c e s n o mi ni m u m l ot si z e s. H o w e v e r, 

t h e r e a r e d e v el o p m e nt st a n d a r d s t h at a r e p r o hi biti v e f o r 

t h e d e v el o p m e nt of h o u si n g p r o d u ct s s u c h a s t o w n h o m e s 

a n d d u pl e x e s — a n d li mit t h e n u m b e r of u nit s i n m ultif a mil y 

d e v el o p m e nt s —t h r o u g h m a xi m u m d e n siti e s. T h e Cit y h a s 

a n o p p o rt u nit y t o i n c r e a s e d e v el o p m e nt c a p a cit y a n d 

aff o r d a bilit y b y r el a xi n g t h e l ot si z e a n d d e n sit y st a n d a r d s.  

  A dj u s t p a r ki n g s t a n d a r d s t o ali g n wi t h t h e t y p e a n d 

i n t e n si t y of l a n d u s e. Alt h o u g h t h e cit y’ s p a r ki n g 

r e q ui r e m e nt s a r e n ot at y pi c al, m a n y citi e s a r e a d o pti n g 

l o w e r p a r ki n g st a n d a r d s f o r m o r e u r b a n a r e a s, p a rti c ul a rl y 

f o r m ultif a mil y h o u si n g.  F o r h o u si n g i n a r e a s of mi x e d u s e 

a n d s e r v e d b y t r a n sit, w al ki n g a n d/ o r bi ki n g, G r a n d J u n cti o n 

mi g ht c o n si d e r a dj u sti n g t h o s e st a n d a r d s d o w n w a r d t o 

m a xi mi z e d e v el o p m e nt p ot e nti al a n d r e d u c e o v e r all p r oj e ct 

c o st s.  

  F o r m ali z e e xi s ti n g i n c e n ti v e s a n d c o n si d e r a d di ti o n al 

i n c e n ti v e s f o r aff o r d a bl e h o u si n g d e v el o p m e n t. 

C o n si d e r a d o pti n g a d diti o n al i n c e nti v e s f o r r e si d e nti al 

d e v el o p m e nt s t h at m e et t h e cit y’ s aff o r d a bilit y g o al s s u c h 

a s d e e d r e st ri ct e d aff o r d a bl e u nit s a n d r efl e ct s t h e vi si o n of 

t h e c o m m u nit y. E n s u r e a v ail a bl e i n c e nti v e s, a n d f e e 

w ai v e r s, a r e f o r m al a n d d o c u m e nt e d i n eit h e r cit y p oli c y o r 

o r di n a n c e t o r e d u c e s u bj e cti vit y i n t h e p r o c e s s a n d p r oj e ct 

l o n g-t e r m b e n efit t o t h e c o m m u nit y. 

  E x pl o r e t h e f e a si bili t y o f a n i n cl u si o n a r y z o ni n g 

r e q ui r e m e n t.  T h r o u g h t h e c o m p r e h e n si v e pl a n ni n g 

p r o c e s s a n d t h e d e v el o p m e nt of t h e H o u si n g N e e d s 

A s s e s s m e nt, t h e Cit y of G r a n d J u n cti o n h a s m a d e st ri d e s i n 

u n d e r st a n di n g t h e h o u si n g n e e d s of t h e c o m m u nit y w hi c h 

i s t h e fi r st st e p t o w a r d i n c r e a si n g t h e s u p pl y of h o u si n g a n d 

p r o m oti n g h o u si n g aff o r d a bilit y. T h e Cit y s h o ul d e x pl or e 

t h e e c o n o mi c f e a si bilit y of a n i n cl u si o n a r y z o ni n g o r di n a n c e 

t o i n c r e a s e t h e l o n g-t e r m s u p pl y of aff o r d a bl e u nit s. 
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T h e f oll o wi n g r e c o m m e n d ati o n s a r e b a s e d o n R o ot P oli c y R e s e a r c h’ s e x p e ri e n c e w o r ki n g wit h p e e r c o m m u niti e s a n d b e st p r a cti c e s; 

t h e y w e r e d e v el o p e d i n c o nj u n cti o n wit h G r a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil, Cit y st aff, a n d G r a n d J u n cti o n A r e a h o u si n g st a k e h ol d er s. Fi g u r e 

3 s u m m a ri z e s t h e r e c o m m e n d ati o n s i n o r d e r of a nti ci p at e d i m pl e m e nt ati o n ti m eli n e; d et ail e d d e s c ri pti o n s of e a c h r e c o m m e n d ati o n 

f oll o w t h e fi g u r e. 

Fi g u r e 3. R e c o m m e n d e d S t r a t e gi e s 

S t r a t e g y N e e d( s) A d d r e s s e d Ti m eli n e R el a t e d C o m p r e h e n si v e Pl a n O bj e c ti v e

1
P a r ti ci p a t e i n r e gi o n al c oll a b o r a ti o n r e g a r di n g 

h o u si n g / h o m el e s s n e s s n e e d s a n d s e r vi c e s.

S h o rt a g e of aff o r d a bl e/ att ai n a bl e 

h o u si n g;  b a r ri e r s t o aff o r d a bl e 

o w n e r s hi p; u ni q u e n e e d s of 

s p e ci al i nt e r e st p o p ul ati o n s, 

h o u si n g di v e r sit y

1- 2 Y e a r s

W o r k c o o p e r ati v el y wit h M e s a C o u nt y, GJ H A, 

C at h oli c o ut r e a c h, H o m e w a r d B o u n d of t h e G r a n d 

V all e y, K a ri s I n c., a n d ot h e r p a rt n e r s t o p u r s u e 

r e gi o n al effi ci e n c y i n all m att e r s r el at e d t o 

aff o r d a bl e h o u si n g.

2 A d o p t a l o c al aff o r d a bl e h o u si n g g o al( s).
S h o rt a g e of aff o r d a bl e/ att ai n a bl e 

h o u si n g. 
1- 2 Y e a r s D e v el o p a t a r g et e d h o u si n g st r at e g y

3

I m pl e m e n t l a n d u s e c o d e c h a n g e s t h a t 

f a cili t a t e a t t ai n a bl e h o u si n g d e v el o p m e n t a n d 

h o u si n g di v e r si t y. 

B a r ri e r s t o aff o r d a bl e o w n e r s hi p; 

s h o rt a g e of aff o r d a bl e/ att ai n a bl e 

h o u si n g;  u ni q u e n e e d s of s p e ci al 

i nt e r e st p o p ul ati o n s.

1- 2 Y e a r s

P r o m ot e m o r e o p p o rt u niti e s f o r 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 

4
E n c o u r a g e d e v el o p m e n t of a c c e s s o r y d w elli n g 

u ni t s ( A D U s).

S h o rt a g e of aff o r d a bl e/ att ai n a bl e 

h o u si n g.
1- 2 Y e a r s

P r o m ot e a v a ri et y of h o u si n g t y p e s t h at c a n p r o vi d e 

h o u si n g o pti o n s w hil e i n c r 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 o r h o o d s

5

F o r m ali z e e xi s ti n g i n c e n ti v e s a n d c o n si d e r 

a d di ti o n al i n c e n ti v e s f o r aff o r d a bl e h o u si n g 

d e v el o p m e n t.

S h o rt a g e of aff o r d a bl e/ att ai n a bl e 

h o u si n g. 
1- 2 Y e a r s

E x pl o r e o pti o n s f o r p r o vi di n g i n c e nti v e s f o r p r oj e ct s 

t h at i n c o r p o r at e u nit s aff o r d a bl e t o i n c o m e l e v el s 

i d e ntifi e d i n t h e h o u si n g str at e g y.

6

All o c a t e ci t y o w n e d l a n d ( a n d / o r s t r a t e gi c all y 

a c q ui r e v a c a n t o r u n d e r u tili z e d p r o p e r ti e s) f o r 

a ff o r d a bl e a n d mi x e d-i n c o m e h o u si n g. 

S h o rt a g e of aff o r d a bl e/ att ai n a bl e 

h o u si n g.
1- 2 Y e a r s

P r o m ot e m o r e o p p o rt u niti e s f o r 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. D e v el o p a t a r g et e d h o u si n g st r at e g y. 
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Fi g u r e 3 ( c o n ti n u e d). R e c o m m e n d e d S t r a t e gi e s 

S o u r c e: R o ot P oli c y R e s e a r c h. 

S t r a t e g y N e e d( s) A d d r e s s e d Ti m eli n e R el a t e d C o m p r e h e n si v e Pl a n O bj e c ti v e

7
C r e a t e a d e di c a t e d r e v e n u e s o u r c e t o a d d r e s s 

h o u si n g c h all e n g e s.

S h o rt a g e of aff o r d a bl e/ att ai n a bl e 

h o u si n g; u ni q u e n e e d s of s p e ci al 

n e e d s p o p ul ati o n s. 

1- 2 Y e a r s P u r s ui n g f u n di n g r e gi o n all y at all l e v el s.

8

P r o vi d e fi n a n ci al s u p p o r t t o e xi s ti n g h o u si n g 

a n d h o m el e s s n e s s s e r vi c e s a n d p r o m o t e 

r e si d e n t a c c e s s t o s e r vi c e s. 

H o u si n g i n st a bilit y a n d 

di s pl a c e m e nt; u ni q u e n e e d s of 

s p e ci al n e e d s p o p ul ati o n s; 

b a r ri e r s t o h o m e o w n e r s hi p.

2- 4 Y e a r s

P r o m ot e m o r e o p p o rt u niti e s f o r 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 r o vi di n g s u p p o rti v e h o u si n g f o r at-

ri s k a n d h o m el e s s p o p ul ati o n s. P u bli ci zi n g a n d 

m a r k eti n g aff o r d a bl e h o u si n g o p p o rt u niti e s 

t h r o u g h o ut t h e r e gi o n.

9
S u p p o r t a c q ui si ti o n / r e h a bili t a ti o n t h a t 

c r e a t e s o r p r e s e r v e s a ff o r d a bl e h o u si n g.

S h o rt a g e of aff o r d a bl e/ att ai n a bl e 

h o u si n g; h o u si n g i n st a bilit y a n d 

di s pl a c e m e nt; h o u si n g c o n diti o n.

2- 4 Y e a r s
R et ai ni n g a n d m ai nt ai ni n g e xi sti n g aff o r d a bl e 

h o u si n g st o c k.

1 0
C o n si d e r i m pl e m e n t a ti o n of a n i n cl u si o n a r y 

h o u si n g /li n k a g e f e e o r di n a n c e.

S h o rt a g e of aff o r d a bl e/ att ai n a bl e 

h o u si n g. 
2- 4 Y e a r s

W o r ki n g t o p r e s e r v e vi a bl e aff o r d a bl e h o u si n g st o c k 

 a n d e n s u r e l o n g t e r m a ff o r d a bilit y f o r n e w u nit s 

b uilt wit h fi n a n ci al a s si st a n c e.

1 1

E x pl o r e d e si g n a ti o n of a n U r b a n R e n e w al 

A r e a s ( U R A) a n d u tili z a ti o n of T a x I n c r e m e n t 

Fi n a n ci n g f o r aff o r d a bl e h o u si n g. 

S h o rt a g e of aff o r d a bl e/ att ai n a bl e 

h o u si n g. 
4- 6 Y e a r s P u r s ui n g f u n di n g r e gi o n all y at all l e v el s.

1 2

C o n si d e r a d o p ti o n of a v ol u n t a r y r e n t al 

r e gi s t r y p r o g r a m i n c o nj u n c ti o n wi t h l a n dl o r d 

i n c e n ti v e s. 

H o u si n g i n st a bilit y a n d 

di s pl a c e m e nt; h o u si n g c o n diti o n; 

s h o rt a g e of aff o r d a bl e/ att ai n a bl e 

h o u si n g.  

4- 6 Y e a r s
R et ai ni n g a n d m ai nt ai ni n g e xi sti n g aff o r d a bl e 

h o u si n g st o c k.
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S T R A T E G Y 1. P A R TI CI P A T E I N R E GI O N A L 
C O L L A B O R A TI O N R E G A R DI N G H O U SI N G/ 
H O M E L E S S N E S S N E E D S A N D S E R VI C E S.  

T h e G r a n d J u n cti o n A r e a h a s a st r o n g n et w o r k of h o u si n g 

p r o vi d e r s al r e a d y c oll a b o r ati n g r e gi o n all y ( e. g., H o m el e s s 

C o aliti o n a n d a n a d h o c H o u si n g C o aliti o n). T h e s e st a k e h ol d e r s 

d e si r e t o i n c r e a s e r e gi o n al effi ci e n c y a n d a d v o c a c y i n p u r s ui n g 

f u n di n g a n d i n i m pl e m e nti n g f o r eff e cti v e h o u si n g st r at e gi e s 

t h r o u g h o ut t h e r e gi o n. T h e Cit y s h o ul d p a rti ci p at e i n t h e eff o rt s 

of t h e a d h o c h o u si n g c o aliti o n a n d ot h e r o p p o rt u niti e s t o 

a d v a n c e r e gi o n al h o u si n g/ h o m el e s s n e s s eff o rt s a n d f u n di n g. 

B e n efi t s.  P r e s e nt s a u nifi e d a p p r o a c h t o r e gi o n al h o u si n g 

i s s u e s; i n c r e a s e s effi ci e n c y i n a p pli c ati o n s f o r f u n di n g a n d 

all o c ati o n of r e s o u r c e s a n d d efi n e s c o m m o n g o al s. 

C h all e n g e s.  P oliti c al c h all e n g e s a n d diff e ri n g p e r s p e cti v e s 

o n r e gi o n al st r at e gi e s. 

E x p e c t e d o u t c o m e s a n d k e y s t o s u c c e s s.  W o r k s 

b e st wit h w ell- c o n n e ct e d a n d c oll a b o r ati v e st a k e h ol d e r s. 

R e c o m m e n d e d a c ti o n s f o r G r a n d J u n c ti o n: 
  C o nti n u e t o p a rti ci p at e i n H o m el e s s C o aliti o n a n d a d h o c 

h o u si n g c o aliti o n m e eti n g s a n d di s c u s si o n s;  

  P a rti ci p at e i n a p oli c y a n d a cti o n g r o u p w hi c h w o ul d h el p 

s p e a r h e a d p oli c y eff o rt s r e gi o n al r e s o u r c e all o c ati o n  

t h r o u g h o ut t h e G r a n d J u n cti o n A r e a; 

  M o nit o r/i n v e sti g at e n e w a n d i n n o v ati v e p ot e nti al f u n di n g 

s o u r c e s ( e. g., C D O H p r o g r a m s, h e alt h f o u n d ati o n s, C O VI D 

r eli ef f u n di n g s o u r c e s a n d ot h e r s). 

  P a rt n e r wit h l o c al e m pl o y e r s a n d a d v o c at e f o r e m pl o y e r 

s p o n s o r e d/ s u b si di z e d h o u si n g. 

  C o n si d e r r e g ul a r d at a u p d at e s f o r t h e r e gi o n al H o u si n g 

N e e d s A s s e s s m e nt ( e v e r y 3- 5 y e a r s).  

S T R A T E G Y 2. A D O P T A L O C A L 
A F F O R D A B L E H O U SI N G G O A L( S).  

F o r m all y a d o pti n g l o c al aff o r d a bl e h o u si n g g o al s h el p s 

e st a bli s h a t a r g et f o r t h e cit y t o m o nit o r p r o g r e s s. G o al 

st r u ct u r e v a ri e s b y c o m m u nit y; f o r e x a m pl e g o al s c a n b e:  

  O ut p ut o ri e nt e d ( e. g., 1 0 % of all h o u si n g u nit s will b e 

aff o r d a bl e t o h o u s e h ol d s e a r ni n g l e s s t h a n 8 0 % A MI b y 

2 0 4 0);  

  I n p ut o ri e nt e d ( e. g., t h e Cit y will all o c at e 2 0 % of h o u si n g 

t r u st f u n d r e s o u r c e s t o s e r vi c e s f o r p e o pl e e x p e ri e n ci n g 

h o m el e s s n e s s); o r  

  V al u e o ri e nt e d ( e. g., i n c r e a s e t h e s u p pl y of att ai n a bl e 

o w n e r s hi p h o u si n g a v ail a bl e t o t h o s e m a ki n g l e s s t h a n 

1 0 0 % A MI). 

G o al s s h o ul d b e r el at e d t o i d e ntifi e d n e e d s, r efl e ct Cit y 

p ri o riti e s, a n d p r o vi d e cl e a r di r e cti o n wit h m e a s u r a bl e 

o ut c o m e s. 

B e n efi t s.  Si g n al s t o d e v el o p m e nt c o m m u nit y t h e Cit y' s d e si r e 

f o r aff o r d a bl e d e v el o p m e nt; p r o vi d e s a b e n c h m a r k f o r t h e Cit y 
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i n n a vi g ati n g n e g oti ati o n s wit h d e v el o p e r s a n d/ o r e st a bli s hi n g 

i n c e nti v e s.   

C h all e n g e s.  P oliti c al c h all e n g e s i n d efi ni n g g o al; if g o al 

s p e cifi e s i n c o m e c at e g o r y, m a y r e d u c e fl e xi bilit y i n f ut u r e; 

o ut c o m e- o ri e nt e d g o al s a r e n ot al w a y s i n t h e cit y’ s c o nt r ol. 

E x p e c t e d o u t c o m e s a n d k e y s t o s u c c e s s.  O ut c o m e s 

v a r y d e p e n di n g o n t h e g o al a s w ell a s t h e ot h e r t o ol s i n pl a c e t o 

h el p t h e cit y a c hi e v e it s g o al.  T hi s w o r k s b e st w h e n p ai r e d wit h 

ot h e r t o ol s a n d st r at e gi e s d e si g n e d t o s u p p o rt t h e g o al. 

R e c o m m e n d e d a c ti o n s f o r G r a n d J u n c ti o n: 
  W o r k wit h h o u si n g c o aliti o n a n d n o n- p r ofit p a rt n e r s t o 

i d e ntif y s p e cifi c h o u si n g t a r g et s o v e r t h e n e xt fi v e y e a r s t o 

i nf o r m aff o r d a bl e h o u si n g p r o d u cti o n g o al.  

  C o n si d e r c o m mitti n g t o a g o al r el at e d t o t h e h o u si n g g a p o r 

r el at e d t o a n n u al p r o d u cti o n of aff o r d a bl e h o u si n g u nit s. 

F o r e x a m pl e “ R e d u c e t h e h o u si n g g a p b y 5 0 0” o r “ C r e at e 

5 0 0 n e w aff o r d a bl e u nit s o v e r t h e n e xt 5 y e a r s.” N ot e a ct u al 

t a r g et s h o ul d b e i nf o r m e d b y a nti ci p at e d p r o d u cti o n ( s e e 

p r e vi o u s b ull et).  

  I n cl u d e cl e a r d efi niti o n s of “ aff o r d a bl e” a n d “ att ai n a bl e” 

h o u si n g i n t a r g et s.  

  T r a c k a n n u al aff o r d a bl e h o u si n g p r o d u cti o n ( o r ot h e r 

m et ri c s) t o m e a s u r e p r o g r e s s t o w a r d g o al.  

S T R A T E G Y 3. I M P L E M E N T L A N D U S E C O D E 
C H A N G E S T H A T F A CI LI T A T E A T T AI N A B L E 
H O U SI N G D E V E L O P M E N T A N D H O U SI N G 
DI V E R SI T Y.  

L a n d u s e a n d z o ni n g r e g ul ati o n s t h at p r o vi d e fl e xi bilit y, cl a rit y, 

a n d i n c e nti v e s f o r r e si d e nti al d e v el o p m e nt a r e e s s e nti al f o r 

p r o m oti n g t h e d e v el o p m e nt of aff o r d a bl e h o u si n g. Z o ni n g 

r e g ul ati o n s t h at n e g ati v el y i m p a ct r e si d e nti al d e v el o p m e nt 

aff o r d a bilit y i n cl u d e r e st ri cti o n s s u c h a s mi ni m u m h o u s e 

a n d/ o r l ot si z e s, li mit e d l a n d z o n e d f o r m o d e r at e d e n sit y 

( mi s si n g mi d dl e) o pti o n s a n d/ o r m ultif a mil y, p r o hi biti o n s o n 

a c c e s s o r y d w elli n g u nit s, a n d p r o hi biti o n s o n m a n uf a ct u r e d 

h o u si n g. S p e cifi c o p p o rt u niti e s f o r i m p r o v e m e nt i n G r a n d 

J u n cti o n' s c o d e a r e i d e ntifi e d a n d att a c h e d t o t h e st r at e g y 

r e p o rt a s A p p e n di x A. 

B e n efi t s.  T hi s ali g n s wit h t h e Cit y' s c o m p r e h e n si v e pl a n a n d 

p r o vi d e a n o p p o rt u nit y t o i n c r e a s e h o u si n g di v e r sit y a n d 

aff o r d a bilit y. 

C h all e n g e s.  C h a n g e s i n all o w e d d e n sit y, p r o d u ct t y p e a n d 

p a r ki n g a r e oft e n m et wit h p u bli c o p p o siti o n. 

E x p e c t e d o u t c o m e s a n d k e y s t o s u c c e s s.  I n c r e a s e 

h o u si n g di v e r sit y a n d n at u r all y o c c u r ri n g aff o r d a bl e/ att ai n a bl e 

h o u si n g st o c k. W o r k s b e st i n c o m m u niti e s wit h a d diti o n al 

d e v el o p m e nt c a p a cit y a n d w h e r e c o m m u nit y vi si o n (i. e., C o m p 

Pl a n) i s ali g n e d wit h c o d e u p d at e s.   

R e c o m m e n d e d a c ti o n s f o r G r a n d J u n c ti o n: 
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  All o w r e si d e nti al i nfill i n t r a diti o n all y si n gl e f a mil y di st ri ct s.  

  C o n si d e r r el a xi n g mi ni m u m l ot si z e s a n d m a xi m u m 

d e n siti e s.  

  A dj u st p a r ki n g st a n d a r d s t o ali g n wit h t h e t y p e a n d i nt e n sit y 

of l a n d u s e.  

  A cti v el y r e z o n e p r o p e rt y t o d e n siti e s of R- 8 ( R e si d e nti al 8 

u nit s p e r a c r e) o r g r e at er ali g n e d wit h t h e 2 0 2 0 O n e G r a n d 

J u n cti o n C o m p r e h e n si v e Pl a n. 

S e e A p p e n di x A f o r a d diti o n al d et ail s.  

S T R A T E G Y 4. E N C O U R A G E D E V E L O P M E N T 
O F A C C E S S O R Y D W E L LI N G U NI T S ( A D U S).  

A c c e s s o r y d w elli n g u nit s ( A D U s) a r e s m all e r i n d e p e n d e nt li vi n g 

s p a c e s o n t h e s a m e l ot a s a si n gl e-f a mil y h o m e. A D U s c a n b e 

att a c h e d t o t h e h o m e it s elf o r b e s e p a r at e st r u ct u r e s o n t h e 

o w n e r s’ p r o p e rt y. T h e y h a v e mi ni m al i m p a ct s o n t h e c h a r a ct e r 

of si n gl e-f a mil y n ei g h b o r h o o d s. St r at e gi e s t o e n c o u r a g e t h ei r 

d e v el o p m e nt a n d aff o r d a bilit y i n cl u d e: eli mi n ati n g p a r ki n g 

r e q ui r e m e nt s, a s si st wit h sit e pl a n ni n g a n d p r o vi d e f r e e off-t h e-

s h elf pl a n s, s h o rt-t u r n a r o u n d a p p r o v al p r o c e s s f o r A D U s, 

p r o vi d e fi n a n ci al a s si st a n c e f o r h o m e o w n e r s t o c r e at e A D U s, 

w ai vi n g d e v el o p m e nt f e e s f o r A D U s t h at will b e r e st ri ct e d t o 

l o w-i n c o m e o c c u p a nt s, p r o vi d e l o w- a n d m o d e r at e-i n c o m e 

h o m e o w n er s i nt e r e st-fr e e l o a n s f o r a n A D U p r oj e ct.  I n 

a d diti o n, s o m e c o m m u niti e s a r e m o vi n g t o all o w s e c o n d a r y 

A D U S.  T hi s s h o ul d b e c o n si d e r e d f o r a p p r o p ri at e n e s s i n G r a n d 

J u n cti o n o r wit hi n s p e cifi c a r e a s of G r a n d J u n cti o n. 

B e n efi t s.  A D U s c a n b e a r el ati v el y i n e x p e n si v e w a y t o c r e at e 

l o w- c o st h o u si n g u nit s, f r e e u p l o w-i n c o m e h o u si n g, a n d 

i n c r e a s e d e n sit y i n si n gl e-f a mil y a r e a s, w hil e r e u si n g e xi sti n g 

i nf r a st r u ct u r e s u c h a s w at e r a n d s e w e r. 

C h all e n g e s.  R e q ui r e s a d diti o n al st aff c a p a cit y f o r 

d e v el o p m e nt r e vi e w. 

E x p e c t e d o u t c o m e s a n d k e y s t o s u c c e s s.  C a n 

e x p a n d t h e h o u si n g st o c k a n d all o w l o w-i n c o m e o w n e r s t o 

g e n e r at e i n c o m e f r o m t h ei r p r o p e rt y. W o r k s b ett er wit h a r e nt al 

li c e n s e p r o g r a m a n d r e g ul ati o n of s h o rt-t e r m r e nt al u nit s. 

R e c o m m e n d e d a c ti o n s f o r G r a n d J u n c ti o n: 
  C o n d u ct f o c u s gr o u p( s) o r s u r v e y s a m o n g r e si d e nt s w h o 

h a v e r e c e ntl y c o n st r u ct e d A D U s t o e v al u at e t h e o v e r all 

p r o c e s s of p er mitti n g/ c o n st r u cti n g A D U s a s w ell a s t h e 

i m p a ct of p ot e nti al i n c e nti v e s ( a s o utli n e d i n t h e d e s c ri pti o n 

a b o v e).  

  C o n si d e r c r e ati n g a n e a s y-t o-f oll o w g ui d e f o r h o m e o w n e r s 

l o o ki n g t o b uil d A D U s ( e x a m pl e f r o m S a n M a r c o s: 

w w w. s a n m a r c o st x. g o v/ 1 5 6 7/ A c c e s s o r y- D w elli n g- U nit s ) a n d 

p r o a cti v el y c o m m u ni c at e o p p o rt u nit y f o r A D U s t o 

r e si d e nt s.  

  C o n si d e r all o wi n g s e c o n d a r y A D U S. 

  B a s e d o n f o c u s g r o u p/ s u r v e y r e s p o n s e s c o n si d e r pil ot 

p r o g r a m f o r A D U i n c e nti v e s.  
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S T R A T E G Y 5. F O R M A LI Z E E XI S TI N G 
I N C E N TI V E S A N D C O N SI D E R A D DI TI O N A L 
I N C E N TI V E S F O R A F F O R D A B L E H O U SI N G 
D E V E L O P M E N T.  

D e v el o p m e nt i n c e nti v e s t o e n c o u r a g e d e v el o p er s/ b uil d e r s t o 

b uil d aff o r d a bl e h o u si n g c a n t a k e m a n y f o r m s: 

  P e r mit o r p r o c e s s- o ri e nt e d i n c e nti v e s ( e. g., f a st t r a c k 

d e v el o p m e nt a p p r o v al; cit y- a s si g n e d, d e di c at e d pl a n ni n g 

a d v o c at e t o h el p m o v e t h e d e v el o p m e nt t h r o u g h t h e 

a p p r o v al p r o c e s s; r e d u cti o n i n p u bli c m e eti n g 

r e q ui r e m e nt s; 

  R e g ul at o r y i n c e nti v e s s u c h a s d e n sit y o r h ei g ht b o n u s e s 

( all o w s f o r m o r e u nit s t o b e b uilt t h a n all o w e d b y ri g ht b y 

z o ni n g);  

  F e e w ai v e r s/ r e b at e s ( C ol o r a d o st at e l a w all o w s i m p a ct f e e s 

t o b e w ai v e d f o r aff o r d a bl e h o u si n g); a n d 

  T a x i n c e nti v e s f o r aff o r d a bl e d e v el o p m e nt ( o r l a n d 

d o n ati o n t o aff o r d a bl e d e v el o p m e nt.  

D e v el o p m e nt i n c e nti v e s a r e ti e d t o a c o nt r a ct u al c o m mit m e nt 

t o p r o d u c e a n a g r e e d- u p o n s h a r e of aff o r d a bl e u nit s ( c a n b e 

r e nt al o r o w n e r). M o st p oli ci e s m a n d at e s et a si d e s of b et w e e n 

1 0 a n d 3 0 p e r c e nt of u nit s aff o r d a bl e t o 5 0 % t o 8 0 % of a r e a 

m e di a n i n c o m e ( A MI), d e p e n di n g o n t h e m a r k et, a n d s et 

aff o r d a bilit y p e ri o d s t h at r a n g e f r o m 1 5 t o 9 9 y e a r s. T h e 

a v e r a g e l e n gt h of ti m e f o r d e e d r e st ri cti o n s i s 3 0 y e a r s. 

B e n efi t s.  Pl a c e s b u r d e n o n d e v el o p e r s t o c r e at e ( o r 

c o nt ri b ut e t o) cit y' s h o u si n g g o al s b ut d o e s s o b y p r o vi di n g 

b e n efit (t y pi c all y i n t h e f o r m of a d diti o n al p r ofit) t o d e v el o p e r s-

- c a n b e a wi n- wi n f o r d e v el o p e r s a n d cit y. C a n b e st r u ct u r e d t o 

i n c e nti vi z e a n y ki n d of d e v el o p m e nt ( e. g., mi s si n g mi d dl e), n ot 

j u st aff o r d a bl e d e v el o p m e nt. Si g n al s Cit y' s d e v el o p m e nt 

p ri o riti e s t o d e v el o p er s. 

C h all e n g e s.  R e q ui r e s st aff c a p a cit y t o m o nit o r c o m pli a n c e; 

c a n b e c h all e n gi n g t o st r u ct u r e i n o r d e r t o c r e at e aff o r d a bl e 

u nit s d e p e n di n g o n e xi sti n g z o ni n g a n d d e v el o p m e nt p r o c e s s. 

( F o r e x a m pl e, d e n sit y b o n u s e s o nl y w o r k if t h e e ntitl e m e nt 

d e n sit y i s l o w e n o u g h t o e nti c e d e v el o p e r s t o a c c e pt t h e 

i n c e nti v e). 

E x p e c t e d o u t c o m e s a n d k e y s t o s u c c e s s.  W h e n w ell 

st r u ct u r e d, i n c e nti v e s c a n b e r el ati v el y hi g h i m p a ct ( g e n e r at e 

m o d e r at e n u m b e r of u nit s) f o r v er y littl e c o st t o t h e cit y. W o r k s 

b e st i n g r o wi n g m a r k et s a n d i n c o m m u niti e s wit h a d diti o n al 

c a p a cit y f o r d e v el o p m e nt. 

R e c o m m e n d e d a c ti o n s f o r G r a n d J u n c ti o n: 
  E v al u at e i nf o r m al i n c e nti v e s p r e vi o u sl y e xt e n d e d t o 

aff o r d a bl e ( o r ot h e r) d e v el o p m e nt o v e r t h e p a st 5 t o 1 0 

y e a r s.  

  C o n v e n e l o c al d e v el o p e r s ( aff o r d a bl e a n d m a r k et- r at e) t o 

e v al u at e t h e m a r k et d e m a n d f o r p ot e nti al i n c e nti v e s.  

  C o dif y d e si r e d i n c e nti v e s i n Cit y c o d e s o r aff o r d a bl e 

h o u si n g p oli c y f o c u si n g o n i n c e nti v e s t h at i n c r e a s e t h e 

s u p pl y of aff o r d a bl e h o u si n g.  
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S T R A T E G Y 6. A L L O C A T E CI T Y O W N E D 
L A N D ( A N D/ O R S T R A T E GI C A L L Y A C Q UI R E 
V A C A N T O R U N D E R U TI LI Z E D 
P R O P E R TI E S) F O R A F F O R D A B L E A N D 
MI X E D-I N C O M E H O U SI N G.  

P r o p e rt y a c q ui siti o n c o st s, e s p e ci all y i n d e v el o p e d a r e a s of t h e 

cit y, i s a m aj o r c o m p o n e nt of t h e c o st of d e v el o pi n g aff o r d a bl e 

h o u si n g. T h e cit y a n d ot h e r p u bli c a g e n ci e s, s u c h a s M e s a 

C o u nt y a n d t h e St at e, o w n p r o p e rti e s w hi c h c o ul d p ot e nti all y 

r e d u c e c o st s a n d f a cilit at e d e v el o p m e nt of aff o r d a bl e h o u si n g.  

W hil e m u c h of t hi s p r o p e rt y i s eit h e r al r e a d y utili z e d f o r p u bli c 

f a ciliti e s o r i s i n a p p r o p ri at e f o r r e si d e nti al d e v el o p m e nt, t h er e 

m a y b e o p p o rt u niti e s t o l e v e r a g e a d diti o n al aff o r d a bl e a n d 

mi x e d-i n c o m e h o u si n g t h r o u g h b ett e r utili z ati o n of p u bli cl y 

o w n e d p r o p e rt y. 

It i s i n c r e a si n gl y c o m m o n f o r l o c al g o v e r n m e nt s t o d o n at e, 

di s c o u nt, o r l e a s e v a c a nt l a n d o r u n d e r utili z e d p r o p e rti e s ( e. g., 

cl o s e d s c h o ol s, v a c a nt o r o ut- of- d at e p u bli c s e ct o r offi c e s) f o r 

u s e a s r e si d e nti al mi x e d-i n c o m e o r mi x e d- u s e d e v el o p m e nt s. 

S o m e p r o p e rti e s a r e a c q ui r e d aft e r b u si n e s s e s h a v e b e e n 

cl o s e d f o r ill e g al u s e o r v e r y d eli n q u e nt t a x e s.  

T h e s e p r o p e rti e s a r e h el d i n a “l a n d b a n k” b y t h e Cit y a n d 

e v e nt u all y r e d e v el o p e d b y n o n p r ofit o r p ri v at e d e v el o p e r s 

t h r o u g h a R e q u e st f o r P r o p o s al ( R F P) p r o c e s s. L a n d b a n k s v a r y 

i n f o r m s f r o m si n gl e p a r c el s t o m ulti pl e, s c att e r e d sit e 

p r o p e rti e s, t o l a r g e t r a ct s of l a n d. T h e l a n d c a n b e d o n at e d, 

di s c o u nt e d, o r off e r e d o n a l a n d l e a s e t o t h e s el e ct e d d e v el o p e r  

 

w h o a g r e e s t o a s p e cifi e d aff o r d a bilit y l e v el o r c o m m u nit y 

b e n efit. A g o o d st a rti n g p oi nt i n t hi s p r o c e s s f o r a n y c o m m u nit y 

i s c r e ati n g a n i n v e nt o r y of e xi sti n g p u bli c l a n d t h at c o ul d b e 

u s e d f o r h o u si n g sit e s i n t h e f ut u r e. 

B e n efi t s.  C o n d u cti n g a n i niti al i n v e nt o r y of p u bli cl y o w n e d 

l a n d i s a l o w/ n o- c o st st e p. L a n d b a n ki n g a n d d o n ati o n c a n 

r e d u c e f ut u r e d e v el o p m e nt c o st s ( p a rti c ul a rl y if a c q ui r e d w h e n 

l a n d c o st s a r e l o w) a n d m ai nt ai n s fl e xi bilit y i n m e eti n g f ut u r e 

n e e d s b e c a u s e t h e l a n d c a n b e h el d a n d t h e n u s e d f o r a c ut e 

n e e d s a s t h e y a ri s e. C o n v e rti n g v a c a nt l a n d o r u n d e r utili z e d 

r et ail c a n al s o h a v e t a x b e n efit s t o t h e cit y ( p e rf o r mi n g 

r e si d e nti al, e v e n if wit h a l o w e r p r o p e rt y t a x v al u e, i s b ett e r t h a n 

v a c a nt a n d a b a n d o n e d l a n d f r o m a r e v e n u e p e r s p e cti v e). 

C h all e n g e s.  A c q ui ri n g l a n d c a n b e c o stl y ( d e p e n di n g o n 

m a r k et c y cl e); li mit e d s u p pl y a n d c a n r e q ui r e q ui c k r e s p o n s e t o 

l a n d a v ail a bl e ( st affi n g/ a ut h o rit y c o n c e r n); a n d t h e r e i s a ri s k 

t h at f ut u r e n e e d s will n ot ali g n wit h e x p e ct e d l a n d u s e. 

E x p e c t e d o u t c o m e s a n d k e y s t o s u c c e s s.  O ut c o m e s 

d e p e n d o n e xi sti n g l a n d i n v e nt o r y a n d c o m mitt e d r e s o u r c e s 

t h o u g h t h e r e i s p ot e nti al f o r hi g h i m p a ct ( s u b st a nti al n u m b er 

of u nit s). T hi s w o r k s b e st i n c o m m u niti e s w h e r e t h e r e i s l a n d 

a v ail a bl e t o r e p u r p o s e; w h e n t h e cit y c a n a c q ui r e l a n d at 

r e a s o n a bl e c o st s ( e. g., d u ri n g a d o w n m a r k et); a n d w h e n t h e 

cit y h a s st r o n g p a rt n e r s hi p s wit h n o n- p r ofit d e v el o p e r s o r 

e xi sti n g l a n d t r u st p r o g r a m s. 
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R e c o m m e n d e d a c ti o n s f o r G r a n d J u n c ti o n: 
  I n v e nt o r y e xi sti n g p u bli c l a n d (i n cl u di n g l a n d o w n e d b y t h e 

Cit y, t h e C o u nt y, St at e, t h e s c h o ol s di st ri ct, a n d ot h e r s) a n d 

e v al u at e f e a si bilit y f o r r e si d e nti al d e v el o p m e nt. 

  E st a bli s h p a rt n e r s hi p s wit h l o c al aff o r d a bl e d e v el o p e r s a n d 

l a n d t r u st s w h o m a y b e a bl e t o d e v el o p t h e l a n d i nt o 

aff o r d a bl e r e nt al o r o w n e r s hi p u nit s. 

  E v al u at e f u n di n g s o u r c e s f o r l a n d/ p r o p e rt y a c q ui siti o n t h at 

c o ul d b e utili z e d t o c r e at e o r p r e s e r v e aff o r d a bl e h o u si n g. 

  A cti v el y w at c h f o r p r o p e rt y a n d l a n d t o a c q ui r e t o 

r e p u r p o s e  (t hi s  c o ul d  i n cl u d e  v a c a nt  l a n d, 

u n d e r utili z e d/ v a c a nt c o m m e r ci al, a n d/ o r s m all n at u r all y 

o c c u r ri n g aff o r d a bl e m ultif a mil y h o u si n g). 

S T R A T E G Y 7. C R E A T E A D E DI C A T E D 
R E V E N U E S O U R C E T O A D D R E S S H O U SI N G 
C H A L L E N G E S.  

L o c al f u n di n g o r a “ H o u si n g T r u st F u n d” c a n h a v e a n i m p a ct o n 

m e eti n g h o u si n g n e e d s. “ T r u st f u n d s” h a v e g r o w n i m m e n s el y i n 

p o p ul a rit y wit h r e d u cti o n s i n f e d e r al f u n di n g f o r h o u si n g. 

R e v e n u e s o u r c e s a r e v a ri e d a n d i n cl u d e: G e n e r al O bli g ati o n 

B o n d s, R e al E st at e T r a n sf e r T a x e s ( R E T T), c o m m e r ci al a n d/ o r 

r e si d e nti al li n k a g e f e e s, s al e s t a x, j u ri s di cti o n al g e n e r al f u n d 

s et- a si d e o r c a s h-i n-li e u f r o m i n cl u si o n a r y z o ni n g b u y o ut s, a n d 

ot h e r t y p e s of t a x e s, g e n e r all y t h o s e t h at a r e dir e ctl y ti e d t o 

d e m a n d f o r h o u si n g. 

 

B e n efi t s.  C a n b e u s e d o n a v a ri et y of p r o g r a m s t o a d d r e s s 

n e e d s a c r o s s t h e h o u si n g s p e ct r u m; fl e xi bl e f u n di n g s o u r c e 

wit h o ut f e d e r al r e g ul ati o n s.  

C h all e n g e s.  D o e s n ot al w a y s h a v e p oliti c al s u p p o rt; effi c a c y 

i s ti e d t o l e v el of f u n di n g; r e q ui r e s st aff c a p a cit y t o m a n a g e a n d 

all o c at e r e s o u r c e s. 

E x p e c t e d o u t c o m e s a n d k e y s t o s u c c e s s.  C a n b e 

v e r y eff e cti v e, d e p e n di n g o n f u n di n g a m o u nt a n d p ri o riti e s. 

W o r k s b e st w h e n Cit y h a s cl e a r h o u si n g pl a n/ g o al s a n d h a s st aff 

c a p a cit y t o m a n a g e. 

R e c o m m e n d e d a c ti o n s f o r G r a n d J u n c ti o n: 
  If p o s si bl e, a p p r o p ri at e f u n di n g i n t h e s h o rt-t e r m f o r 

i m pl e m e nt ati o n of t h e H o u si n g St r at e gi c Pl a n. 

  E st a bli s h w o r ki n g g r o u p t o e v al u at e t h e p ot e nti al f o r 

s u st ai n a bl e, d e di c at e d l o c al f u n di n g a n d d et e r mi n e t h e 

m o st a p p r o p ri at e s o u r c e of f u n d s. Oft e n, a G e n e r al F u n d 

all o c ati o n i s t h e e a si e st w a y t o i niti at e a H o u si n g T r u st F u n d, 

b ut a d e di c at e d st r e a m i s i d e al f o r t h e l o n g-t e r m.  

  C o n d u ct a n al y si s of t h e c o st of ot h e r p ri o riti z e d h o u si n g 

st r at e gi e s a n d/ o r r el at e d c a pit al it e m s.   

  D et e r mi n e p ri oriti e s f o r t h e f u n d — w h at p r o g r a m s/ p oli ci e s 

s h o ul d it s u p p o rt ? C o n si d e r t h e ot h e r st r at e gi e s o utli n e d i n 

t hi s r e p o rt t h at r e q ui r e f u n di n g f o r effi c a c y.  
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S T R A T E G Y 8. P R O VI D E FI N A N CI A L 
S U P P O R T T O E XI S TI N G H O U SI N G A N D 
H O M E L E S S N E S S S E R VI C E S A N D 
P R O M O T E R E SI D E N T A C C E S S T O 
S E R VI C E S.  

S o m e C D B G f u n d s a r e c u r r e ntl y all o c at e d t o s u p p o rt n o n p r ofit s 

t h at a r e p r o vi di n g h o u si n g, h o u si n g s e r vi c e s, a n d/ o r s e r vi c e s t o 

p e o pl e e x p e ri e n ci n g h o m el e s s n e s s, b ut a d diti o n al f u n di n g 

w o ul d i n c r e a s e c a p a cit y. T o p p ri o riti e s a m o n g st a k e h ol d er s 

i n cl u d e d: 

  S e r vi c e s a n d h o u si n g f o r p e o pl e e x p e ri e n ci n g 

h o m el e s s n e s s;  

  H o m e o w n er r e h a b p r o gr a m ( g r a nt s o r l o a n s t o a s si st l o w-

i n c o m e h o m e o w n e r s wit h n e e d e d r e p ai r s; c a n b e 

e m e r g e n c y r e p ai r s o r m ai nt e n a n c e n e e d e d t o p r e s e r v e 

h o m e s).   

  F o r e cl o s u r e a n d e vi cti o n p r e v e nti o n ( c a n i n cl u d e h o u si n g 

c o u n s eli n g g e n e r all y f o r m o rt g a g e d e bt r e st r u ct u ri n g; 

s h o rt-t e r m e m e r g e n c y r e nt a n d utiliti e s a s si st a n c e f o r 

r e nt e r s; a n d/ o r l a n dl or d-t e n a nt m e di ati o n). 

  H o m e o w n e r s hi p e d u c ati o n o ut r e a c h/ w o r k s h o p s t o l o w e r 

i n c o m e citi z e n s w h o m a y q u alif y t o o w n a h o m e. 

  D o w n p a y m e nt a s si st a n c e ( p r o g r a m s t h at h el p h o u s e h ol d s 

att ai n h o m e o w n e r s hi p t h r o u g h fi n a n ci al s u p p o rt f o r cl o si n g 

c o st s a n d d o w n p a y m e nt s). 

I n a d diti o n t o fi n a n ci all y s u p p o rti n g e xi sti n g p r o gr a m s, t h e Cit y 

c o ul d al s o p r o m ot e p a rti ci p ati o n b y e n s u ri n g t h e r e i s  a n 

a c c e s si bl e o nli n e i n v e nt o r y of h o u si n g p r o gr a m s (l o c al a n d 

st at e) a n d q u alifi c ati o n s i n a n e a s y-t o- a c c e s s f o r m at a n d i n 

m ulti pl e l a n g u a g e s. P r o g r a m s c a n al s o b e affi r m ati v el y 

m a r k et e d t o hi st o ri c all y m a r gi n ali z e d p o p ul ati o n s a n d t h o s e 

wit h hi st o ri c al di s p a riti e s i n h o m e o w n e r s hi p.  

B e n efi t s.  P r e s er v ati o n i s m u c h l e s s c o stl y t h a n n e w 

d e v el o p m e nt; p r e v e nt s di s pl a c e m e nt of e xi sti n g r e si d e nt s. 

G e n e r all y l o w c o st a n d hi g h i m p a ct; p r o vi d e s a s si st a n c e t o 

t h o s e w h o n e e d it m o st a n d r e d u c e s p u bli c c o st s r el at e d t o 

h o m el e s s n e s s a n d ot h e r s o ci al s e r vi c e s b y p r e v e nti n g 

f o r e cl o s u r e a n d e vi cti o n. C r e at e s a c c e s s t o h o m e o w n e r s hi p 

a n d h o u si n g st a bilit y. 

C h all e n g e s.  R e q ui r e s f u n di n g a n d a d mi ni st r ati o n a s w ell a s 

st r o n g n o n- p r ofit p a rt n er s 

E x p e c t e d o u t c o m e s a n d k e y s t o s u c c e s s.  I m p r o v e s 

e xi sti n g h o u si n g st o c k; r e d u c e s f o r e cl o s u r e s a n d e vi cti o n s; 

i n c r e a s e h o m e o w n e r s hi p a n d c a n h el p wit h w o r kf o r c e 

r et e nti o n. W o r k s b e st wit h a t r u st e d n o n- p r ofit p a rt n e r. 

R e c o m m e n d e d a c ti o n s f o r G r a n d J u n c ti o n: 
  E v al u at e t h e p ot e nti al f o r a d at a b a s e ( a n d s o u r c e of 

c o m m u ni c ati o n) of aff o r d a bl e h o u si n g o pti o n s i n t h e 

c o m m u nit y a n d/ o r p r o m ot e t h e st at e’ s aff o r d a bl e h o u si n g 

s e a r c h pl atf o r m ( w w w. c ol o r a d o h o u si n g s e a r c h. c o m )   

  U s e t h e Cit y’ s w e b sit e t o h el p p r o m ot e e xi sti n g h o u si n g 

o pti o n s a n d s e r vi c e s i n t h e c o m m u nit y.  
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  C o nti n g e nt o n i m pl e m e nt ati o n of St r at e g y 7, i n cl u d e 

a d diti o n al f u n d s i n a n n u al p r o g r a m all o c ati o n ( al o n g si d e 

C D B G all o c ati o n s).  

S T R A T E G Y 9. S U P P O R T A C Q UI SI TI O N/ 
R E H A BI LI T A TI O N T H A T C R E A T E S O R 
P R E S E R V E S A F F O R D A B L E H O U SI N G.  

I n t hi s st r at e g y n o n p r ofit s o r f o r- p r ofit aff o r d a bl e h o u si n g 

d e v el o p e r s p u r c h a s e p ri v at el y- o w n e d b ut l o w- p ri c e d h o u si n g 

o pti o n s, o r s u b si di z e d u nit s wit h aff o r d a bilit y p e ri o d s e n di n g 

(“ at ri s k” aff o r d a bl e h o u si n g). O w n e r s m a k e n e e d e d 

i m p r o v e m e nt s a n d i n stit ut e l o n g- t e r m aff o r d a bilit y. T hi s 

st r at e g y c a n al s o s u p p o rt c o n v e r si o n of h ot el s/ m ot el s i nt o 

aff o r d a bl e o r t r a n siti o n al h o u si n g. At- ri s k h o u si n g st o c k m a y 

i n cl u d e p ri v at e r e nt al s wit h ri si n g r e nt s, m a n uf a ct u r e d h o u si n g 

p a r k s, o r l o w e r- c o st si n gl e- f a mil y h o m e s a n d r e al e st at e o w n e d 

( R E O) p r o p e rti e s. R e nt al p r o p e rti e s c a n b e m ai nt ai n e d a s r e nt al 

o r c o n v e rt t o c o o p e r ati v e o w n e r s hi p. O w n e r s hi p p r o p e rti e s c a n 

b e r e s ol d t o l o w e r-i n c o m e f a mili e s o r l e a s e d a s aff o r d a bl e 

r e nt al s. A Cit y' s r ol e i s oft e n  t o p r o vi d e fi n a n ci al r e s o u r c e s t o 

n o n- p r ofit s f o r t h e a c q ui siti o n a n d r e h a b p r oj e ct s. T hi s p r o gr a m 

c a n al s o b e st r u ct u r e d a s r e h a b gr a nt s t o e xi sti n g m ultif a mil y 

o w n e r s i n e x c h a n g e f o r c o nt r a ct u al aff o r d a bilit y. 

B e n efi t s.  G e n e r at e s g u a r a nt e e d aff o r d a bilit y o ut of e xi sti n g 

st o c k (l e s s c o stl y t h a n n e w d e v el o p m e nt); c a n b e u s e d f o r r e nt al 

o r o w n e r s hi p. 

C h all e n g e s.  C a n b e diffi c ult t o i d e ntif y p r o p e rti e s, t h o u g h it 

c a n b e st r u ct u r e d at t h e cit y l e v el a s a r e s o u r c e p o ol f o r n o n-

p r ofit s, w hi c h r e d u c e s t h e st affi n g a n d m a n a g e m e nt b u r d e n o n 

t h e cit y. 

E x p e c t e d o u t c o m e s a n d k e y s t o s u c c e s s.   

G e n e r at e s s o m e aff o r d a bl e u nit s. W o r k s b e st wit h a t r u st e d 

n o n- p r ofit p a rt n er. 

R e c o m m e n d e d a c ti o n s f o r G r a n d J u n c ti o n: 
  E st a bli s h p a rt n e r s hi p s wit h l o c al aff o r d a bl e d e v el o p e r s w h o 

w o ul d o w n/ m a n a g e t h e u nit s. 

  C o nti n g e nt o n St r at e g y 7, d e di c at e l o c al r e s o u r c e s t o a n 

a c q ui siti o n/ r e h a b p r o g r a m. 

  D e si g n R F P p r o c e s s f o r e ntiti e s w h o wi s h t o a c c e s s f u n d s o r 

p ri o riti z e C D B G s p e n di n g f o r t h e p u r p o s e of a c q ui siti o n 

a n d/ o r r e h a bilit ati o n of h o u si n g r e s o u r c e s.   

S T R A T E G Y 1 0. C O N SI D E R 
I M P L E M E N T A TI O N O F A N I N C L U SI O N A R Y 
H O U SI N G/ LI N K A G E F E E O R DI N A N C E.  

P oli ci e s t h at r e q ui r e o r i n c e nti vi z e t h e c r e ati o n of aff o r d a bl e 

(i n c o m e- r e st ri ct e d) h o u si n g w h e n n e w r e si d e nti al a n d/ o r 

c o m m e r ci al d e v el o p m e nt o c c u r s, eit h e r wit hi n t h e s a m e 

d e v el o p m e nt o r off- sit e. S o m e i n cl u si o n a r y h o u si n g o r di n a n c e s 

all o w t h e d e v el o p e r t o p a y f e e s "i n li e u " of d e v el o pi n g t h e 

aff o r d a bl e u nit s. P oli ci e s c a n b e i m pl e m e nt e d a s r e q ui r e d o r 

v ol u nt a r y a n d c a n i n cl u d e " off- s et s " a n d/ o r i n c e nti v e s f o r t h e 

p r o vi si o n of aff o r d a bl e h o u si n g. 

B e n efi t s.  N o di r e ct c o st t o cit y ot h e r t h a n e nf o r c e m e nt, h a s 

t h e a bilit y t o g e n e r at e a s u b st a nti al n u m b e r of u nit s. 
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C h all e n g e s.  R e g ul a rl y f a c e s o p p o siti o n f r o m d e v el o p m e nt 

c o m m u nit y w h o vi e w s u c h o r di n a n c e s a s p utti n g f ull b u r d e n of 

c u r r e nt h o u si n g c h all e n g e s o nt o n e w d e v el o p m e nt.  

E x p e c t e d o u t c o m e s a n d k e y s t o s u c c e s s.  G e n e r at e s 

s u b st a nti al n u m b e r of u nit s w h e n st r u ct u r e d w ell. W o r k s b e st 

i n c o m m u niti e s wit h a d diti o n al c a p a cit y f o r d e v el o p m e nt a n d 

t h at a r e e x p eri e n ci n g gr o wt h. 

R e c o m m e n d e d a c ti o n s f o r G r a n d J u n c ti o n: 
Wit h t h e r e c e nt p a s s a g e of C ol o r a d o H B 2 1- 1 1 1 7, C ol o r a d o 

c o m m u niti e s c a n n o w i m pl e m e nt i n cl u si o n a r y h o u si n g t h at 

a p pli e s t o b ot h r e nt al a n d f o r- s al e d e v el o p m e nt. Gi v e n t hi s 

r e c e nt c h a n g e, t h e Cit y s h o ul d c o n si d e r t hi s a s a 5 + y e a r 

st r at e g y: 

  M o nit o r n e w i n cl u si o n a r y p r o gr a m s i m pl e m e nt e d 

t h r o u g h o ut t h e st at e a n d c o nti n u e t o e v al u at e w h et h e r 

s u c h a p r o g r a m w o ul d b e eff e cti v e a n d a p p r o p ri at e i n 

G r a n d J u n cti o n.  

  E v al u at e t h e o pti o n of i n cl u si o n a r y h o u si n g e v e r y 2 

y e a r s t o c o n si d e r w h et h e r t h e Cit y d e si r e s t o i n stit ut e a 

p r o g r a m. 

  I nt e r vi e w e xi sti n g p r o gr a m a d mi ni st r at o r s a n d a n 

e c o n o mi c f e a si bilit y st u d y of t h e p ot e nti al aff o r d a bl e 

r e q ui r e m e nt s 

S T R A T E G Y 11. E X P L O R E D E SI G N A TI O N O F 
A N U R B A N R E N E W A L A R E A S ( U R A) A N D 
U TI LI Z A TI O N O F T A X I N C R E M E N T 
FI N A N CI N G F O R A F F O R D A B L E H O U SI N G.  

R e v e n u e g e n e r at e d b y b o r r o wi n g a g ai n st p r oj e ct e d g r o wt h i n 

p r o p e rt y t a x r e v e n u e s wit hi n d e si g n at e d r e d e v el o p m e nt ( u r b a n 

r e n e w al) a r e a s. All o r a p o rti o n of t h e t a x i n c r e m e nt c a n b e s et 

a si d e f o r aff o r d a bl e h o u si n g p r e s e r v ati o n a n d p r o d u cti o n. 

B e n efi t s.  C a n g e n e r at e aff o r d a bl e u nit s o r p r o vi d e m o ni e s 

f o r i n c e nti v e s i n n e w u nit s wit hi n t a r g et e d a r e a s; l e v e r a g e s n e w 

a n d/ o r e xi sti n g f u n di n g s o u r c e. 

C h all e n g e s.  C a n i m p a ct t ot al TI F p a c k a g e a s p r o p e rt y t a x 

r e v e n u e o n aff o r d a bl e d e v el o p m e nt s m a y b e l o w.  U R A c a n b e 

c u m b e r s o m e, e x p e n si v e a n d ti m e-i nt e n si v e t o e st a bli s h a n d 

m a n a g e. 

E x p e c t e d o u t c o m e s a n d k e y s t o s u c c e s s.  G e n e r at e s 

m o d e st v ol u m e of aff o r d a bl e u nit s. W o r k s w ell w h e n aff o r d a bl e 

h o u si n g i s p ai r e d wit h u s e s t h at g e n e r at e hi g h e r f ut u r e t a x 

r e v e n u e ( e. g., r et ail) 

R e c o m m e n d e d a c ti o n s f o r G r a n d J u n c ti o n: 
C o n v e n e t a s k f o r c e t o e v al u at e t h e vi a bilit y of U R A d e si g n ati o n 

a n d TI F p ri o riti e s. I nt e r vi e w ot h e r c o m m u niti e s w h e r e t hi s 

a p p r o a c h i s u s e d t o e v al u at e h o w it c o ul d a p pl y i n G r a n d 

J u n cti o n, s u c h a s C ol o r a d o S p ri n g s, F o rt C olli n s, L o v el a n d, a n d 

D e n v e r.  
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S T R A T E G Y 1 2. C O N SI D E R A D O P TI O N O F A 
V O L U N T A R Y R E N T A L R E GI S T R Y P R O G R A M 
I N C O N J U N C TI O N WI T H L A N D L O R D 
I N C E N TI V E S.    

H a vi n g a r e nt al r e gi st r ati o n o r li c e n s e p r o gr a m ( a p r o g r a m i n 

w hi c h l a n dl o r d s a r e r e q ui r e d t o o bt ai n a li c e n s e f r o m t h e Cit y) 

m a k e it e a si e r t o p r o m ot e b e st p r a cti c e s a n d r e s o u r c e s t o 

l a n dl o r d s, i d e ntif y p r o bl e m l a n dl o r d s, a n d i m pl e m e nt a v a ri et y 

of r e nt e r p r ot e cti o n s ( s u c h a s h o u si n g q u alit y st a n d a r d s). 

V ol u nt a r y r e gi st r ati o n p r o g r a m s c a n b e p ai r e d wit h l a n dl o r d 

i n c e nti v e s; e x a m pl e s i n cl u d e:   

  A c c e s s t o s e c u rit y d e p o sit i n s u r a n c e i n e x c h a n g e f o r 

a c c e pti n g h o u si n g c h oi c e v o u c h er s; 

  A c c e s s t o g r a nt s o r i nt e r e st f r e e l o a n s f o r r e h a b i n e x c h a n g e 

f o r k e e pi n g u nit s aff o r d a bl e (i n c o m e r e st ri ct e d); a n d 

  A c c e s s t o g r a nt s o r i n c e nti v e s i n e x c h a n g e f o r c o n v e rti n g 

s h o rt t er m r e nt al s t o l o n g t e r m s r e nt al s. 

L a n dl o r d s p a rti ci p ati n g o n v ol u nt a r y p r o g r a m s t y pi c all y al s o 

r e c ei v e a c c e s s t o cit y- p r o vi d e d r e s o u r c e s s u c h a s t e m pl at e 

l e a s e s (i n E n gli s h a n d S p a ni s h), f ai r h o u si n g t r ai ni n g, l a n dl o r d-

t e n a nt m e di ati o n s e r vi c e s, et c.  

B e n efi t s.  P r o m ot e s e q uit y, r el ati v el y e a s y t o i m pl e m e nt, 

p r o vi d e s r e s o u r c e s t o l a n dl o r d s. 

C h all e n g e s.  M o nit o ri n g a n d c o m pli a n c e i s diffi c ult ( r e q ui r e s 

st aff c a p a cit y). 

E x p e c t e d o u t c o m e s a n d k e y s t o s u c c e s s.  D e p e n d s 

o n st r u ct u r e of p r o g r a m. C a n i m p r o v e e xi sti n g h o u si n g st o c k 

( q u alit y i n s p e cti o n s a n d r e h a b), c a n c r e at e a d diti o n al 

aff o r d a bl e h o u si n g st o c k, c a n i m p r o v e c o n diti o n s f o r r e nt e r s 

a n d b ett e r e q ui p l a n dl o r d s. W o r k s i n a n y m a r k et 

R e c o m m e n d e d a c ti o n s f o r G r a n d J u n c ti o n: 
F o r m t a s k f o r c e t o r e vi e w b e st p r a cti c e r e s e a r c h o n p r o g r a m 

d e si g n a n d e v al u at e p ri o riti e s f o r p r o g r a m i m pl e m e nt ati o n. 

C o n si d e r c o m m u nit y a n d l a n dl o r d e n g a g e m e nt t o h el p r efi n e 

p oli c y p r o p o s al.  
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R E L A TI V E C O S T A N D 
I M P A C T O F S T R A T E GI E S 

Fi g u r e  4  pl ot s  t h e  st r at e g y 

r e c o m m e n d ati o n s al o n g t w o a x e s t o 

h el p g a u g e t h ei r r el ati v e c o st a n d 

i m p a ct. It s h o ul d b e n ot e d t h at “ c o st” i s 

u s e d b r o a dl y a n d c a n m e a n fi n a n ci al 

c o st, st affi n g r e s o u r c e s, p oliti c al eff o rt, 

et c. N ot e t h at c o st a n d i m p a ct m a y 

diff e r f r o m t h e fi g u r e d e p e n di n g o n fi n al 

p oli c y/ p r o gr a m d e si g n 

St r at e gi e s i n t h e l o w e r l eft p o rti o n of t h e 

fi g u r e a r e g e n e r all y l o w c o st b ut al s o 

l o w i m p a ct. C o st i n c r e a s e s a s y o u m o v e 

t o t h e ri g ht ( x- a xi s) a n d i m p a ct i n c r e a s e s 

a s y o u m o v e u p ( y- a xi s). St r at e gi e s i n t h e 

u p p e r ri g ht a r e g e n e r all y hi g h c o st b ut 

al s o hi g h i m p a ct. St r at e gi e s a r e c ol or-

c o o r di n at e d  b a s e d  o n  t h ei r 

i m pl e m e nt ati o n ti m eli n e. 

T hi s m at ri x s h o ul d n ot b e t h e o nl y 

c rit e ri a f o r e v al u ati n g st r at e gi e s b ut 

d o e s p r o vi d e s o m e g ui d a n c e i n 

c o n si d e ri n g t h e m o st eff e cti v e o pti o n s 

gi v e n r e s o u r c e c o n st r ai nt s.  

Fi g u r e 4. R el a ti v e C o s t a n d I m p a c t of R e c o m m e n d e d S t r a t e gi e s   

S o u r c e: R o ot P oli c y R e s e a r c h. 
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C O N C L U SI O N A N D N E X T S T E P S 

A s t h e Cit y of G r a n d J u n cti o n c o nti n u e s t o p u r s u e 

i m pl e m e nt ati o n of t h e C o m p r e h e n si v e Pl a n —i n cl u di n g 

b uil di n g “ St r o n g N ei g h b o r h o o d s a n d H o u si n g C h oi c e s” —t h e 

st r at e gi e s o utli n e d a b o v e p r o vi d e a r o a d m a p f o r a c hi e vi n g 

d e si r e d o ut c o m e s a n d a d d r e s si n g i d e ntifi e d h o u si n g n e e d s.  

A b al a n c e d h o u si n g st o c k a c c o m m o d at e s a f ull “lif e c y cl e 

c o m m u nit y” — w h e r e t h er e a r e h o u si n g o pti o n s f o r e a c h st a g e 

of lif e f r o m c a r e e r st a rt e r s t h r o u g h c e nt e n a ri a n s — w hi c h i n t u r n 

s u p p o rt s t h e l o c al e c o n o m y a n d c o nt ri b ut e s t o c o m m u nit y 

c ult u r e. E n c o u r a gi n g t h e m a r k et t o d e v el o p s uffi ci e nt s u p pl y t o 

m e et d e m a n d a s w ell a s a cti o n s t h at h el p miti g at e p ri c e 

i n c r e a s e s a n d p r e s e r v e b ot h m a r k et- r at e a n d p u bli cl y a s si st e d 

h o u si n g aff o r d a bilit y will h el p p r o vi d e e s s e nti al h o u si n g f o r 

r e si d e nt s of G r a n d J u n cti o n.  

I m pl e m e nt ati o n of t h e st r at e gi e s will r e q ui r e t h e Cit y t o a d d r e s s 

h o u si n g c h all e n g e s h e a d- o n, p u r s u e n e w p oli ci e s, p r o g r a m s, 

a n d f u n di n g s o u r c e s, a n d w o r k c oll a b o r ati v el y wit h r e gi o n al 

st a k e h ol d er s a n d p u bli c- p ri v at e p a rt n e r s hi p s.  
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A P P E N DI X A. 
L a n d U s e a n d D e v el o p m e n t R e vi e w 

T h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e f o r t h e Cit y of G r a n d J u n cti o n w a s l a st u p d at e d i n 2 0 1 0 t o ali g n wit h t h e C o m p r e h e n si v e Pl a n 

a d o pt e d at t h at ti m e. T hi s a p p e n di x p r o vi d e s a hi g h-l e v el r e vi e w of t h e j u ri s di cti o n’ s z o ni n g r e g ul ati o n s a g ai n st b e st p r a cti c e s a n d 

a s s e s s e s if t h e j u ri s di cti o n’ s r e g ul ati o n s c o ul d c r e at e b a r ri e r s f o r h o u si n g aff o r d a bilit y.  

T h e r e vi e w i n cl u d e s z o ni n g a n d l a n d u s e b e st p r a cti c e s t o r e m o v e b a r ri e r s t o h o u si n g aff o r d a bilit y — di s c u s s e d i n t h e c o nt e xt of 

G r a n d J u n cti o n’ s c u rr e nt z o ni n g o r di n a n c e a n d o p p o rt u niti e s f o r i m p r o v e m e nt —f o c u si n g o n z o ni n g di st ri ct s a n d p e r mitti n g u s e s, 

d e v el o p m e nt st a n d a r d s, p a r ki n g st a n d a r d s, a n d i n c e nti v e s f o r aff o r d a bl e h o u si n g. T h e r e vi e w al s o di s c u s s e s t h e f ut u r e l a n d u s e 

pl a n p r e s e nt e d i n t h e G r a n d J u n cti o n C o m p r e h e n si v e Pl a n al o n g wit h a n e v al u ati o n of d e v el o p m e nt i m p a ct f e e s f o r r e si d e nti al 

d e v el o p m e nt. T h e s e cti o n c o n cl u d e s wit h a s u m m a r y of o p p o rt u niti e s f o r G r a n d J u n cti o n; t h e s e o p p o rt u niti e s a r e al s o di s c u s s e d 

i n t h e G r a n d J u n cti o n H o u si n g St r at e g y.  

Z o ni n g Di s t ri c t s a n d P e r mi t t e d U s e s  

I n r e s p o n s e t o h o u si n g aff o r d a bilit y c h all e n g e s a n d l a c k of di v e r sit y i n h o u si n g t y p ol o g y, j u ri s di cti o n s a c r o s s t h e c o u nt r y a r e 

i n c r e a si n gl y m o dif yi n g l a n d u s e c o d e s t o all o w mi s si n g mi d dl e h o u si n g — d u pl e x e s/t ri pl e x e s, r o w 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 ( A D U s) —i n si n gl e f a mil y z o n e s. 1  Mi s si n g mi d dl e h o u si n g r ef e r t o a di v e r s e s et of h o u si n g t y p e s t h at r e s ult i n s m all e r, m o r e 

aff o r d a bl e, a n d p r o vi d e m o r e d e n sit y c o m p a r e d t o si n gl e f a mil y h o m e s. It i s a b e st p r a cti c e t o i n cl u d e a b r o a d r a n g e of mi x e d-

u s e z o n e di st ri ct s t h at o c c u p y t h e m aj o rit y of t h e s p e ct r u m of z o n e di st ri ct s t o p e r mit a v a ri et y of h o u si n g t y p e s f or mi d dl e 

i n c o m e h o u s e h ol d s. A d diti o n all y, p er mitti n g m ultif a mil y d e v el o p m e nt a c r o s s a wi d e v a ri et y of mi x e d- u s e di st ri ct s m o r e 

eff e cti v el y p r o d u c e s c o m m u niti e s t h at s u p p o rt n ei g h b o r h o o d- s e r vi n g r et ail a n d c o m m e r ci al o p er ati o n s a n d s m all b u si n e s s e s b y 

all o wi n g t h e m a r k et t o s u p pl y s e r vi c e s n e a r h o u s e h ol d s. 2  

G r a n d J u n c ti o n’ s c u r r e n t c o d e.  T h e cit y h a s a d o pt e d t e n r e si d e nti al di st ri ct s, a v a ri et y of mi x e d- u s e a n d c o m m e r ci al 

di st ri ct s, a n d f o r m b a s e d r e si d e nti al di st ri ct s. T h e t e n r e si d e nti al di st ri ct s p r o vi d e f o r a r a n g e of r e si d e nti al d e v el o p m e nt, i n 

 

1  Aff o r d a bilit y i n t hi s c o nt e xt e n c o m p a s s b ot h i n c o m e r e st ri ct e d a s w ell a s n at u r all y o c c u r ri n g aff o r d a bl e h o u si n g. 

2  Elli ott, D o n al d L. A b ett e r w a y t o z o n e: t e n pri n ci pl e s t o cr e at e m o r e li v a bl e citi e s.  I sl a n d P r e s s, 2 0 1 2. 
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a d diti o n t o t h e mi x e d u s e di st ri ct s, s h o w n i n Fi g u r e A- 1. R e si d e nti al di st ri ct s r a n g e f r o m r u r al d e n siti e s t o di st ri ct s i nt e n d e d t o 

di s c o u r a g e l a r g e l ot d e v el o p m e nt a n d e n c o u r a g e c o n c e nt r at e d u r b a n g r o wt h i n c o m m u nit y c e nt e r s. A c c o r di n g t o t h e cit y’ s 

z o ni n g o r di n a n c e, t h e p u r p o s e f o r t h e R- 1 2, R- 1 6, a n d R- 2 4 di st ri ct s a r e t o, “ all o w a mi x of r e si d e nti al u nit t y p e s a n d d e n siti e s t o 

p r o vi d e a b al a n c e of h o u si n g o p p o rt u niti e s i n a n ei g h b o r h o o d.”  

Fi g u r e A - 1. 

R e si d e n ti al U s e T a bl e 

N ot e: 

A = all o w e d; C = c o n diti o n s; Bl a n k = n o r p e r mitt e d. 

 

S o u r c e: 

C h a pt e r 2 1. 0 4 G r a n d J u n cti o n M u ni ci p al C o d e. 

A r e a s of o p p o r t u ni t y.  T h e Cit y of G r a n d J u n cti o n p r o vi d e s f o r a r o b u st mi x of h o u si n g t y p e s i n r e si d e nti al a n d mi x e d- u s e 

di st ri ct s. T o all o w f o r r e si d e nti al i nfill d e v el o p m e nt, t h e cit y s h o ul d c o n si d er p e r mitti n g t ri pl e x e s a n d r o w h o m e s i n l o w e r d e n sit y 

r e si d e nti al di st ri ct s b y ri g ht.  

R e si d e n ti al D e v el o p m e n t S t a n d a r d s  

Fl e xi bilit y i n d e v el o p m e nt di m e n si o n al st a n d a r d s p r o vi d e s o p p o rt u niti e s f o r r e si d e nti al p r o d u ct di v e r sit y ( e. g., m ultif a mil y, 

t o w n h o m e s, a n d d u pl e x e s) a n d a mi x of u s e s t o e n c o u r a g e m o r e aff o r d a bl e r e si d e nti al d e v el o p m e nt — c o m p a r e d t o t r a diti o n al 

si n gl e-f a mil y z o ni n g. C o n v e r s el y, z o ni n g r e g ul ati o n s t h at n e g ati v el y i m p a ct r e si d e nti al d e v el o p m e nt aff o r d a bilit y i n cl u d e 

mi ni m u m h o u s e a n d/ o r l ot si z e s, li mit e d l a n d z o n e d f o r mi s si n g mi d dl e o pti o n s a n d/ o r m ultif a mil y, p r o hi biti o n s o n A D U s, 

s e c o n d a r y A D U S, r e st ri cti o n s o n l a n d z o n e d a n d a v ail a bl e f o r m ultif a mil y a n d m a n uf a ct u r e d h o u si n g. 

G r a n d J u n c ti o n’ s c u r r e n t c o d e.  T h e r e si d e nti al d e v el o p m e nt st a n d a r d s s u m m a r y t a bl e i n Fi g u r e A- 2 b el o w p r o vi d e s 

l a n d d e v el o p m e nt r e q ui r e m e nt s i n e a c h di st ri ct. O v e r all, t h e s e r e si d e nti al d e v el o p m e nt st a n d a r d s all o w f o r a wi d e r a n g e of 

h o u si n g t y p e s i n t h e cit y. Mi ni m u m d e n sit y r e q ui r e m e nt s f o r R- 5 t o R- 2 4 r e si d e nti al z o n e s di s c o u r a g e l a r g e l ot si n gl e f a mil y 

B u si n e s s R e si d e n c e A A A A A A A A A A

T w o- F a mil y D w elli n g A A A A A A C

Si n gl e- F a mil y D e t a c h e d A A A A A A A A C C A

M ul tif a mil y A A A A A A A A A A A

A c c e s s o r y D w elli n g U ni t A A A A A A A A A A

A g ri c ul t u r al L a b o r H o u si n g A A

M a n uf a c t u r e d H o u si n g P a r k A A A

All O t h e r H o u s e h ol d Li vi n g A A A

R-
8

R-
1
2

R-
1
6

I-
2

R-
2
4

R-
O

B-
1

B-
2

C-
1

C-
2

C
S

R

M-
U

B
P

I-
O

I-
1

R-
5

R-
R

R-
E

R-
1

R-
2

R-
4
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d et a c h e d h o u si n g d e v el o p m e nt a n d m a y p r o m ot e t h e d e v el o p m e nt of mi s si n g mi d dl e h o u si n g t y p e s a n d p r o m ot e aff o r d a bilit y. 

T h e s e z o n e s p r o vi d e a n alt e r n ati v e t o t h e t r a diti o n al si n gl e-f a mil y r e g ul ati o n s i n z o n e s R- R t o R- 4. H o w e v e r, mi ni m u m l ot si z e s 

a n d d e n siti e s m a y i n c r e a s e t h e c o st of r e si d e nti al d e v el o p m e nt a n d di s c o u r a g e mi s si n g mi d dl e h o u si n g.  

Fi g u r e A - 2 . 

R e si d e n ti al U s e T a bl e 

 

S o u r c e: 

C h a pt e r 2 1. 0 3 G r a n d J u n cti o n M u ni ci p al C o d e. 

Fi g u r e A- 3 s h o w s t h e d e v el o p m e nt st a n d a r d s f o r mi x e d u s e a n d c o m m e r ci al di st ri ct s. F o r mi x e d u s e a n d c o m m e r ci al di st ri ct s, 

m a xi m u m h ei g ht s a n d r e si d e nti al d e v el o p m e nt d e n siti e s a r e li k el y t o h a v e t h e m o st i m p a ct o n t h e n u m b e r of u nit s c o n st r u ct e d 

a n d t h e aff o r d a bilit y of t h o s e u nit s. Si mil a r t o mi x e d u s e mi ni m u m d e n siti e s i n r e si d e nti al di st ri ct s, mi ni m u m d e n siti e s al o n g 

c o m m e r ci al c o r ri d o r s i n c r e a s e t h e o p p o rt u nit y f o r m o r e r e si d e nti al u nit s a n d h el p s p r o vi d e a c c e s s t o t r a n sit. 

Mi ni m u m L o t Si z e 

( mi n.)

5 

a c r e s
1 a c r e

3 0, 0 0 0 

s q. ft.

1 5, 0 0 0 

s q. ft.

7, 0 0 0 

s q. ft.

4, 0 0 0 

s q. ft.

3, 0 0 0 

s q. ft.
n/ a n/ a n/ a

L o t C o v e r a g e 

( m a x)
5 % 1 5 % 2 0 % 3 0 % 5 0 % 6 0 % 7 0 % 7 5 % 7 5 % 8 0 %

H ei g h t 

( m a x)
3 5 3 5 3 5 3 5 4 0 4 0 4 0 6 0 6 0 7 2

D e n si t y 

( mi n. u nit s p e r a c r e)
n/ a n/ a n/ a n/ a 2 3 6 8 1 2 1 6

D e n si t y 

( m a x u nit s p e r a c r e)

1/ 5 

a c r e s
1 1 2 4 6 8 1 2 1 6 n/ a

R- 2 4R- 8 R- 1 2 R- 1 6R- R R- E R- 1 R- 2 R- 4 R- 5

Fi g u r e A -3 . 

Mi x e d U s e a n d C o m m e r ci al 

D e v el o p m e n t S t a n d a r d s 

 

S o u r c e: 

C h a pt e r 2 1. 0 3 G r a n d J u n cti o n M u ni ci p al C o d e. 

Mi ni m u m L o t Si z e 

( mi n.)

5, 0 0 0 

s q. ft.

1 0, 0 0 0 

s q. ft. 
n/ a

2 0, 0 0 0 

s q. ft.

2 0, 0 0 0 

s q. ft.

1 

a c r e

1 

a c r e

1 

a c r e

1 

a c r e

1 

a c r e

1 

a c r e

L o t C o v e r a g e 

( m a x)
7 0 % 1 0 0 % 1 0 0 % 1 0 0 % 1 0 0 % 1 0 0 % 1 0 0 % 1 0 0 % 1 0 0 % 1 0 0 % 1 0 0 %

H ei g h t 

( m a x)
4 0 4 0 8 0 6 5 6 5 6 5 6 5 6 5 6 5 5 0 5 0

D e n si t y 

( mi n. u nit s p e r a c r e)
4 8 8 1 2 n/ a n/ a 8 8 n/ a n/ a n/ a

D e n si t y 

( m a x u nit s p e r a c r e)
n/ a 1 6 n/ a 2 4 n/ a n/ a 2 4 2 4 n/ a n/ a n/ a

M- U B P I- 1 I- 2R- O B- 1 B- 2 C- 1 C- 2 C S R I- O
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A r e a s of o p p o r t u ni t y.  T h e Cit y of G r a n d J u n cti o n h a s r el ati v el y fl e xi bl e l a n d u s e d e v el o p m e nt st a n d a r d s wit h mi ni m u m 

d e n siti e s a n d i n s o m e i n st a n c e s n o mi ni m u m l ot si z e s. H o w e v e r, t h er e a r e d e v el o p m e nt st a n d a r d s t h at a r e p r o hi biti v e f o r t h e 

d e v el o p m e nt of c e rt ai n h o u si n g p r o d u ct s —t o w n h o m e s a n d d u pl e x e s — a n d li mit t h e n u m b e r of u nit s i n m ultif a mil y 

d e v el o p m e nt s —t h r o u g h m a xi m u m d e n siti e s. T h er e i s a n o p p o rt u nit y t o e x a mi n e t h e p ot e nti al f o r r e d u ci n g o r eli mi n ati n g t h e s e 

st a n d a r d s t o i n c r e a s e d e v el o p m e nt c a p a cit y a n d t h e r e b y aff o r d a bilit y.  

P a r ki n g S t a n d a r d s  

P a r ki n g st a n d a r d s c a n v a r y b a s e d o n u s e r at e s a n d e xi st e n c e of p u bli c p a r ki n g l ot s i n t h e a r e a. T h e t r a diti o n al st a n d a r d of t w o 

p a r ki n g s p a c e s p e r d w elli n g u nit i s r e a s o n a bl e i n l o w d e n sit y r e si d e nti al di st ri ct s, b ut m a n y citi e s a r e a d o pti n g l o w e r p a r ki n g 

st a n d a r d s n e a r t r a n sit, m ultif a mil y d e v el o p m e nt, a n d mi x e d- u s e a r e a s.  

S o m e c o m m u niti e s e st a bli s h p a r ki n g st a n d a r d s t o a c c o u nt f o r l o w e r v e hi cl e o w n e r s hi p r at e s a m o n g c e rt ai n t y p e s of h o u s e h ol d s, 

s u c h a s s e ni o r s a n d l o w-i n c o m e h o u s e h ol d s. S e ni o r a p a rt m e nt s, a s si st e d- c a r e u nit s, c o n g r e g at e c a r e f a ciliti e s, a n d st u di o a n d 

o n e- b e d r o o m a p a rt m e nt s a r e li k el y t o h a v e l o w e r p a r ki n g d e m a n d t h a n d e v el o p m e nt s of t h e s a m e si z e. A z o ni n g p oli c y t h at 

r e q ui r e s a n e q u al n u m b e r of p a r ki n g s p a c e s p e r b e d r o o m will r e s ult i n a n o v e r s u p pl y of p a r ki n g.  

G r a n d J u n c ti o n’ s c u r r e n t c o d e.  G r a n d J u n cti o n r e q ui r e s t h e t y pi c al t w o p a r ki n g s p a c e s f o r si n gl e f a mil y a n d d u pl e x 

u nit s wit h o n e a d diti o n al u nit r e q ui r e d p e r a c c e s s o r y d w elli n g u nit ( A D U) —f o r e x a m pl e, a d u pl e x wit h a n A D U w o ul d r e q ui r e fi v e 

off- st r e et p a r ki n g s p a c e s. F o r m ultif a mil y d e v el o p m e nt, t h e n u m b e r of s p a c e s r e q ui r e d i s b a s e d o n t h e n u m b e r of b e d r o o m s p e r 

u nit. F o r o n e- b e d r o o m u nit s 1. 2 5 s p a c e s a r e r e q ui r e d, t w o- b e d r o o m u nit s r e q ui r e 1. 5 s p a c e s, a n d t h r e e o r m o r e- b e d r o o m u nit s 

r e q ui r e 2 s p a c e s. T h e cit y d o e s all o w p r oj e ct s t o r e q u e st a n alt e r n ati v e p a r ki n g pl a n b ut t hi s c a n b e c u m b e r s o m e a n d a d d 

e x p e n s e t o a p r oj e ct. 

A r e a s of o p p o r t u ni t y.  Alt h o u g h t h e s e r e q uir e m e nt s a r e n ot u n r e a s o n a bl e, m a n y citi e s a r e a d o pti n g l o w e r p a r ki n g 

st a n d a r d s f o r m o r e u r b a n a r e a s, p a rti c ul a rl y f o r m ultif a mil y h o u si n g.  G r a n d J u n cti o n s h o ul d c o n si d e r a dj u sti n g p a r ki n g 

st a n d a r d s d o w n w a r d t o p r o m ot e aff o r d a bilit y a n d g r e at e r l a n d utili z ati o n.  

I n c e n ti v e s f o r A ff o r d a bl e H o u si n g  

I n c e nti v e s a r e f o r m ali z e d aff o r d a bilit y r e q ui r e m e nt s i n e x c h a n g e f o r d e v el o p m e nt b e n efit s s u c h a s f e e w ai v e r s, e x p e dit e d 

p e r mitti n g, t a x a b at e m e nt s, a n d d e n sit y b o n u s e s. T o e n c o u r a g e t h e d e v el o p m e nt of aff o r d a bl e h o u si n g, t h e c o d e s h o ul d 

r e c o g ni z e t h e diffi c ult e c o n o mi c s i n v ol v e d a n d s h o ul d off e r i n c e nti v e s. C o m m o n i n c e nti v e s i n cl u d e s m all e r l ot s, i n c r e a s e d d e n sit y 

i n m ulti-f a mil y a r e a s, r e d u c e d p a r ki n g r e q ui r e m e nt s, o r w ai v er s or r e d u cti o n s of a p pli c ati o n f e e s o r d e v el o p m e nt i m p a ct f e e s. 
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W hil e z o ni n g a n d s u b di vi si o n i n c e nti v e s al o n e a r e oft e n n ot e n o u g h t o m a k e d e v el o p m e nt f o r l o w er l e v el s of A MI e c o n o mi c all y 

f e a si bl e, t h e y c a n b e p a rt of a b r o a d e r p a c k a g e of i n c e nti v e s (f o r e x a m pl e, i n cl u di n g fi n a n ci al i n c e nti v e s o r l a n d c o nt ri b uti o n s) 

t h at m a k e t h o s e p r oj e ct s f e a si bl e.  

G r a n d J u n c ti o n’ s c u r r e n t c o d e.   G r a n d J u n cti o n c u r r e ntl y di s c o u nt s t r a n s p o rt ati o n i m p a ct f e e s ( 5 0 % r e d u cti o n p e r 

a d diti o n al st o r y) i n t h e cit y “ r e d e v el o p m e nt a r e a s” t o e n c o u r a g e d e v el o p m e nt i n t h o s e a r e a s. A d diti o n all y, G r a n d J u n cti o n’ s 

Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e c u r r e ntl y all o w s f o r t h e Cit y C o u n cil t o w ai v e i m p a ct f e e s i m p o s e d o n aff o r d a bl e h o u si n g 

d e v el o p m e nt.  

A r e a s of o p p o r t u ni t y . C o n si d er a d diti o n al i n c e nti v e s f o r r e si d e nti al d e v el o p m e nt s t h at m e et t h e cit y’ s aff o r d a bilit y g o al s 

a n d r efl e ct s t h e vi si o n of t h e c o m m u nit y. 3  T h e r e c e ntl y a d o pt e d C o m p r e h e n si v e Pl a n s u g g e st s t h e Cit y, “ e x pl o r e o pti o n s f o r 

p r o vi di n g i n c e nti v e s f o r p r oj e ct s t h at i n c o r p o r at e u nit s aff o r d a bl e t o i n c o m e l e v el s i d e ntifi e d i n t h e h o u si n g st r at e g y.” T h e cit y 

s h o ul d e n s u r e a v ail a bl e i n c e nti v e s, i n cl u di n g t h e e xi sti n g f e e w ai v er s, a r e f o r m al a n d d o c u m e nt e d i n eit h e r cit y p oli c y o r 

o r di n a n c e t o r e d u c e s u bj e cti vit y i n t h e p r o c e s s. 

A n o t e a b o u t i n cl u si o n a r y z o ni n g.  I n 2 0 2 1, t h e C ol o r a d o G e n e r al A s s e m bl y e n a ct e d H o u s e Bill 2 1- 1 1 1 7 w hi c h p e r mit s 

l o c al g o v e r n m e nt s t o e n a ct i n cl u si o n a r y z o ni n g o r di n a n c e s o n r e nt al u nit s (f o r- s al e w a s al r e a d y all o w e d). I n cl u si o n a r y z o ni n g 

g e n e r all y r e g ul at e s n e w d e v el o p m e nt o r r e d e v el o p m e nt t o e n c o u r a g e t h e c o n st r u cti o n of n e w aff o r d a bl e u nit s. L o c al 

g o v e r n m e nt s m u st p r o vi d e o n e o r m o r e alt er n ati v e o pti o n s t o c o n st r u cti n g t h e u nit s s u c h a s a f e e i n-li e u o r l a n d d e di c ati o n.  

A d diti o n all y, i n o r d e r t o a d o pt a n i n cl u si o n a r y o r di n a n c e, l o c al g o v er n m e nt s m u st t a k e o n e o r m o r e of a s et of a cti o n s t o 

i n c r e a s e t h e o v er all n u m b e r a n d d e n sit y of h o u si n g u nit s. A s s p e cifi e d i n H B 2 1- 1 1 1 7, t h e s e p ot e nti al a cti o n s i n cl u d e:  

  A d o pt c h a n g e s t o it s z o ni n g a n d l a n d u s e p oli ci e s t h at a r e i nt e n d e d t o i n c r e a s e t h e o v e r all d e n sit y a n d a v ail a bilit y of h o u si n g, 

i n cl u di n g b ut n ot li mit e d t o: 

  C h a n gi n g it s z o ni n g r e g ul ati o n s t o i n c r e a s e t h e n u m b e r of h o u si n g u nit s all o w e d o n a p a rti c ul ar sit e; 

  P r o m oti n g mi x e d- u s e z o ni n g t h at p e r mit s h o u si n g u nit s all o w e d o n a p a rti c ul a r sit e; 

 

3  S e e H o u si n g St r at e g y f o r a d diti o n al d et ail s o n s p e cifi c i n c e nti v e r e c o m m e n d ati o n s. 
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  P er mitti n g m or e t h a n o n e d w elli n g u nit p e r l ot i n tr a diti o n al si n gl e f a mil y l ot s; 

  I n cr e a si n g t h e p e r mitt e d h o u s e h ol d s si z e i n si n gl e f a mil y h o m e s; 

  P r o m oti n g d e n s er h o u si n g d e v el o p m e nt n e a r t r a n sit st ati o n s a n d pl a c e s of e m pl o y m e nt; 

  G r a nti n g r e d u c e d p a r ki n g r e q ui r e m e nt s t o r e si d e nti al o r mi x e d u s e d e v el o p m e nt s t h at i n cl u d e h o u si n g n e a r t r a n sit 

st ati o n s or aff o r d a bl e h o u si n g d e v el o p m e nt s; 

  G r a nti n g d e n sit y b o n u s e s t o d e v el o p m e nt pr oj e ct s t h at i n c o r p o r at e aff o r d a bl e h o u si n g u nit s; or a d o pti n g p oli ci e s t o 

p r o m ot e t h e di v e r sit y of t h e h o u si n g st o c k wit hi n t h e l o c al c o m m u nit y i n cl u di n g a mi x of b ot h f o r s al e a n d r e nt al h o u si n g 

o p p o rt u niti e s; 

  M at e ri all y r e d u c e o r eli mi n at e utilit y c h a r g e s, r e g ul at o r y f e e s, or t a x e s i m p o s e d b y t h e l o c al g o v e r n m e nt a p pli c a bl e t o aff or d a bl e 

h o u si n g u nit s; 

  G r a nt aff o r d a bl e h o u si n g d e v el o p m e nt s m at e ri al r e g ul at o r y r eli ef f r o m a n y t y p e of z o ni n g o r ot h e r l a n d d e v el o p m e nt r e g ul ati o n s 

t h at w o ul d o r di n a ril y r e st ri ct t h e d e n sit y of n e w d e v el o p m e nt o r r e d e v el o p m e nt; 

  A d o pt p oli ci e s t o m at e ri all y m a k e s u r pl u s p r o p e rt y o w n e d b y t h e l o c al g o v e r n m e nt a v ail a bl e f o r t h e d e v el o p m e nt of h o u si n g; or 

  A d o pt a n y ot h e r r e g ul at or y m e a s u r e t h at i s e x p r e s sl y d e si g n e d a n d i nt e n d e d t o i n c r e a s e t h e s u p pl y of h o u si n g wit hi n t h e l o c al 

g o v e r n m e nt’ s j uri s di cti o n al b o u n d a ri e s.  

A r e a s of o p p o r t u ni t y . T h r o u g h t h e r e c e nt c o m p r e h e n si v e pl a n ni n g p r o c e s s a n d t h e d e v el o p m e nt of t hi s h o u si n g n e e d s 

a s s e s s m e nt, t h e Cit y of G r a n d J u n cti o n h a s m a d e r e a s o n a bl e st ri d e s a n d eff o rt s t o w a r d i n c r e a si n g t h e s u p pl y of h o u si n g a n d 

p r o m oti n g h o u si n g aff o r d a bilit y. T h e cit y s h o ul d e x pl o r e t h e e c o n o mi c f e a si bilit y of a n i n cl u si o n a r y z o ni n g o r di n a n c e t o i n c r e a s e 

t h e s u p pl y of aff o r d a bl e u nit s. 

F u t u r e D e v el o p m e n t  

A d o pt e d pl a n ni n g d o c u m e nt s i n cl u di n g t h e C o m p r e h e n si v e Pl a n a n d Z o ni n g O r di n a n c e e st a bli s h a vi si o n f o r f ut u r e d e v el o p m e nt 

a n d a r o a d m a p t o a c hi e v e t h at vi si o n t h r o u g h l a n d u s e r e g ul ati o n s. I n a d diti o n t o t h e m o st c o m m o n r e g ul at o r y b a r ri e r s, t h e 

g e o g r a p hi c z o ni n g p att e r n s a n d d e v el o p m e nt t r e n d s i nfl u e n c e h o u si n g c h oi c e a n d aff o r d a bilit y.  

T h e Cit y of G r a n d J u n cti o n a d o pt e d t h e u p d at e d C o m p r e h e n si v e Pl a n i n D e c e m b e r 2 0 2 0. T h e C o m p r e h e n si v e Pl a n p r o vi d e s 

i n si g ht i nt o t h e vi si o n f o r f ut u r e r e si d e nti al d e v el o p m e nt i n t h e c o m m u nit y. T h e f oll o wi n g e x c e r pt s f r o m t h e Pl a n p r o vi d e 

p o p ul ati o n g r o wt h e sti m at e s, h o u si n g u nit e sti m at e s, a n d t h e f ut u r e l a n d u s e pl a n t o p r o vi d e n e e d e d h o u si n g t y p e s. 
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  P o p ul a ti o n g r o w t h e s ti m a t e s.  “ G r a n d J u n cti o n i s e x p e ct e d t o c o nti n u e t o r e p r e s e nt a p p r o xi m at el y 4 0 p e r c e nt of M e s a 

C o u nt y’ s p o p ul ati o n o v e r t h e n e xt 2 0 y e a r s. T hi s w o ul d r e s ult i n a p o p ul ati o n of a p p r o xi m at el y 9 0, 0 0 0 p e o pl e wit hi n Cit y 

li mit s b y 2 0 4 0 – a n i n c r e a s e of 2 3, 0 7 1 p e o pl e. Si mil a rl y, t h e St at e D e m o gr a p h e r h a s e sti m at e d t h at, b y 2 0 4 0, t h e p o p ul ati o n 

wit hi n t h e U r b a n D e v el o p m e nt B o u n d a r y will a c c o u nt f o r a n a d diti o n al 3 4, 0 0 0 p e o pl e f o r a t ot al of a p p r o xi m at el y 1 2 4, 0 0 0 i n 

t h e Cit y’ s pl a n ni n g a r e a.” 

  H o u si n g u ni t e s ti m a t e s. “ B a s e d o n t h e p r oj e ct e d p o p ul ati o n g r o wt h a n d t h e cit y’ s a v e r a g e h o u s e h ol d si z e of 2. 2 9 

p e o pl e, a p p r o xi m at el y 1 1, 4 0 0 a d diti o n al h o u si n g u nit s will b e n e e d e d wit hi n Cit y li mit s b y 2 0 4 0. H o u si n g o pti o n s t h at 

a d d r e s s a v a ri et y of n e e d s s u c h a s c o st, q u alit y, a g e, a n d t y p e a r e a k e y c o n c e r n i n G r a n d J u n cti o n. 

G r a n d J u n cti o n’ s h o u si n g s u p pl y will n e e d t o g r o w a n d di v e r sif y t o m e et t h e c o m m u nit y’ s f ut u r e n e e d s. T o d a y, G r a n d 

J u n cti o n h a s a n e sti m at e d 2 7, 9 9 0 h o u si n g u nit s. T hi s i n v e nt o r y i s p r e d o mi n a ntl y si n gl e-f a mil y h o m e s: 6 2 p e r c e nt of all 

h o u si n g u nit s a r e d et a c h e d. Of o w n e r o c c u p a nt s, 8 5 p e r c e nt li v e i n si n gl e-f a mil y u nit s c o m p a r e d t o 3 2 p e r c e nt of r e nt e r s, 

w hil e 5 5 p e r c e nt of r e nt er s r e si d e i n a p a rt m e nt u nit s.” 

  F u t u r e l a n d u s e.  “ T o s u p p o rt t h e c o m m u nit y i n m e eti n g c u r r e nt a n d a nti ci p at e d h o u si n g n e e d s, t h e C o m p r e h e n si v e Pl a n 

p oli ci e s a n d t h e L a n d U s e Pl a n e n c o u r a g e t h e c r e ati o n of m o r e mi x e d- u s e, w al k a bl e n ei g h b o r h o o d s a n d mi x e d- d e n sit y 

n ei g h b o r h o o d s wit h a wi d e r r a n g e of h o u si n g t y p e s. P oli ci e s al s o e n c o u r a g e hi g h e r d e n sit y d e v el o p m e nt i n a r e a s l o c at e d 

wit hi n u r b a n i nt e n sifi c ati o n a r e a s a s w ell a s p ri o rit y g r o wt h a r e a s s u c h a s t h e cit y’ s c o r e, U ni v er sit y Di st ri ct, D o w nt o w n 

Di st ri ct, a n d a r e a s al o n g t r a n sit c o r ri d o r s. 

T h e L a n d U s e Pl a n i s a t o ol t o g ui d e f ut u r e d e v el o p m e nt wit hi n t h e Cit y a n d it s U r b a n D e v el o p m e nt B o u n d a r y. It will b e 

a p pli e d t h r o u g h d a y-t o- d a y d e ci si o n m a ki n g a s a m e a n s t o h el p i m pl e m e nt a s h a r e d vi si o n f o r t h e p h y si c al g r o wt h of t h e 

Cit y. T h e pl a n i n cl u d e s a m a p t h at d e pi ct s l o c ati o n s f o r diff e r e nt t y p e s of l a n d u s e s a n d a d e s c ri pti o n of e a c h l a n d u s e.” 

Fi g u r e A- 4 s h o w s a m a p of t h e L a n d U s e Pl a n f o r t h e Cit y of G r a n d J u n cti o n p r e s e nt e d i n t h e C o m p r e h e n si v e Pl a n. M e di u m t o 

hi g h d e n sit y r e si d e nti al d e v el o p m e nt i s c o n c e nt r at e d n e a r d o w nt o w n, n e a r s h o p pi n g a n d e m pl o y m e nt c e nt e r s a n d al o n g m aj o r 

t r a n s p o rt ati o n c o r ri d o r s.  

D e v el o p m e n t i m p a c t f e e s. I m p a ct f e e s a r e i m p o s e d o n n e w d e v el o p m e nt t o s u p p o rt t h e a d diti o n al i nf r a st r u ct u r e 

r e q ui r e d t o s e r vi c e n e w d e v el o p m e nt. C o m m o n i m p a ct f e e s i n cl u d e w at e r, w a st e w at e r o r s e w e r, t r a n s p o rt ati o n, fi r e, p oli c e, 

p a r k s a n d r e c r e ati o n, a n d s c h o ol s. St a k e h ol d e r s i n di c at e d t h e Cit y of G r a n d J u n cti o n’ s i m p a ct f e e s a r e p r o hi biti v e f o r m ultif a mil y 
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r e si d e nti al d e v el o p m e nt. A c o m p a r ati v e a n al y si s of f e e s wit h ot h er c o m m u niti e s i n C ol o r a d o w a s c o n d u ct e d t o e v al u at e t h e cit y’ s 

f e e s, a n d t h e cit y’ s i m p a ct f e e s h a v e n ot b e e n i d e ntifi e d a s a b a r ri e r t o d e v el o p m e nt. 

A r e a s of o p p o r t u ni t y . T h e r e c e ntl y a d o pt e d c o m p r e h e n si v e pl a n p r o vi d e s a r o a d m a p f o r l a n d u s e c o d e u p d at e s t o 

p ri o riti z e Pl a n P ri n ci pl e 5, “ St r o n g N ei g h b o r h o o d s a n d H o u si n g C h oi c e s.” T h e pl a n o utli n e s t h e f oll o wi n g a cti o n s t o a c hi e v e t hi s 

p ri n ci pl e. 

  P r o m ot e m o r e o p p o rt u niti e s f o r 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 a rt n e r i n d e v el o pi n g h o u si n g st r at e gi e s f o r t h e c o m m u nit y. 

  S u p p o rt c o nti n u e d i n v e st m e nt i n a n d o n g oi n g m ai nt e n a n c e of i nf r a st r u ct u r e a n d a m e niti e s i n e st a bli s h e d 

n ei g h b o r h o o d s. 

  P r o m ot e t h e i nt e g r ati o n of t r a n s p o rt ati o n m o d e c h oi c e s i nt o e xi sti n g a n d n e w n ei g h b o r h o o d s. 

  F o st e r t h e d e v el o p m e nt of n ei g h b o r h o o d s w h e r e p e o pl e of all a g e s, i n c o m e s, a n d b a c k g r o u n d s li v e t o g et h e r a n d s h a r e 

a f e eli n g of c o m m u nit y. 
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Fi g u r e A- 4. F u t u r e L a n d U s e 

 
S o u r c e: Cit y of G r a n d J u n cti o n  
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S u m m a r y of A r e a s o f O p p o r t u ni t y  

T h e f oll o wi n g o p p o rt u niti e s w e r e i d e ntifi e d t h r o u g h t hi s l a n d u s e a n d d e v el o p m e nt r e vi e w: 

  All o w r e si d e n ti al i nfill i n t r a di ti o n all y si n gl e f a mil y di s t ri c t s. T h e Cit y of G r a n d J u n cti o n p r o vi d e s f o r a r o b u st mi x 

of h o u si n g t y p e s i n r e si d e nti al a n d mi x e d- u s e di st ri ct s. T o all o w f o r r e si d e nti al i nfill d e v el o p m e nt, t h e cit y s h o ul d c o n si d e r 

p e r mitti n g t ri pl e x e s a n d r o w h o m e s i n l o w e r d e n sit y r e si d e nti al di st ri ct s b y ri g ht.  

  C o n si d e r r el a xi n g mi ni m u m l o t si z e s a n d m a xi m u m d e n si ti e s. T h e Cit y of G r a n d J u n cti o n h a s r el ati v el y fl e xi bl e 

l a n d u s e d e v el o p m e nt st a n d a r d s wit h mi ni m u m d e n siti e s a n d i n s o m e i n st a n c e s n o mi ni m u m l ot si z e s. H o w e v e r, t h e r e a r e 

d e v el o p m e nt st a n d a r d s t h at a r e p r o hi biti v e f o r t h e d e v el o p m e nt of “ mi s si n g mi d dl e” h o u si n g p r o d u ct s —t o w n h o m e s a n d 

d u pl e x e s — a n d li mit t h e n u m b e r of u nit s i n m ultif a mil y d e v el o p m e nt s —t h r o u g h m a xi m u m d e n siti e s. T h e Cit y h a s a n 

o p p o rt u nit y t o i n c r e a s e d e v el o p m e nt c a p a cit y a n d aff o r d a bilit y b y r el a xi n g t h e l ot si z e a n d d e n sit y st a n d a r d s.  

  A dj u s t p a r ki n g s t a n d a r d s t o ali g n wi t h t h e t y p e a n d i n t e n si t y o f l a n d u s e. Alt h o u g h t h e cit y’ s p a r ki n g 

r e q ui r e m e nt s a r e n ot at y pi c al, m a n y citi e s a r e a d o pti n g l o w e r p a r ki n g st a n d a r d s f o r m o r e u r b a n a r e a s, p a rti c ul a rl y f o r 

m ultif a mil y h o u si n g.  F o r h o u si n g i n a r e a s of mi x e d u s e a n d s e r v e d b y t r a n sit, w al ki n g a n d/ o r bi ki n g, G r a n d J u n cti o n mi g ht 

c o n si d e r a dj u sti n g t h o s e st a n d a r d s d o w n w a r d t o m a xi mi z e d e v el o p m e nt p ot e nti al a n d r e d u c e o v er all p r oj e ct c o st s.  

  F o r m ali z e e xi s ti n g i n c e n ti v e s a n d c o n si d e r a d di ti o n al i n c e n ti v e s f o r aff o r d a bl e h o u si n g d e v el o p m e n t. 

C o n si d e r a d diti o n al i n c e nti v e s f o r r e si d e nti al d e v el o p m e nt s t h at m e et t h e cit y’ s aff o r d a bilit y g o al s a n d r efl e ct t h e vi si o n of 

t h e c o m m u nit y. T h e r e c e ntl y a d o pt e d c o m p r e h e n si v e pl a n s u g g e st s t h e cit y, “ e x pl o r e o pti o n s f o r p r o vi di n g i n c e nti v e s f o r 

p r oj e ct s t h at i n c o r p o r at e u nit s aff o r d a bl e t o i n c o m e l e v el s i d e ntifi e d i n t h e h o u si n g st r at e g y.” T h e cit y s h o ul d e n s u r e 

a v ail a bl e i n c e nti v e s, i n cl u di n g t h e e xi sti n g f e e w ai v e r s, a r e f o r m al a n d d o c u m e nt e d i n eit h er cit y p oli c y o r o r di n a n c e t o 

r e d u c e s u bj e cti vit y i n t h e p r o c e s s. 

  E x pl o r e t h e f e a si bili t y of a n i n cl u si o n a r y z o ni n g r e q ui r e m e n t. T h r o u g h t h e r e c e nt c o m p r e h e n si v e pl a n ni n g 

p r o c e s s a n d t h e d e v el o p m e nt of t hi s h o u si n g n e e d s a s s e s s m e nt, t h e Cit y of G r a n d J u n cti o n h a s m a d e st ri d e s t o w a r d 

i n c r e a si n g t h e s u p pl y of h o u si n g a n d p r o m oti n g h o u si n g aff o r d a bilit y. T h e cit y s h o ul d e x pl o r e t h e e c o n o mi c f e a si bilit y of a n 

i n cl u si o n a r y z o ni n g o r di n a n c e t o i n c r e a s e t h e s u p pl y of aff o r d a bl e u nit s. 
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  I m pl e m e n t t h e c o m p r e h e n si v e pl a n. T h e r e c e ntl y a d o pt e d c o m p r e h e n si v e pl a n p r o vi d e s a r o a d m a p f o r l a n d u s e 

c o d e u p d at e s t o p ri o riti z e Pl a n P ri n ci pl e 5, “ St r o n g N ei g h b o r h o o d s a n d H o u si n g C h oi c e s.” T h e pl a n o utli n e s t h e f oll o wi n g 

a cti o n s t o a c hi e v e t hi s p ri n ci pl e. 

  P r o m ot e m o r e o p p o rt u niti e s f o r 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 a rt n e r i n d e v el o pi n g h o u si n g st r at e gi e s f o r t h e c o m m u nit y. 

  S u p p o rt c o nti n u e d i n v e st m e nt i n a n d o n g oi n g m ai nt e n a n c e of i nf r a st r u ct u r e a n d a m e niti e s i n e st a bli s h e d 

n ei g h b o r h o o d s. 

  P r o m ot e t h e i nt e g r ati o n of t r a n s p o rt ati o n m o d e c h oi c e s i nt o e xi sti n g a n d n e w n ei g h b o r h o o d s. 

  F o st e r t h e d e v el o p m e nt of n ei g h b o r h o o d s w h e r e p e o pl e of all a g e s, i n c o m e s, a n d b a c k g r o u n d s li v e t o g et h e r a n d 

s h a r e a f e eli n g of c o m m u nit y. 
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A R E S O L U TI O N A D O P TI N G T H E 

 G R A N D J U N C TI O N H O U SI N G S T R A T E G Y 

R e cit al s: 

T h e M a y 2 0 2 1 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 ( H N A) c oll e ct e d d at a fr o m a n d 
f oll o wi n g a c o m m u nit y- wi d e s ur v e y, s e v e n f o c u s gr o u p m e eti n g s wit h k e y st a k e h ol d er s 
a n d ot h er o utr e a c h.

T h e H N A s h o w e d a p o v ert y r at e i n Gr a n d J u n cti o n of 1 6 % w hi c h i s w ell a b o v e t h e st at e 
a v er a g e, a r e nt al h o u si n g g a p of 2, 1 6 8 u nit s f or h o u s e h ol d s e ar ni n g l e s s t h a n $ 2 5, 0 0 0, a 
n e e d f or h o u si n g u nit s t h at a d dr e s s a c c e s si bilit y n e e d s f or t h e 1 5 % of t h e Cit y’ s 
p o p ul ati o n t h at ar e di s a bl e d, a n d a g e n er ali z e d  s u b st a n d ar d c o n diti o n of h o u si n g u nit s 
wit hi n t h e c o m m u nit y.

I n r e s p o n s e t o t h e fi n di n g s of t h e H N A, t h e Cit y C o u n cil e m b ar k e d o n d e v el o pi n g a 
h o u si n g str at e g y t o b e gi n t o a d dr e s s t h e n e e d s i d e ntifi e d i n t h e H N A. O n J u n e 1 4, A u g u st 
2 a n d o n S e pt e m b er 1 3, 2 0 2 1 t h e Cit y C o u n cil m et a n d di s c u s s e d a d o pti o n of t w el v e 
str at e gi e s, t o g et h er wit h a s s o ci at e d ti m eli n e s, t o i m pl e m e nt c h a n g e i n t h e Gr a n d J u n cti o n 
h o u si n g sit u ati o n.  T o g et h er t h e t w el v e str at e gi e s ( k n o w n a s a n d c oll e cti v el y r ef err e d t o 
a s t h e 2 0 2 1 Gr a n d J u n cti o n H o u si n g Str at e g y d eli v er a bl u e pri nt f or t h e Cit y a n d it s 
p art n er a g e n ci e s t o b e gi n t o a d dr e s s criti c al h o u si n g n e e d s i n t h e c o m m u nit y.

N O W, T H E R E F O R E, B E I T H E R E B Y 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 A T:

T h e att a c h e d Gr a n d J u n cti o n H o u si n g Str at e g y  i s h er e b y a d o pt e d a n d a p pr o v e d  a s 
g e n er all y a n d s p e cifi c all y pr o vi d e d t h er ei n all  i n a c c or d a n c e wit h a n d f or t h e p ur p o s e s 
st at e d i n t hi s R e s ol uti o n.

P A S S E D A N D A P P R O V E D t hi s 6 t h d a y of O ct o b er 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

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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