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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  

M ar c h 2 2, 2 0 2 2, 5: 3 0 P M

MI N U T E S

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 5 p. m. b y 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 wit h a c all f or d eli b er ati o n t o el e ct a n i nt eri m c h air.

C o m mi s si o n er S e cr e st m a d e a m oti o n t o n o mi n at e c o m mi s si o n er E hl er s a s i nt eri m c h air. 

C o m mi s si o n er G at s e o s s e c o n d e d. P a s s e d 6- 0. 

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; K eit h E hl er s, G e or g e G at s e o s, S h a n o n S e cr e st, 

Ki m b erl y H er e k, M el a ni e D u y v ej o n c k, a n d J B P hilli p s.

Al s o pr e s e nt w er e J a mi e B e ar d ( Cit y Att or n e y), T a mr a All e n ( C o m m u nit y D e v el o p m e nt Dir e ct or), 

Kri st e n A s h b e c k ( Pri n ci p al Pl a n n er), Ni c ol e G al e h o u s e ( Pri n ci p al Pl a n n er), J a c e H o c h w alt ( S e ni or 

Pl a n n er), 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 m e m b er s 5 of t h e p u bli c i n att e n d a n c e a n d 3 virt u all y.

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

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 M ar c h 8, 2 0 2 2.

2. C e ntr al Di stri b uti n g All e y V a c ati o n _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ V A C- 2 0 2 1- 6 8 1

C o n si d er a r e q u e st b y A n n a C o m p a n y L L C t o V a c at e a P u bli c All e y Ri g ht- of- W a y, l o c at e d s o ut h 

of 2 4 5 a n d 3 3 3 S o ut h A v e n u e.

C o m mi s si o n er G at s e o s m o v e d t o a c c e pt t h e c o n s e nt a g e n d a. H er e k S e c o n d e d. P a s s e d 6- 0.

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

1. Sl a w s o n R e z o n e                                                                                   _ _ _ _ _ _ _ _ _    R Z N- 2 0 2 2- 6 1                                                                                             

C o n si d er a r e q u e st b y K e nt Sl a w s o n, Pr o p ert y O w n er, t o r e z o n e 1. 1 8 a cr e s fr o m R- 4 ( R e si d e nti al 

- 4 d u/ a c) t o R- 8 ( R e si d e nti al – 8 d u/ a c) l o c at e d at 7 0 2 2 5 R o a d.

St aff Pr e s e nt ati o n

Ni c ol e G al e h o u s e, 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.

A p pli c a nt Pr e s e nt ati o n

T h e r e pr e s e nt ati v e Tr a c y St at e s 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 or St aff

P u bli c H e ari n g
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T h e p u bli c h e ari n g w a s o p e n e d at 5: 0 0 p. m. o n T u e s d a y, M ar c h 1 5, 2 0 2 2, vi a w w w. G J S p e a k s. or g .

J o h n C o n n er at e m a d e a c o m m e nt a b o ut t h e o p e n s p a c e, a n d c o n c er n s wit h c o nti n u e d e x p a n di n g 

of ur b a n d e v el o p m e nt.

T h e p u bli c h e ari n g w a s cl o s e d at 5: 5 0 p. m. o n M ar c h 2 2, 2 0 2 2.

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 c o m m e nt s a b o ut t h e h e ari n g it e m.

C o m mi s si o n er E hl er s m a d e a c o m m e nt a b o ut t h e u p d at e i n t h e c o d e f or o p e n s p a c e a n d t o r e a c h 

o ut t o st aff. 

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 R e z o n e r e q u e st f or t h e 

pr o p ert y l o c at e d at 7 0 2 2 5 R o a d, Cit y fil e n u m b er R Z N- 2 0 2 2- 6 1, I m o v e t h at t h e Pl a n ni n g 

C o m mi s si o n f or w ar d a r e c o m m e n d ati o n of a p pr o v al t o Cit y C o u n cil wit h t h e fi n di n g s of f a ct a s 

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

C o m mi s si o n er S e cr e st s e c o n d e d t h e m oti o n. T h e m oti o n p a s s e d 6- 0. E hl er s, G at s e o s, S e cr e st, 

H er e k, D u y v ej o n c k, a n d P hilli p s.

2. H ori z o n C a c h e R e z o n e                                                                                   _ _ _ _   R Z N- 2 0 2 2- 5 2                                                                                             

C o n si d er a R e q u e st b y t h e E m a n u el E p st ei n R e v o c a bl e Tr u st 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 2. 4 6 a cr e s fr o m P D ( Pl a n n e d D e v el o p m e nt) t o C- 1 ( Li g ht C o m m er ci al) L o c at e d at 

t h e N ort h e a st C or n er of H ori z o n Dri v e a n d 2 7 ½ R o a d.

St aff Pr e s e nt ati o n

J a c e H o c h w alt, S e ni or Pl a n n er, i ntr o d u c e d e x hi bit s i nt o t h e r e c or d a n d pr o vi d e d a pr e s e nt ati o n 

r e g ar di n g t h e r e q u e st.

A p pli c a nt Pr e s e nt ati o n

T h e r e pr e s e nt ati v e 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 or St aff

C o m mi s si o n er G at s e o s a s k e d a b o ut t h e p ar c el n ort h of t h e pr o p ert y, a n d if it i s z o n e d P D.

P u bli c H e ari 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: 0 0 p. m. o n T u e s d a y, M ar c h 1 5, 2 0 2 2, vi a w w w. G J S p e a k s. or g .

S h erri e C a s e, virt u al att e n d e e a s k e d w h at w a s g oi n g t o b e b uilt h er e. 

J a c e H o c h w alt, r e s p o n d e d t o t h e q u e sti o n s.

C o m mi s si o n er st at e d t h er e w o ul d b e p u bli c n oti c e t o a p pli c a nt s

T h e p u bli c h e ari n g w a s cl o s e d at 6: 0 2 p. m. o n M ar c h 2 2, 2 0 2 2.
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Di s c u s si o n

M oti o n a n d V ot e

C o m mi s si o n er S e cr e st 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 H ori z o n C a c h e R e z o n e 

r e q u e st fr o m a P D ( Pl a n n e d D e v el o p m e nt) z o n e di stri ct t o a C- 1 ( Li g ht C o m m er ci al) z o n e di stri ct 

f or t h e 2. 4 6- a cr e pr o p ert y l o c at e d at t h e n ort h e a st c or n er of H ori z o n Dri v e a n d 2 7 ½ R o a d, Cit y 

Fil e N u m b er R Z N- 2 0 2 2- 5 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 hi s st aff r e p ort.  

C o m mi s si o n er D u y v ej o n c k s e c o n d e d t h e m oti o n. T h e m oti o n c arri e d 6- 0. E hl er s, G at s e o s, 

S e cr e st, H er e k, D u y v ej o n c k, a n d P hilli p s.

3. Ot h er B u si n e s s _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

C o m mi s si o n er G at s e o s t h a n k e d E hl er s f or b ei n g c h air.

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

C o m mi s si o n er G at s e o s m o v e d t o a dj o ur n t h e m e eti n g. 

T h e v ot e t o a dj o ur n w a s 6- 0. H er e k, S ci s s or s, E hl er s, G at s e o s, D u y v ej o n c k, a n d P hilli p s.

T h e m e eti n g a dj o ur n e d at 6: 1 2 p. m.

P a c k et P a g e 4



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

R e g ul ar S e s si o n
 

It e m # 2.
 

M e eti n g D at e: A pril 1 2, 2 0 2 2
 

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 ai v 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:
 

C o n si d er a r e q u e st b y t h e A p pli c a nt, M e s a C o u nt y V all e y S c h o ol Di stri ct N o. 5 1, t o 
V a c at e a P orti o n of a p u bli c st or m s e w er ri g ht- of- w a y o n t h e c a m p u s of Gr a n d J u n cti o n 
Hi g h S c h o ol at 1 4 0 0 N. 5t h Str e et a s gr a nt e d t o t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n (“ Cit y”) b y 
R e c e pti o n N u m b er 9 3 9 9 0 1.  S e e att a c h e d Gr a nt of Ri g ht- of- W a y m ar k e d E x hi bit “ A”. | 
St aff Pr e s e nt ati o n  | P h o n e c o m m e nt c o d e: 2 1 2 4 |
 

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

St aff r e c o m m e n d s c o n diti o n al a p pr o v al.
 

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

T h e A p pli c a nt, M e s a C o u nt y V all e y S c h o ol Di stri ct N o. 5 1 i s r e q u e sti n g t h e v a c ati o n of 
a p orti o n of a 1 5 ft. wi d e El m A v e n u e St or m S e w er Ri g ht- Of- W a y u s e d f or a cit y st or m 
s e w er li n e t h at cr o s s e s Gr a n d J u n cti o n Hi g h S c h o ol pr o p ert y l o c at e d at 1 4 0 0 N. 5t h 
Str e et.  A s p art of t h e n e w d e si g n a n d 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 a 
p orti o n of t h e e xi sti n g st or m s e w er li n e will b e e n cr o a c h e d u p o n b y t h e n e w 
c o n str u cti o n.  T h e A p pli c a nt will r el o c at e t h e st or m s e w er li n e o n sit e a n d gr a nt a n e w 
e a s e m e nt f or t h e n e w l o c ati o n.  A p u bli c st or m s e w er e a s e m e nt w a s gr a nt e d t o t h e Cit y 
of Gr a n d J u n cti o n i n 1 9 6 7 b y R e c e pti o n N u m b er 9 3 9 9 0 1 ( Gr a nt of Ri g ht- of- W a y).  T h e 
E a s e m e nt w a s gr a nt e d t o t h e Cit y f or t h e c o n str u cti o n of t h e “ El m A v e n u e St or m 
S e w er” t h at r u n s e a st t o w e st t hr o u g h t h e pr o p ert y.  

Pr o p o s e d c o n diti o n s f or t h e v a c ati o n i n cl u d e:
1)    B ef or e c o n str u cti o n, di s c o n n e cti o n, a n d/ or r el o c ati o n of t h e pr e s e nt st or m s e w er 
li n e, t h e a p pli c a nt s h all pr o vi d e a writt e n r el e a s e t o t h e Cit y of t h e t er m s n u m b er e d 2 
a n d 3 i n t h e ori gi n al Gr a nt of Ri g ht- of- W a y;
2)    R el o c ati o n of t h e p u bli c st or m s e w er li n e t o a l o c ati o n a s d e pi ct e d i n t h e att a c h e d 
E x hi bit “ B” wit h dir e cti o n a n d fi n al a p pr o v al b y Cit y st aff;
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3)    A p pli c a nt s h all pr o vi d e a s- b uilt s of t h e n e wl y c o n str u ct e d li n e a n d i n a f or m 
a p pr o v e d b y Cit y st aff gr a nt a n e w 1 5 ft. p u bli c st or m s e w er e a s e m e nt c e nt er e d o n t h e 
n e wl y i n st all e d st or m s e w er or a s ot h er wi s e a p pr o v e d b y Cit y st aff.  
 

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 e xi sti n g 1 5 ft. wi d e El m A v e n u e St or m S e w er Ri g ht- Of- W a y “ Gr a nt of Ri g ht- of-
W a y” (“ E a s e m e nt”) w a s c o n v e y e d i n 1 9 6 7 b y M e s a C o u nt y V all e y S c h o ol Di stri ct N o. 
5 1 t o t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n b y R e c e pti o n N u m b er 9 3 9 9 0 1 a s r e c or d e d i n t h e 
r e c or d s of M e s a C o u nt y.  T hi s E a s e m e nt w a s gr a nt e d t o t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n f or 
t h e c o n str u cti o n of t h e “ El m A v e n u e St or m S e w er”.  M e s a C o u nt y V all e y S c h o ol Di stri ct 
N o. 5 1 pl a n s t o c o n str u ct a n e w v ot er- a p pr o v e d hi g h s c h o ol t o r e pl a c e t h e e xi sti n g 
Gr a n d J u n cti o n Hi g h S c h o ol b uil di n g at 1 4 0 0 N. 5t h Str e et.  T h e pr o p o s e d n e w b uil di n g 
will e n cr o a c h i nt o a p orti o n of t h e st or m s e w er f a cilit y a n d e xi sti n g e a s e m e nt r e q uiri n g 
t h e s c h o ol di stri ct t o r el o c at e a p orti o n of t h e st or m s e w er li n e a n d d e di c at e a n e w 1 5 ft. 
wi d e e a s e m e nt t o t h e cit y w h er e t h e n e w li n e i s c o n str u ct e d.  T h e e xi sti n g 1 5 ft. wi d e 
st or m s e w er E a s e m e nt h a s n o ot h er utiliti e s l o c at e d wit hi n it.

T h e A p pli c a nt’ s r el e a s e of t h e t er m s i n t h e E a s e m e nt i s n e c e s s ar y a s it will n ot b e t h e 
Cit y d oi n g t h e w or k f or t h e r el o c ati o n of t h e s e w er li n e b ut t h e A p pli c a nt.  I n a d diti o n, 
t h e t er m N o. 2 i s i n c o nfli ct wit h t h e Cit y’ s r e q uir e m e nt s u n d er t h e St at e 
C o n stit uti o n.  Eli mi n ati n g t er m N o. 3 will h a v e t h e t er m s of t h e E a s e m e nt a n d t h e n e w 
e a s e m e nt b e c o n si st e nt wit h t h e t er m s of si mil ar e a s e m e nt s t o t h e Cit y.

T h e n e w 1 5 ft. e a s e m e nt will b e d e di c at e d t o t h e Cit y b y M e s a C o u nt y V all e y S c h o ol 
Di stri ct N o. 5 1 a s a c o n diti o n of t hi s v a c ati o n r e q u e st a n d will b e v erifi e d t hr o u g h a s-
b uilt dr a wi n g s t h at s h o w t h e e x a ct l o c ati o n of t h e n e wl y c o n str u ct e d st or m s e w er li n e, 
e n s uri n g t h e li n e i s l o c at e d wit hi n t h e n e w e a s e m e nt.

N O TI FI C A TI O N R E Q UI R E M E N T S

N ei g h b or h o o d M e eti n g:  
A N ei g h b or h o o d M e eti n g w a s n ot r e q uir e d f or a n e a s e m e nt v a c ati o n a n d t h e o nl y utilit y 
wit hi n t h e e a s e m e nt i s t h e Cit y’ s st or m s e w er f a cilit y.  

N oti c e w a s c o m pl et e d c o n si st e nt wit h t h e pr o vi si o n s i n S e cti o n 2 1. 0 2. 0 8 0 ( g) of t h e 
Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e.  T h e s u bj e ct ar e a w a s p o st e d wit h a n a p pli c ati o n si g n 
o n M ar c h 3 0, 2 0 2 2.  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 pril 1, 2 0 2 2.  T h e n oti c e of t hi s p u bli c 
h e ari n g w a s p u bli s h e d A pril 5, 2 0 2 2 i n t h e Gr a n d J u n cti o n D ail y S e nti n el.  

A N A L Y SI S  

T h e crit eri a f or r e vi e w ar e s et f ort h i n S e cti o n 2 1. 0 2. 1 0 0 ( c) of t h e Z o ni n g a n d 
D e v el o p m e nt C o d e. T h e p ur p o s e of t hi s s e cti o n i s t o p er mit t h e v a c ati o n of s ur pl u s 
ri g ht s- of- w a y a n d/ or e a s e m e nt s.  
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( 1)    T h e C o m pr e h e n si v e Pl a n, Gr a n d V all e y Cir c ul ati o n Pl a n a n d ot h er a d o pt e d pl a n s 
a n d p oli ci e s of t h e Cit y;
T h e r e q u e st t o v a c at e a p orti o n of a n e xi sti n g 1 5 ft. wi d e E a s e m e nt f or Cit y st or m 
s e w er d o e s n ot c o nfli ct wit h t h e 2 0 2 0 C o m pr e h e n si v e Pl a n, Gr a n d V all e y Cir c ul ati o n 
Pl a n 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.  V a c ati o n of t hi s e a s e m e nt will 
h a v e n o i m p a ct o n p u bli c f a ciliti e s or s er vi c e s pr o vi d e d t o t h e g e n er al p u bli c si n c e a 
n e w st or m s e w er li n e will b e r er o ut e d a n d c o n str u ct e d a n d a n e w e a s e m e nt s h all b e 
gr a nt e d a s a c o n diti o n of a p pr o v al f or t hi s v a c ati o n.  

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

Pri n ci p al 3:  R e s p o n si bl e a n d M a n a g e d Gr o wt h

P oli c y 2:  E n c o ur a g e i nfill a n d r e d e v el o p m e nt t o l e v er a g e e xi sti n g i nfr a str u ct ur e.  

P oli c y 4:  M ai nt ai n a n d b uil d i nfr a str u ct ur e t h at s u p p ort s ur b a n d e v el o p m e nt.

P oli c y 5:  Pl a n f or a n d e n s ur e fi s c all y r e s p o n si bl e d eli v er y of Cit y s er vi c e s a n d 
i nfr a str u ct ur e.  

Pri n ci p al 5:  Str o n g N ei g h b or h o o d s a n d H o u si n g C h oi c e s

P oli c y 3:  S u p p ort 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 nfr a str u ct ur 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 or h o o d s.

T h er ef or e, st aff h a s f o u n d t hi s crit eri o n h a s b e e n m et.

( 2)    N o p ar c el s h all b e l a n dl o c k e d a s a r e s ult of t h e v a c ati o n;  
T hi s r e q u e st i s t o v a c at e a p orti o n of a n e xi sti n g “ Gr a nt of Ri g ht- of- W a y” E a s e m e nt. A s 
s u c h, n o p ar c el s will b e l a n dl o c k e d a s a r e s ult of t h e pr o p o s e d v a c ati o n r e q u e st. 
T h er ef or e, st aff h a s f o u n d t hi s crit eri o n h a s b e e n m et.

( 3)    A c c e s s t o a n y p ar c el s h all 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;  
 
T hi s v a c ati o n r e q u e st d o e s n ot i m p a ct a c c e s s t o a n y p ar c el a n d a s s u c h, st aff fi n d s t hi s 
crit eri o n h a s b e e n m et.

( 4)    T h er e s h all b e n o a d v er s e i m p a ct s o n t h e h e alt h, s af et y, a n d/ or w elf ar e of t h e 
g e n er al c o m m u nit y, a n d t h e q u alit y of p u bli c f a ciliti e s a n d s er vi c e s pr o vi d e d t o a n y 
p ar c el of l a n d s h all n ot b e r e d u c e d ( e. g., p oli c e/fir e pr ot e cti o n a n d utilit y s er vi c e s.
A n e w e a s e m e nt f or t h e r el o c ati o n of t h e e xi sti n g st or m s e w er f a cilit y will b e 
i d e ntifi e d/ d e di c at e d b y s e p ar at e i n str u m e nt. Al s o, t h er e ar e n o ot h er utiliti e s l o c at e d 
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wit hi n t h e e xi sti n g e a s e m e nt a n d a s s u c h t h er e ar e n o o bj e cti o n s t o t h e pr o p o s e d 
v a c ati o n or t h e a dj a c e nt pr o p ert y o w n er s i n di c ati n g i s s u e or a d v er s e i m p a ct s r el at e d t o 
t hi s r e q u e st or t h e q u alit y of s er vi c e s pr o vi d e d t o t h e pr o p ert y.  
St aff t h er ef or e fi n d s t hi s crit eri o n h a s b e e n m et.
( 5)    T h e pr o vi si o n of a d e q u at e p u bli c f a ciliti e s a n d s er vi c e s s h all n ot b e i n hi bit e d t o 
a n y pr o p ert y a s r e q uir e d i n C h a pt er 2 1. 0 6 G J M C; a n d  
A n e w p u bli c e a s e m e nt will b e i d e ntifi e d/ d e di c at e d b y s e p ar at e i n str u m e nt.  N eit h er 
st aff n or utilit y pr o vi d er s h a v e i d e ntifi e d t h at t hi s r e q u e st will i n hi bit t h e pr o vi si o n of 
a d e q u at e p u bli c f a ciliti e s a n d s er vi c e s.

St aff fi n d s t h at t hi s crit eri o n h a s b e e n m et.

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

M ai nt e n a n c e r e q uir e m e nt s f or t h e Cit y will n ot c h a n g e a s a r e s ult of t h e pr o p o s e d 
v a c ati o n a s a n e w p u bli c e a s e m e nt will b e cr e at e d f or t h e r er o ut e d st or m s e w er 
li n e.  A p pli c a nt’ s r el e a s e of t h e t er m s i n t h e E a s e m e nt will r e d u c e c o st s a n d ri s k f or t h e 
Cit y wit h t h e n e w i n st all ati o n a n d eli mi n at e a c o nfli ct wit h t h e C o n stit uti o n.  Wit h t h e 
eli mi n ati o n of t hi s e xi sti n g 1 5 ft. wi d e e a s e m e nt a n d wit h t h e gr a nti n g of t h e n e w 
e a s e m e nt at t h e n e w l o c ati o n, t h e A p pli c a nt c a n m a k e r e a d y it s sit e f or t h e n e w hi g h 
s c h o ol b uil di n g wit h o ut t h e e n c u m br a n c e c a u s e d b y t hi s E a s e m e nt. P er m a n e nt 
str u ct ur e s c a n n ot b e c o n str u ct e d o v er a n e a s e m e nt.  A s s u c h, St aff fi n d s t h at t hi s 
crit eri o n h a s b e e n m et.  

S T A F F R E C O M M E N D A TI O N A N D FI N DI N G S O F F A C T  
Aft er r e vi e wi n g t h e Gr a n d J u n cti o n Hi g h S c h o ol E a s e m e nt V a c ati o n of a p orti o n of t h e 
M e s a C o u nt y V all e y S c h o ol Di stri ct N o. 5 1 d e di c at e d 1 5 ft. wi d e El m A v e n u e St or m 
S e w er “ Gr a nt of Ri g ht- of- W a y” E a s e m e nt, V A C- 2 0 2 2- 1 4 0, l o c at e d at 1 4 0 0 N. 5t h Str e et 
a s gr a nt e d t o t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n b y R e c e pti o n N u m b er 9 3 9 9 0 1, t h e f oll o wi n g 
fi n di n g s of f a ct h a v e b e e n m a d e wit h t h e r e c o m m e n d e d c o n diti o n s of a p pr o v al:

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

2.    T h e r e q u e st e d v a c ati o n d o e s n ot c o nfli ct wit h t h e g o al s a n d p oli ci e s of t h e 2 0 2 0 
C o m pr e h e n si v e Pl a n.

C o n diti o n 1. B ef or e c o n str u cti o n, di s c o n n e cti o n, a n d/ or r el o c ati o n of t h e pr e s e nt st or m 
s e w er li n e A p pli c a nt s h all pr o vi d e a writt e n r el e a s e t o t h e Cit y of t h e t er m s n u m b er e d 2 
a n d 3 i n t h e ori gi n al Gr a nt of Ri g ht- of- W a y att a c h e d a s E x hi bit “ A”;

C o n diti o n 2. A p pli c a nt s h all r el o c at e t h e p u bli c st or m s e w er li n e t o a l o c ati o n d e pi ct e d 
i n t h e att a c h e d E x hi bit “ B” wit h dir e cti o n a n d fi n al a p pr o v al b y Cit y st aff;

C o n diti o n 3.  A p pli c a nt s h all pr o vi d e a s- b uilt s of t h e n e wl y c o n str u ct e d li n e a n d i n a 
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f or m a p pr o v e d b y Cit y st aff gr a nt a n e w 1 5 ft. p u bli c st or m s e w er e a s e m e nt c e nt er e d 
o n t h e n e wl y i n st all e d st or m s e w er or a s ot h er wi s e a p pr o v e d b y Cit y st aff.

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

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

Mr. C h air m a n, o n t h e Gr a n d J u n cti o n Hi g h S c h o ol E a s e m e nt V a c ati o n of a p orti o n of 
t h e M e s a C o u nt y V all e y S c h o ol Di stri ct N o. 5 1 d e di c at e d 1 5 ft. wi d e El m A v e n u e St or m 
S e w er “ Gr a nt of Ri g ht- of- W a y” E a s e m e nt, V A C- 2 0 2 2- 1 4 0, l o c at e d at 1 4 0 0 N. 5t h Str e et 
a s gr a nt e d t o t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n b y R e c e pti o n N u m b er 9 3 9 9 0 1, I m o v e t h at t h e 
Pl a n ni n g C o m mi s si o n f or w ar d a r e c o m m e n d ati o n of c o n diti o n al a p pr o v al t o Cit y 
C o u n cil wit h t h e fi n di n g s of f a ct a n d c o n diti o n s a s li st e d i n t h e st aff r e p ort.  
 

Att a c h m e nt s
 

1. D e v el o p m e nt A p pli c ati o n
2. Gr a nt of R O W - E x hi bit A - R e c e pti o n N o. 9 3 9 9 0 1
3. E x hi bit of n e w E a s e m e nt D e di c ati o n - E x hi bit B
4. E x hi bit of V a c ati o n ar e a
5. Dr aft V a c ati o n R e s ol uti o n
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  P a g e 2  

Pr oj e ct C o nt a ct s  
 
O w n er:  M e s a C o u nt y V all e y S c h o ol Di stri ct 5 1  
2 1 1 5 Gr a n d A v e, Gr a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 1  
 
O w n er’ s R e pr e s e nt ati v e:  D y n a mi c Pr o gr a m M a n a g e m e nt  
P oi nt of C o nt a ct: R a y S c ott, 9 7 0 -3 4 3 -9 0 7 0  
 
Ar c hit e ct:  B G + c o.  
6 2 2 R o o d A v e n u e, Gr a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 1  
9 7 0 -2 4 2 -1 0 5 8  
P oi nt of C o nt a ct: P et er I c e n o gl e a n d S h a n n o n P o w er  
 
Ci vil E n gi n e er:  A u sti n Ci vil Gr o u p  
1 2 3 N 7 t h Str e et # 3 0 0, Gr a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 1  
9 7 0 -2 4 2 -7 5 4 0  
P oi nt of C o nt a ct: M ar k A u sti n  
 
L a n d S ur v e y or:  Ri v er Cit y C o n s ult a nt s , I n c. 
2 1 5 Pit ki n A v e n u e, Gr a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 1  
9 7 0 -2 4 1 -4 7 2 2  
 
G e ot e c h ni c al E n gi n e er: L a m b ert a n d A s s o ci at e s  
P. O. B o x 3 9 8 6, Gr a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 2  
R e p ort N u m b er & D at e: Pr oj e ct # M 1 9 0 2 3 G E , A u g u st  3 0  2 0 1 9  
 
L a n d s c a p e Ar c hit e ct: N vi si o n D e si g n St u di o, I n c.  
6 7 7 2 5 R d, Gr a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 5  
9 7 0 -2 1 0 -2 1 5 5  
P oi nt of C o nt a c t: R o b Br e e d e n  
 
M E P E n gi n e er: Bi g h or n C o n s ulti n g E n gi n e er s, I n c.  
3 8 6 I n di a n R o a d, Gr a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 1  
9 7 0 -2 4 1 -8 7 0 9  
P oi nt of C o nt a ct: S h a w n Brill  
 
G e n er al C o ntr a ct or:  F CI C o n str u ct or s , I n c. 
3 0 7 0 I nt er st at e 7 0 B u si n e s s L o o p, Bl d g A, Gr a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 4  
9 7 0 -4 3 4 -9 0 9 3  
P oi nt of C o nt a ct: M ar k Lit z e n  
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A.  P r 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 e a s e m e nt v a c ati o n  s e e k s t o r el o c at e a p orti o n of t h e e xi sti n g El m A v e n u e st or m 

s e w er  ri g ht-of -w a y l o c at e d o n t h e e a st si d e of Gr a n d J u n cti o n Hi g h S c h o ol’ s l ot. T hi s e a s e m e nt 
a dj u st m e nt i s  i n a nti ci p ati o n of t h e n e w Gr a n d J u n cti o n Hi g h S c h o ol ( G J H S) b uil di n g f o ot pri nt.  

- T h e p ar c el n u m b er i s 2 9 4 5 -1 1 3 -1 2 -0 0 1  wit h a p h y si c al a d dr e s s of 1 4 0 0 N 5 t h Str e et .  
- T h e e xi sti n g z o ni n g i s R -5 , t h er e i s n o pl a n f or a c h a n g e i n z o ni n g.  

2.  A cr e a g e:  
T h e pr o p o s e d e a s e m e nt  v a c ati o n i s wit hi n t h e e st a bli s h e d p ar c el of t h e e xi sti n g f a cilit y; t h e 
p ar c el si z e i s a p pr o xi m at el y 2 9. 4 8  a cr e s. T h er e i s n o pl a n f or m o dif yi n g t h e e xi sti n g a cr e a g e of 
t h e sit e. 

3.  Pr o p o s e d U s e:  
T h e pr o p o s e d u s e  of t h e e a s e m e nt v a c ati o n will b e a  r er o ut e of a cit y st or m  s e w er  i n a m a n n er 
t h at m ai nt ai n s st or m w at er fl o w t hr o u g h t h e G J H S sit e a n d m ai nt ai n s t h e s a m e l e v el of p u bli c  
a c c e s s w h e n t h e n e w G J H S i s c o n str u ct e d.  T hi s u s e of t h e pr o p ert y will r e m ai n t h e s a m e , 
alt h o u g h t h e m ai n s c h o ol b uil di n g will b e c o n str u ct e d o n  t h e n ort h p orti o n of t h e l ot.  

 
B.  P u bli c B e n efit  

 
T h e pr o p o s e d e a s e m e nt v a c ati o n a n d r el o c ati o n will k e e p t h e st or m s e w er a c c e s si bl e t o t h e C it y a s 
t h e f ut ur e p h a s e s of G J H S c o m m e n c e.  
 
At t h e e n d of t hi s m ulti -st a g e p u bli c pr oj e ct , t h e n e w G J H S will b e a v al u a bl e a s s et t o t h e Gr a n d 
V all e y a n d s u p p ort it s d e sir e t o pr o vi d e t h e b e st e d u c ati o n f or t h e c hil dr e n of o ur c o m m u nit y.  
 

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 a s n ot r e q uir e d  f or t hi s E a s e m e nt V a c ati o n. 
 

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

1.  T h e pr o p o s e d e a s e m e nt v a c ati o n  a n d r el o c ati o n  i s r e q uir e d t o k e e p t h e st or m s e w er a c c e s si bl e a n d 
cl e ar of t h e b uil di n g f o ot pri nt f or t h e n e w G J H S. A s s h o w n o n t h e s u p p orti n g dr a wi n g s i n t hi s 
a p pli c ati o n, t h e st or m s e w er  r er o ut e f oll o w s a si mil ar w e st-e a st p at h o n t h e e a st si d e of t h e p ar c el 
a n d d o e s n ot c a u s e a n y i s s u e s wit h l a n dl o c ki n g or cr e at e a n y u nr e a s o n a bl e a c c e s s. T h e r el o c ati o n 
e n s ur e s a c c e s s t o t h e s e w er’ s m a n h ol e s a n d c o nti n u e d  m ai nt e n a n c e.  
 

2.  L a n d u s e i n t h e s urr o u n d i ng  ar e a:  
- P ar c el s  t o t h e N ort h ar e z o n e d R -5  

•  C urr e nt L a n d U s e:  R -5 R e si d e nti al M e di u m D e n sit y  
•  F ut ur e L a n d U s e:  R e si d e nti al L o w a n d R e si d e nti al M e di u m  

- P ar c el s  t o t h e S o ut h ar e  z o n e d  C -1  
•  C urr e nt L a n d U s e: Li g ht C o m m er ci al ( N ort h A v e n u e O v erl a y Z o n e)  
•  F ut ur e L a n d U s e: Mi x e d U s e  

- P ar c el s t o t h e E a st ar e z o n e d  R -O a n d B -1  
•  C urr e nt L a n d U s e:  R e si d e nti al Offi c e a n d N ei g h b or h o o d B u si n e s s  
•  F ut ur e L a n d U s e:  Mi x e d U s e  
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- P ar c el s  t o t h e W e st  ar e z o n e d R -5/ C S R  
•  C urr e nt L a n d U s e:  R -5 R e si d e nti al M e di u m D e n sit y/ C o m m u nit y S er vi c e s a n d 

R e cr e ati o n  
•  F ut ur e L a n d U s e:  R e si d e nti al L o w/ P ar k s a n d O p e n S p a c e  

 
F or t h e a b o v e li st e d s urr o u n di n g ar e a s, c urr e nt a n d f ut ur e l a n d u s e s will n ot b e i m p a ct e d b y t h e 
pr o p o s e d e a s e m e nt v a c ati o n a n d r el o c ati o n .  
 

3.  T h e sit e will  c o nti n u e t o  b e a c c e s s e d fr o m 5 t h Str e et , Ti g er A v e n u e , a n d t h e n ort h -s o ut h all e y w a y 
b et w e e n 5 t h a n d 7 t h Str e et . T h e d e si g n i nt e nt i s t o d ev el o p t h at all e y w a y t o all o w f or m or e dir e ct 
a c c e s s fr o m 7 t h Str e et f or b u s dr o p -off a n d p ar ki n g, a s w ell a s a n e n h a n c e d w al k w a y t o C ol or a d o 
M e s a U ni v er sit y . A d diti o n al a c c e s s  t o t h e sit e i s pl a n n e d off H all A v e n u e.  
 

4.  Utilit y pr o vi d er s ar e a s f oll o w s:  
 
C a bl e    C h art er  
St or m s e w er   Cit y of Gr a n d J u n cti o n  
El e ctri c    X c el E n er g y  
G a s     X c el E n er g y  
P h o n e    C e nt ur y Li n k  
S e w er    Cit y of Gr a n d J u n cti o n  
W at er    Cit y of Gr a n d J u n cti o n  
 
P oli c e a n d Fir e pr ot e cti o n ar e pr o vi d e d b y Cit y of Gr a n d J u n cti o n.  
 
Fir e h y dr a nt s f or t h e sit e ar e i n di c at e d o n t h e s u b mitt e d C o m p o sit e Pl a n. 
 

5.  O n c e c o n str u cti o n i s c o m pl et e, t h er e ar e n o a nti ci p at e d s p e ci al or u n u s u al d e m a n d s o n utiliti e s , o nl y 
t h at w hi c h  s u p p ort s  t h e i nt e n d e d c a p a cit y of t h e n e w hi g h s c h o ol.  
 

6.  Eff e ct s o n p u bli c f a ciliti e s:  
•  Fir e –  T h e p r o p o s e d e a s e m e nt v a c ati o n a n d sit e d e si g n pr o vi d e s l o c ati o n s f or fir e h y dr a nt s 

th at  c o v er t h e n e w G J H S f o ot pri nt . Fir e a c c e s s t o t h e sit e will r e m ai n cl e ar. 
•  P oli c e –  P oli c e a c c e s s t o t h e sit e will r e m ai n cl e ar. 
•  S a nit ati o n –  T h e pr o p o s e d e a s e m e nt v a c ati o n will n ot aff e ct  t h e w a st e-di s p o s al s er vi c e s 

r e q uir e d at t h e f a cilit y.  
•  R o a d s / Tr affi c I m p a ct –  T h e pr o p o s e d e a s e m e nt v a c ati o n i s i n s u p p ort of t h e n e w G J H S sit e 

pl a n a n d sit e a c c e s s, i n cl u d e d i n t hi s r e p ort. T hi s l ar g er c o n str u cti o n pr oj e ct will b e c o nt ai n e d 
wit hi n t h e p ar c el, a si d e fr o m t h e all e y a c c e s s t o 7 t h Str e et.  

•  P ar k s –  T h e pr o p o s e d  e a s e m e nt v a c ati o n will n ot aff e ct a n y p u bli c p ar k s.  
•  S c h o ol s –  T h e s u bj e ct of t hi s e a s e m e nt v a c ati o n  i s a s c h o ol –  t hi s m o difi c ati o n  t o t h e f a cilit y 

a nti ci p at e s a n e w b uil di n g w hi c h will a d d  t o t h e s c h o ol  di stri ct’ s  c a p a cit y t o s u p p ort t h e 
c o m m u nit y . 

•  Irri g ati o n –  T h e pr o p o s e d e a s e m e nt v a c ati o n will n ot dir e ctl y aff e ct irri g ati o n.  
 

7.  T h e r el o c at e d st or m s e w er li n e will m ai nt ai n 2 4 -h o ur a c c e s s . H o ur s of o p er ati o n  f or t h e n e w G J H S  
will m at c h  t h e e xi sti n g f a cilit y a n d ar e t y pi c al of a hi g h s c h o ol . A p pr o xi m at el y 7 : 0 0a m –  4 : 0 0p m, 
M o n d a y t hr o u g h Fri d a y, wit h r e g ul ar e v e ni n g e v e nt s  a n d a cti viti e s .  
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8.  T h e n e w G J H S h a s t h e  c a p a cit y f or 1 6 0 0 st u d e nt s pl u s t h e n e c e s s ar y st aff .  

 
9.  T hi s e a s e m e nt v a c ati o n a n d r el o c ati o n d o e s n o t r e q uir e a n y u p d at e i n si g n a g e. St or m s e w er 

m a n h ol e pl at e s will b e c o n si st e nt wit h t h o s e u s e d t hr o u g h o ut t h e cit y.  
 

1 0.  A s it e s oils  a n d g e ol o g y a s s e s s m e nt w a s  c o m pl et e d b y L a m b ert a n d A s s o ci at e s i n A u g u st of 2 0 1 9. 
R e p ort a v ail a bl e u p o n r e q u e st, r ef er e n c e Pr oj e ct C o nt a ct s f or r e p ort n u m b er.  
 

1 1.  T h er e ar e n o a nti ci p at e d i m p a ct s t o t h e sit e’ s g e ol o g y . A c c or di n g t o F E M A fl o o d m a p pi n g, t hi s p ar c el 
i s l o c at e d i n Z o n e-X,  o ut si d e of t h e 0. 2 % A n n u al C h a n c e Fl o o d pl ai n.   
 

E.  A d diti o n al r e vi e w crit eri a of t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e  
 

F a cilit y Hi st or y:  
G J H S  w a s ori gi n all y b uilt i n 1 9 5 6  a n d i s h o m e t o o n e of t h e e d u c ati o n al e n vir o n m e nts  f or t h e 
y o ut h of o ur e v er -gr o wi n g Gr a n d V all e y c o m m u nit y. I n N o v e m b er 2 0 2 1, a b o n d w a s p a s s e d t o 
r e b uil d G J H S, a s t hi s h e a vil y u s e d p u bli c f a cilit y c o nti n u e s t o f all i nt o p o or c o n diti o n. T h e n e w 
G J H S will b e a st at e -of -t h e-art l e ar ni n g e n vir o n m e nt a n d a n i n v e st m e nt i n t h e f ut ur e of o ur 
c o m m u nit y.  
 
I n or d er t o k e e p t h e s c h o ol o p er ati o n al d uri n g c o n str u cti o n, t h e n e w b uil di n g will b e pl a c e d 
o ut si d e of t h e e xi sti n g b uil di n g’ s f o ot pri nt t o t h e n ort h. Utilit y a dj u st m e nt s, s u c h a s t h e o n e b ei n g 
pr o p o s e d i n t hi s  e a s e m e nt v a c ati o n a p pli c ati o n, ar e all i n s er vi c e t o t h e fi n al vi si o n of t hi s n e w 
hi g h s c h o ol.  

 
R e vi e w crit eri a fr o m Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e:  
 
S e cti o n 2 1. 0 2. 1 0 0 of t h e V a c ati o n of p u bli c ri g ht -of -w a y or e a s e m e nt.  
 

C o m pr e h e n si v e Pl a n:   
T hi s e a s e m e nt v a c ati o n a n d r el o c ati o n i s i n s u p p ort of t h e n e w G J H S b ei n g r e b uilt o n t h e 
e xi sti n g hi g h s c h o ol sit e. P er 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 ar e a of t h e 
Cit y of Gr a n d J u n cti o n i s w ell s uit e d a n d i nt e n d e d t o m ai nt ai n a hi g h s c h o ol  n e ar a n e st a bli s h e d 
r e si d e nti al ar e a, a n d a n y w or k b ei n g d o n e wit hi n t hi s p ar c el will n ot i n hi bit a n y f ut ur e 
d e v el o p m e nt of t h e s urr o u n di n g ar e a s. T h e G J H S p ar c el i s l o c at e d n e xt t o a C o m pr e h e n si v e 
Pl a n I n c e nti v e Ar e a, a n d a n e w st at e -of -t h e-art b uil di n g i n t hi s ar e a will c o m pl e m e nt t hi s i niti ati v e. 
 
P ar c el A c c e s s:   
A s s h o w n o n t h e s u p p orti n g dr a wi n g s wit hi n t hi s a p pli c ati o n, t h e n e w e a s e m e nt r e q uir e d t o 
m ai nt ai n t h e El m A v e n u e st or m s e w er f oll o w s a si mil ar w e st -e a st p at h o n t h e e a st si d e of t h e 
p ar c e l i n q u e sti o n. T h er ef or e, n o p ar c el will b e l a n dl o c k e d or d e v al u e d a s a r e s ult of t h e v a c ati o n 
a n d r el o c ati o n.  
 
Q u alit y of P u bli c F a ciliti e s/ Utilit y S er vi c e s : 
T hi s e a s e m e nt r el o c ati o n will pr o vi d e f or t h e e xi sti n g a n d f ut ur e st or m s e w er n e e d s a n d will all o w 
c o nti n u e d st or m w at er fl o w  t hr o u g h t h e G J H S sit e. 
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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: 
T hi s e a s e m e nt r el o c ati o n will p o siti o n a c c e s s t o t h e st or m s e w er i n a w a y t h at all o w s f or r e g ul ar 
m ai nt e n a n c e , mi mi c ki n g t h e t w o m a n h ol e s t o b e v a c at e d. T hi s e as e m e nt r el o c ati o n d o e s n ot 
aff e ct a n y tr affi c p att er n s  al o n g t h e all e y w a y t o t h e e a st of t h e hi g h s c h o ol . 
 

S e cti o n 2 1. 0 6. 0 1 0 I nfr a str u ct ur e St a n d ar d s, ( b) Str e et s, All e y s, Tr ail s, a n d E a s e m e nt s.  
 

T hi s i s e a s e m e nt r el o c ati o n:  
•  Will n ot c a u s e a n y li mit ati o n t o a c c e s s of t h e e xi sti n g i nt er c e pti n g all e y w a y t o t h e e a st of 

7 t h Str e et  
•  I s b ei n g r e q u e st e d f or utiliti e s, s p e cifi c all y t h e El m A v e n u e St or m S e w er.  
•  Will b e d e di c at e d t o t h e Cit y i n or d er t o s er vi c e a n d m ai nt ai n t h e st or m s e w er  

 
F.  D e v el o p m e nt S c h e d ul e a n d P h a si n g  

 
D e si g n d o c u m e nt s  ar e u n d er w a y  -  

•  Bi d P a c k a g e # 1 : Utiliti e s - r el e a s e d at t h e e n d of F e br u ar y 2 0 2 2. 
o  C o n str u cti o n st art  d at e f or Utiliti e s w or k i s s c h e d ul e d f or mi d -A pril 2 0 2 2 . 

•  Bi d P a c k a g e # 2: F o u n d ati o n s - r el e a s e d i n M a y 2 0 2 2. 
•  Bi d P a c k a g e # 3: C o n str u cti o n D o c u m e nt s f or t h e n e w G J H S - r el e a s e d i n J ul y 2 0 2 2. 

o  N e w b uil di n g p er mitti n g t o f oll o w s o o n -t h er e aft er.  
•  Bi d P a c k a g e # 4: E xi sti n g A u xili ar y G y m R e n o v ati o n - r el e a s e d N o v e m b er 2 0 2 2. 

o  B uil di n g r e n o v ati o n p er mitti n g t o f oll o w s o o n -t h er e after.  
•  Bi d p a c k a g e # 5: E xi sti n g 7 0 0 B uil di n g R e n o v ati o n - r el e a s e d N o v e m b er 2 0 2 2. 

o  B uil di n g r e n o v ati o n p er mitti n g  t o f oll o w s o o n-t h er e aft er. 
•  Pr o p o s e d c o n str u cti o n  f or t h e n e w G J H S a n d  r e n o v ati o n s t o t w o e xi sti n g b uil di n g s t o b e 

c o m pl et e d i n t hr e e p h a s e s . 
o  P h a s e 1 –  utilit y c o n n e cti o n w or k at 7 t h Str e et.  

▪  C o n str u cti o n ti m eli n e: A pril 2 0 2 2 t hr o u g h J ul y 2 0 2 2.  
o  P h a s e 2  –  n e w G J H S  

▪  C o n str u cti o n ti m eli n e: J u n e  2 0 2 2 t hr o u g h J u n e  2 0 2 4   
▪  O c c u p a n c y pl a n n e d f or A u g u st  2 0 2 4.  

o  P h a s e 3  –  r e n o v ati o n of  t h e e xi sti n g A u xili ar y Gy m a n d e xi sti n g 7 0 0 B uil di n g  a n d 
d e m oliti o n of e xi sti n g b uil di n g  al o n g wit h r e c o n str u cti o n of sit e el e m e nt s.  

▪  C o n str u cti o n ti m eli n e: M a y 2 0 2 4 t hr o u g h M ar c h  2 0 2 5   
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T his d es cri pti o n w as pr e p ar e d b y: N O T I C E: A n y r e writi n g or r et y pi n g of t his 
Al e c K. T h o m as d es cri pti o n m u st N O T  i n cl u d e t his 
C o l or a d o P. L. S. 3 8 2 7 4 pr e p ar ati o n i nf or m ati o n. L a c k of 
2 1 5 Pit ki n A v e. S uit e # 2 0 1 a n ori gi n al s e al i n di c at es t his 
Gr a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 1 d o c u m e nt is n ot t h e ori gi n al. 

 

 

E X HI BI T A 
 

A v a c ati o n of a p orti o n of El m A v e n u e St or m S e w er Ri g ht- of- W a y, as r e c or d e d at 
R e c e pti o n N u m b er 9 3 9 9 0 1, a cr oss a p ar c el of l a n d k n o w n as Bl o c k 3 of t h e Hi g h S c h o ol 
A d diti o n pl at, as r e c or d e d at R e c e pti o n N u m b er 4 5 0 2 8 8, sit u at e d i n t h e s o ut h w est q u art er 
of S e cti o n 1 1, T o w ns hi p 1 S o ut h, R a n g e 1 W est of t h e Ut e M eri di a n, Cit y of Gr a n d 
J u n cti o n, C o u nt y of M es a, St at e of C ol or a d o, s ai d p orti o n b e gi n m or e p arti c ul arl y d es cri b e 
as f oll o ws:  
 
C o m m e n ci n g at t h e n ort h w est c or n er of s ai d Bl o c k 3, as m o n u m e nt e d b y a 5/ 8 ” r e b ar, 
w h e n c e t h e n ort h e ast c or n er of s ai d Bl o c k 3, as m o n u m e nt e d b y a 5/ 8 ” r e b ar, b e ars S o ut h 
8 9 ° 5 5' 3 8 " E ast, wit h all b e ari n gs h er ei n r el ati v e t h er et o; 
 
T h e n c e S o ut h 2 4 ° 4 0' 1 3 " E ast a dist a n c e of 9 2 6. 3 0 f e et t o a p oi nt o n t h e n ort h erl y li n e of 
s ai d Ri g ht- of- W a y a n d t h e P oi nt of B e gi n ni n g; 
 
t h e n c e N ort h 8 9 ° 3 7' 2 8 " E ast al o n g s ai d n ort h erl y li n e a dist a n c e of 2 6 5. 0 3 f e et; 
t h e n c e S o ut h 4 5 ° 2 2' 3 2 " E ast al o n g s ai d n ort h erl y li n e a dist a n c e of 1 3 6. 9 6 f e et t o a p oi nt 
al o n g t h e e ast erl y li n e of s ai d Bl o c k 3; 
t h e n c e S o ut h 0 0 ° 0 9’ 1 9 ” E ast al o n g s ai d e ast erl y li n e a dist a n c e of 3. 0 5 f e et; 
t h e n c e S o ut h 8 9 ° 5 3’ 3 8 ” W est a dist a n c e 1 8. 2 4 f e et t o a p oi nt o n t h e s o ut h w est erl y li n e of 
s ai d Ri g ht- of- W a y; 
t h e n c e N ort h 4 5 ° 2 2’ 3 2 ” W est al o n g s ai d s o ut h w e st erl y li n e a dist a n c e of 1 1 9. 9 4 f e et; 
t h e n c e S o ut h 8 9 ° 3 7’ 2 8 ” W est al o n g s ai d s o ut h w e st erl y li n e a dist a n c e if 2 3 5. 5 4 f e et; 
t h e n c e N ort h 5 7 ° 3 4’ 2 4 ” W est a dist a n c e of 2 7. 6 9 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 7 0 9 S q. f e et ( 0. 1 3 2 a cr es), m or e or l e ss. 
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T his d es cri pti o n w as pr e p ar e d b y: N O T I C E: A n y r e writi n g or r et y pi n g of t his 
Al e c K. T h o m as d es cri pti o n m u st N O T  i n cl u d e t his 
C o l or a d o P. L. S. 3 8 2 7 4 pr e p ar ati o n i nf or m ati o n. L a c k of 
2 1 5 Pit ki n A v e. S uit e # 2 0 1 a n ori gi n al s e al i n di c at es t his 
Gr a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 1 d o c u m e nt is n ot t h e ori gi n al. 

 

 

E X HI BI T A 
 

A fift e e n f o ot ( 1 5’) wi d e e as e m e nt a cr oss a p ar c el of l a n d k n o w n as Bl o c k 3 of t h e Hi g h 
S c h o ol A d diti o n pl at as r e c or d e d at R e c e pti o n N u m b er 4 5 0 2 8 8, sit u at e d i n t h e s o ut h w est 
q u art er of S e cti o n 1 1, T o w ns hi p 1 S o ut h, R a n g e 1 W est of t h e Ut e M eri di a n, Cit y of 
Gr a n d J u n cti o n, C o u nt y of M es a, St at e of C ol or a d o, s ai d e as e m e nt l yi n g s e v e n a n d a h alf 
f e et ( 7. 5’) e a c h si d e of t h e f oll o wi n g d es cri b e d c e nt erli n e:  
 
C o m m e n ci n g at t h e n ort h w est c or n er of s ai d Bl o c k 3, as m o n u m e nt e d b y a 5/ 8 ” r e b ar, 
w h e n c e t h e n ort h e ast c or n er of s ai d Bl o c k 3, as m o n u m e nt e d b y a 5/ 8 ” r e b ar, b e ars S o ut h 
8 9 ° 5 5' 3 8 " E ast, wit h all b e ari n gs h er ei n r el ati v e t h er et o; 
 
T h e n c e S o ut h 2 4 ° 4 9' 0 3 " E ast a dist a n c e of 9 4 3. 8 5 f e et t o a p oi nt o n t h e s o ut h erl y li n e of 
t h e El m A v e n u e St or m S e w er Ri g ht- of- W a y, as r e c or d e d at r e c e pti o n n u m b er 9 3 9 9 0 1, a n d 
t h e P oi nt of B e gi n ni n g of t h e c e nt erli n e h er ei n d es cri b e d; 
 
t h e n c e S o ut h 5 7 ° 3 4' 2 3 " E ast a dist a n c e of 1 6 8. 7 3 f e et 
t h e n c e N ort h 8 9 ° 5 3' 4 9 " E ast a dist a n c e of 1 9 9. 9 2 f e et t o a p oi nt o n t h e s o ut h w est erl y li n e 
of s ai d Ri g ht- of- W a y a n d t h e P oi nt of T er mi n ati o n, 
 
T h e si d eli n es of s ai d e as e m e nt s h all b e s h ort e n e d or e xt e n d e d t o cl os e at all a n gl e p oi nts 
a n d t o t er mi n at e at t h e i nt ers e cti n g Ri g ht- of- W a y li n es.  
 
C o nt ai ni n g 5 5 3 3 S q. f e et ( 0. 1 2 7 a cr es), m or e or l e ss. 
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T his d es cri pti o n w as pr e p ar e d b y: N O TI C E: A n y r e writi n g or r et y pi n g of t his 
Al e c K. T h o m as d es cri pti o n m u st N O T  i n cl u d e t his 
C ol or a d o P. L. S. 3 8 2 7 4 pr e p ar ati o n i nf or m ati o n. L a c k of 
2 1 5 Pit ki n A v e. S uit e # 2 0 1 a n ori gi n al s e al i n di c at es t his 
Gr a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 1 d o c u m e nt is n ot t h e ori gi n al. 

 

 

E X HI BI T A 
 

A fift e e n f o ot ( 1 5’) wi d e e as e m e nt a cr oss a p ar c el of l a n d k n o w n as Bl o c k 3 of t h e Hi g h 
S c h o ol A d diti o n pl at as r e c or d e d at R e c e pti o n N u m b er 4 5 0 2 8 8, sit u at e d i n t h e s o ut h w est 
q u art er of S e cti o n 1 1, T o w ns hi p 1 S o ut h, R a n g e 1 W est of t h e Ut e M eri di a n, Cit y of 
Gr a n d J u n cti o n, C o u nt y of M es a, St at e of C ol or a d o, s ai d e as e m e nt l yi n g s e v e n a n d a h alf 
f e et ( 7. 5’) e a c h si d e of t h e f oll o wi n g d es cri b e d c e nt erli n e:  
 
C o m m e n ci n g at t h e n ort h w est c or n er of s ai d Bl o c k 3, as m o n u m e nt e d b y a 5/ 8 ” r e b ar, 
w h e n c e t h e n ort h e ast c or n er of s ai d Bl o c k 3, as m o n u m e nt e d b y a 5/ 8 ” r e b ar, b e ars S o ut h 
8 9 ° 5 5' 3 8 " E ast, wit h all b e ari n gs h er ei n r el ati v e t h er et o; 
 
T h e n c e S o ut h 2 4 ° 4 9' 0 3 " E ast a dist a n c e of 9 3 5. 6 1 f e et t o a p oi nt o n t h e c e nt erli n e of El m 
A v e n u e St or m S e w er Ri g ht- of- W a y, as r e c or d e d at r e c e pti o n n u m b er 9 3 9 9 0 1, s ai d p oi nt 
b e ari n g N ort h 8 9 ° 3 7’ 2 8 ” E ast a dist a n c e of 3 8 7. 1 0 f e et fr o m a p oi nt 1 7 2 f e et s o ut h of t h e 
c e nt erli n e of S h er w o o d Dri v e e xt e n d e d t o t h e W est li n e of s ai d Bl o c k 3; 
T h e n c e S o ut h 2 4 ° 4 9’ 0 3 ” E ast a dist a n c e of 8. 2 4 f e et t o a p oi nt o n t h e s o ut h erl y li n e of 
s ai d Ri g ht- of- W a y a n d t h e P oi nt of B e gi n ni n g of t h e c e nt erli n e h er ei n d es cri b e d; 
 
t h e n c e S o ut h 5 7 ° 3 4' 2 3 " E ast a dist a n c e of 1 6 8. 7 3 f e et 
t h e n c e N ort h 8 9 ° 5 3' 4 9 " E ast a dist a n c e of 1 9 9. 9 2 f e et t o a p oi nt o n t h e s o ut h w est erl y li n e 
of s ai d Ri g ht- of- W a y a n d t h e P oi nt of T er mi n ati o n, 
 
T h e si d eli n es of s ai d e as e m e nt s h all b e s h ort e n e d or e xt e n d e d t o cl os e at all a n gl e p oi nts 
a n d t o t er mi n at e at t h e i nt ers e cti n g Ri g ht- of- W a y li n es.  
 
C o nt ai ni n g 5 5 3 3 S q. f e et ( 0. 1 2 7 a cr es), m or e or l e ss. 
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T his d es cri pti o n w as pr e p ar e d b y: N O TI C E: A n y r e writi n g or r et y pi n g of t his 
Al e c K. T h o m as d es cri pti o n m u st N O T  i n cl u d e t his 
C ol or a d o P. L. S. 3 8 2 7 4 pr e p ar ati o n i nf or m ati o n. L a c k of 
2 1 5 Pit ki n A v e. S uit e # 2 0 1 a n ori gi n al s e al i n di c at es t his 
Gr a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 1 d o c u m e nt is n ot t h e ori gi n al. 

 

 

E X HI BI T A 
 

A v a c ati o n of a p orti o n of El m A v e n u e St or m S e w er Ri g ht- of- W a y, as r e c or d e d at 
R e c e pti o n N u m b er 9 3 9 9 0 1, a cr oss a p ar c el of l a n d k n o w n as Bl o c k 3 of t h e Hi g h S c h o ol 
A d diti o n pl at, as r e c or d e d at R e c e pti o n N u m b er 4 5 0 2 8 8, sit u at e d i n t h e s o ut h w est q u art er 
of S e cti o n 1 1, T o w ns hi p 1 S o ut h, R a n g e 1 W est of t h e Ut e M eri di a n, Cit y of Gr a n d 
J u n cti o n, C o u nt y of M es a, St at e of C ol or a d o, s ai d p orti o n b e gi n m or e p arti c ul arl y 
d es cri b e d a s f oll o ws:  
 
C o m m e n ci n g at t h e n ort h w est c or n er of s ai d Bl o c k 3, as m o n u m e nt e d b y a 5/ 8 ” r e b ar, 
w h e n c e t h e n ort h e ast c or n er of s ai d Bl o c k 3, as m o n u m e nt e d b y a 5/ 8 ” r e b ar, b e ars S o ut h 
8 9 ° 5 5' 3 8 " E ast, wit h all b e ari n gs h er ei n r el ati v e t h er et o; 
 
T h e n c e S o ut h 2 4 ° 4 0' 1 3 " E ast a dist a n c e of 9 2 6. 3 0 f e et t o a p oi nt o n t h e n ort h erl y li n e of 
s ai d Ri g ht- of- W a y a n d t h e P oi nt of B e gi n ni n g; 
 
t h e n c e N ort h 8 9 ° 3 7' 2 8 " E ast al o n g s ai d n ort h erl y li n e a dist a n c e of 2 6 5. 0 3 f e et; 
t h e n c e S o ut h 4 5 ° 2 2' 3 2 " E ast al o n g s ai d n ort h erl y li n e a dist a n c e of 1 3 6. 9 6 f e et t o a p oi nt 
o n t h e e ast erl y li n e of s ai d Bl o c k 3; 
t h e n c e S o ut h 0 0 ° 0 9’ 1 9 ” E ast al o n g s ai d e ast erl y li n e a dist a n c e of 3. 0 5 f e et; 
t h e n c e S o ut h 8 9 ° 5 3’ 3 8 ” W e st a dist a n c e 1 8. 2 4 f e et t o a p oi nt o n t h e s o ut h w est erl y li n e of 
s ai d Ri g ht- of- W a y; 
t h e n c e N ort h 4 5 ° 2 2’ 3 2 ” W est al o n g s ai d s o ut h w e st erl y li n e a dist a n c e of 1 1 9. 9 4 f e et; 
t h e n c e S o ut h 8 9 ° 3 7’ 2 8 ” W e st al o n g t h e s o ut h erl y li n e of s ai d Ri g ht- of- W a y a dist a n c e of 
2 3 5. 5 4 f e et; 
t h e n c e N ort h 5 7 ° 3 4’ 2 4 ” W est a dist a n c e of 1 3. 8 4 f e et t o a p oi nt o n t h e c e nt erli n e of s ai d 
Ri g ht- of- w a y, s ai d p oi nt b e ari n g N ort h 8 9 ° 3 7’ 2 8 ” E ast a dist a n c e of 3 9 7. 7 2 f e et fr o m a 
p oi nt 1 7 2 f e et s o ut h of t h e c e nt erli n e of S h er w o o d Dri v e e xt e n d e d t o t h e W est li n e of s ai d 
Bl o c k 3; 
t h e n c e N ort h 5 7 ° 3 4’ 2 4 ” W est a dist a n c e of 1 3. 8 4 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 7 0 9 S q. f e et ( 0. 1 3 1 a cr es), m or e or l e ss. 
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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 V A C A TI N G 
A P O R TI O N O F A 1 5 F T. G R A N T O F RI G H T- O F- W A Y E A S E M E N T 

A S D E DI C A T E D B Y R E C E P TI O N N U M B E R 9 3 9 9 0 1 
L O C A T E D O N T H E P R O P E R T Y O F G R A N D J U N C TI O N HI G H S C H O O L

A T 1 4 0 0 N. FI F T H S T R E E T

R E CI T A L S:

V a c ati o n of a p orti o n of a 1 5 ft. “ Gr a nt of Ri g ht- of- W a y” (“ E a s e m e nt”) h a s b e e n 
r e q u e st e d b y t h e pr o p ert y o w n er, M e s a C o u nt y V all e y S c h o ol Di stri ct N o. 5 1 (“ S c h o ol 
Di stri ct”).  T h e e xi sti n g 1 5 ft. E a s e m e nt w a s c o n v e y e d i n 1 9 6 7 t o t h e Cit y of Gr a n d 
J u n cti o n b y s e p ar at e d o c u m e nt b y R e c e pti o n N u m b er 9 3 9 9 0 1.  T h e 1 5 ft. E a s e m e nt 
c o nt ai n s o nl y e xi sti n g st or m s e w er i nfr a str u ct ur e.  T h e E a s e m e nt w a s gr a nt e d t o t h e 
Cit y f or t h e c o n str u cti o n of t h e “ El m A v e n u e St or m S e w er” t h at r u n s e a st t o w e st 
t hr o u g h t h e pr o p ert y.  

A s p art of t h e n e w d e si g n a n d 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 a p orti o n of 
t h e e xi sti n g st or m s e w er li n e will b e e n cr o a c h e d u p o n b y t h e n e w c o n str u cti o n.  T hi s will 
r e q uir e S c h o ol Di stri ct t o r el o c at e a p orti o n of t h e st or m s e w er li n e a n d d e di c at e a n e w 
1 5 ft. wi d e e a s e m e nt t o t h e cit y w h er e t h e n e w li n e i s c o n str u ct e d.

T h e 1 9 6 7 E a s e m e nt h a d t w o s p e cifi c t er m s t h at n e e d t o b e r el e a s e d b y t h e S c h o ol 
Di stri ct.  T h e r el e a s e of t h e t er m s i n t h e E a s e m e nt i s n e c e s s ar y a s it will n ot b e t h e Cit y 
d oi n g t h e w or k f or t h e r el o c ati o n of t h e s e w er li n e b ut t h e S c h o ol Di stri ct.  I n a d diti o n, 
T er m N o. 2 i s i n c o nfli ct wit h t h e Cit y’ s r e q uir e m e nt s u n d er t h e St at e C o n stit uti o n.  
Eli mi n ati n g T er m N o. 3 will h a v e t h e t er m s of t h e E a s e m e nt a n d t h e n e w e a s e m e nt b e 
c o n si st e nt wit h t h e t er m s of si mil ar e a s e m e nt s t o t h e Cit y.

Aft er p u bli c n oti c e a n d p u bli c h e ari n g a s r e q uir e d b y t h e Gr a n d J u n cti o n Z o ni n g & 
D e v el o p m e nt C o d e, a n d u p o n r e c o m m e n d ati o n of c o n diti o n al a p pr o v al b y t h e Pl a n ni n g 
C o m mi s si o n, t h e Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil fi n d s t h at t h e r e q u e st t o v a c at e a p orti o n 
of t h e E a s e m e nt a s r e c or d e d i n M e s a C o u nt y R e c or d s, R e c e pti o n N o. 9 3 9 9 0 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, t h e Gr a n d V all e y Cir c ul ati o n Pl a n a n d S e cti o n 
2 1. 0 2. 1 0 0 of t h e Gr a n d J u n cti o n Z o ni n g & D e v el o p m e nt C o d e wit h t h e c o n diti o n s 
i n cl u d 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 T H A T:

T h e f oll o wi n g d e s cri b e d p u bli cl y d e di c at e d E a s e m e nt i s h er e b y v a c at e d u p o n t h e li st e d 
c o n diti o n s b ei n g m et:
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1) B ef or e c o n str u cti o n, di s c o n n e cti o n, a n d/ or r el o c ati o n of t h e pr e s e nt st or m s e w er 
li n e, t h e S c h o ol Di stri ct s h all pr o vi d e a writt e n r el e a s e t o t h e Cit y of t h e t er m s 
n u m b er e d 2 a n d 3 i n t h e ori gi n al Gr a nt of Ri g ht- of- W a y. 

2) R el o c ati o n of t h e p u bli c st or m s e w er li n e t o a l o c ati o n a s d e pi ct e d i n t h e att a c h e d 
E x hi bit “ B” wit h dir e cti o n a n d fi n al a p pr o v al b y Cit y st aff; 

3) A p pli c a nt s h all pr o vi d e a s- b uilt s of t h e n e wl y c o n str u ct e d li n e a n d i n a f or m 
a p pr o v e d b y Cit y st aff gr a nt a n e w 1 5 ft. p u bli c st or m s e w er e a s e m e nt c e nt er e d 
o n t h e n e wl y i n st all e d st or m s e w er or a s ot h er wi s e a p pr o v e d b y Cit y st aff.  

A v a c ati o n of a p orti o n of El m A v e n u e St or m S e w er Ri g ht- of- W a y, a s r e c or d e d at
R e c e pti o n N u m b er 9 3 9 9 0 1, a cr o s s a p ar c el of l a n d k n o w n a s Bl o c k 3 of t h e Hi g h 
S c h o ol A d diti o n pl at, a s r e c or d e d at R e c e pti o n N u m b er 4 5 0 2 8 8, sit u at e d i n t h e 
s o ut h w e 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, 
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, s ai d p orti o n b e gi n 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 Bl o c k 3, a s m o n u m e nt e d b y a 5/ 8” r e b ar,
w h e n c e t h e n ort h e a st c or n er of s ai d Bl o c k 3, a s m o n u m e nt e d b y a 5/ 8” r e b ar, b e ar s 
S o ut h 8 9 ° 5 5' 3 8" E a st, wit h all b e ari n g s h er ei n r el ati v e t h er et o;

T h e n c e S o ut h 2 4 ° 4 0' 1 3" E a st a di st a n c e of 9 2 6. 3 0 f e et t o a p oi nt o n t h e n ort h erl y li n e of
s ai d Ri g ht- of- W a y a n d t h e P oi nt of B e gi n ni n g;

t h e n c e N ort h 8 9 ° 3 7' 2 8" E a st al o n g s ai d n ort h erl y li n e a di st a n c e of 2 6 5. 0 3 f e et;
t h e n c e S o ut h 4 5 ° 2 2' 3 2" E a st al o n g s ai d n ort h erl y li n e a di st a n c e of 1 3 6. 9 6 f e et t o a 
p oi nt o n t h e e a st erl y li n e of s ai d Bl o c k 3;
t h e n c e S o ut h 0 0 ° 0 9’ 1 9” E a st al o n g s ai d e a st erl y li n e a di st a n c e of 3. 0 5 f e et;
t h e n c e S o ut h 8 9 ° 5 3’ 3 8” W e st a di st a n c e 1 8. 2 4 f e et t o a p oi nt o n t h e s o ut h w e st erl y li n e 
of s ai d Ri g ht- of- W a y;
t h e n c e N ort h 4 5 ° 2 2’ 3 2” W e st al o n g s ai d s o ut h w e st erl y li n e a di st a n c e of 1 1 9. 9 4 f e et;
t h e n c e S o ut h 8 9 ° 3 7’ 2 8” W e st al o n g t h e s o ut h erl y li n e of s ai d Ri g ht- of- W a y a di st a n c e of
2 3 5. 5 4 f e et;
t h e n c e N ort h 5 7 ° 3 4’ 2 4” W e st a di st a n c e of 1 3. 8 4 f e et t o a p oi nt o n t h e c e nt erli n e of s ai d
Ri g ht- of- w a y, s ai d p oi nt b e ari n g N ort h 8 9 ° 3 7’ 2 8” E a st a di st a n c e of 3 9 7. 7 2 f e et fr o m a
p oi nt 1 7 2 f e et s o ut h of t h e c e nt erli n e of S h er w o o d Dri v e e xt e n d e d t o t h e W e st li n e of 
s ai d Bl o c k 3;
t h e n c e N ort h 5 7 ° 3 4’ 2 4” W e st a di st a n c e of 1 3. 8 4 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 7 0 9 S q. f e et ( 0. 1 3 1 a cr e s), m or e or l e s s.

S e e E x hi bit A.
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P A S S E D a n d A D O P T E D t hi s    d a y of , 2 0 2 2. 

A T T E S T:
_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ 
Pr e si d e nt of Cit y C o u n cil

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _
Cit y Cl er k
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Gr a n d J u n cti o n Pl a n ni n g C o m mi s si o n

R e g ul ar S e s si o n
 

It e m # 1.
 

M e eti n g D at e: A pril 1 2, 2 0 2 2
 

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:
 

C o n si d er a r e q u e st b y B BI L E H L, L L C t o r e z o n e 9. 2 8 a cr e s fr o m R- 8 ( R e si d e nti al 8 
d u/ a c) t o R- 2 4 ( R e si d e nti al 2 4 d u/ a c) l o c at e d at 2 6 3 6 P att er s o n R d. | St aff 
Pr e s e nt ati o n  | P h o n e c o m m e nt c o d e: 6 0 7 7 | ( Wit h dr a w 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 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, Mr. J a c k s o n B err y, a cti n g o n b e h alf of t h e A p pli c a nt, Dr. B urt o n, 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 9. 2 8 a cr e s fr o m R- 8 ( R e si d e nti al 8 d u/ a c) 
t o R- 2 4 ( R e si d e nti al 2 4 d u/ a c) l o c at e d at 2 6 3 6 P att er s o n 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 cr e ati o n of m ultif a mil y h o u si n g a n d i m pr o v e t h e a v ail a bilit y of 
r e nt al h o u si n g n e ar t h e c or e b u si n e s s di stri ct a n d al o n g a n i m p ort a nt c o n n e ct or t o o n e 
of Gr a n d J u n cti o n’ s l ar g e st e m pl o y er s, St. M ar y’ s R e gi o n al M e di c al C e nt er.

T h e r e q u e st e d R- 2 4 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. T h e R- 2 4 z o n e di stri ct all o w s m ultif a mil y 
d e v el o p m e nt wit hi n s p e cifi e d d e n siti e s. A d diti o n all y, R- 2 4 z o n e di stri ct s s er v e a s a 
tr a n siti o n al di stri ct, w hi c h m a y a ct a s a b uff er b et w e e n si n gl e-f a mil y r e si d e nti al a n d 
c o m m er ci al z o n e s.
 

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

T h e pr o p 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 9. 2 8 a cr e s sit u at e d at 2 6 3 6 
P att er s o n R d, j u st n ort h of St. M ar y’ s R e gi o n al M e di c al C e nt er c a m p u s.

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 7 7 a s p art of t h e P att er s o n R d E n cl a v e 
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A n n e x ati o n a n d w a s ori gi n all y z o n e d R- 1- A, u n d er t h e 1 9 7 1 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. F oll o wi n g 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, t h e Cit y 
i niti at e d a b ul k r e z o ni n g of s e v er al p ar c el s aft er it b e c a m e a p p ar e nt t h at t h e z o ni n g of 
s o m e of t h e s e pr o p erti e s w a s i n c o nfli ct wit h t h e n e w F ut ur e L a n d U s e D e si g n ati o n. 
T h e s e c o nfli ct s w er e cr e at e d b e c a u s e t h e z o ni n g di d n ot m at c h t h e F ut ur e L a n d U s e 
d e si g n ati o n.  T h e s e pr o p erti e s w er e gr o u p e d t o g et h er i n s p e cifi c s u b ar e a s of t h e 
Cit y.  T h e t hir d s u b ar e a i n cl u d e d i n t h e r e z o n e c o n si st e d of fi v e ( 5) p ar c el s t h at a b utt e d 
P att er s o n R d a n d a si n gl e l ar g er l ot b e hi n d t h o s e l ot s. T h e s u bj e ct pr o p ert y i s t h e l ar g er 
l ot b e hi n d t h e l ot s a b utti n g P att er s o n R o a d, pr e vi o u sl y a d dr e s s e d a s 2 6 3 4 ½ P att er s o n 
R d ( Fil e # R Z N- 2 0 1 1- 1 2 0 5). T h e Cit y r e z o n e d t h e s u bj e ct pr o p ert y fr o m R- 5 t o R- 8 
( R e si d e nti al 8 d u/ a c).

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- 8 a n d i s o c c u pi e d b y a s m all r e nt al 
h o m e. T o t h e s o ut h i s a mi x of si n gl e-f a mil y r e si d e nti al, p ar ki n g l ot, r et ail a n d 
pr of e s si o n al s er vi c e s u s e s. Al o n g t h e w e st er n pr o p ert y li n e, t h e s u bj e ct sit e a b ut s 
a n ot h er si n gl e-f a mil y r e si d e n c e. T o t h e e a st i s a m ultif a mil y r e si d e nti al u s e. T o t h e 
n ort h e a st e xi st s b ot h a n a s si st e d li vi n g f a cilit y a n d a si n gl e-f a mil y r e si d e n c e, w hil e t o 
t h e n ort h w e st i s J u ni p er Ri d g e C o m m u nit y S c h o ol. B et w e e n t h e s e pr o p erti e s a n d t h e 
s u bj e ct sit e r u n s t h e I n d e p e n d e nt R a n c h m a n’ s Dit c 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 cl a s sifi e s t h e s u bj e ct pr o p ert y a n d 
s e v er al 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 w e st a s R e si d e nti al Hi g h. U n d er 
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 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 Hi g h L a n d U s e cl a s sifi c ati o n i n cl u d e R- 1 6 ( R e si d e nti al 1 6 d u/ a c), R- 2 4 
( R e si d e nti al 2 4 d u/ a c), C o m m u nit y S er vi c e s a n d R e cr e ati o n ( C S R), R e si d e nti al Offi c e 
( R- O), N ei g h b or h o o d B u si n e s s ( B- 1), Mi x e d U s e ( M- U), M X R- 3, 5, 8 ( Mi x e d U s e 
R e si d e nti al), M X G- 3, 5 ( Mi x e d U s e G e n er al), a n d M X S- 3, 5 ( Mi x e d U s e S h o pfr o nt) 
z o n e di stri ct s. A s s u c h, t h e pr o p o s al of R- 2 4 i s 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 
F ut ur e L a n d U s e M a p.

T h e C o m pr e h e n si v e Pl a n cl a s sifi e d t h e a dj a c e nt pr o p erti e s t o t h e n ort h w e st a n d t h e 
w e st a s pri m aril y L o w R e si d e nti al

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 R- 2 4, w hi c h c o ul d i n cr e a s e t h e a v ail a bilit y 
of m ultif a mil y h o u si n g al o n g t h e P att er s o n R d c orri d or. A c c or di n g t o t h e G e n er al 
Pr oj e ct R e p ort, t h e r e z o n e n e ar a c or e b u si n e s s di stri ct c o ul d i n cr e a s e h o u si n g wit hi n a 
d e sir a bl e ar e a a n d wit h e a si er a c c e s s t o gr e at er e m pl o y m e nt o p p ort u niti e s, tr a n sit a n d 
ot h er n o n- m ot ori z e d m o d e s. T h e R- 2 4 z o n e di stri ct all o w s f or m ultif a mil y h o u si n g a n d 
d o e s n ot h a v e a d e n sit y c a p, u nli k e t h e R- 8 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
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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 
a n offi c e p ar k b uil di n g c o nf er e n c e r o o m l o c at e d at 7 4 4 H ori z o n Ct, S uit e # 1 0 5 o n 
J a n u ar y 5t h, 2 0 2 2, 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. I n a d diti o n t o Cit y St aff, t h e l a n d o w n er a n d r e pr e s e nt ati v 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 o ut of t h e 7 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. P arti ci p a nt s e x pr e s s e d c o n c er n s r e g ar di n g i n cr e a s e d cri m e d u e 
t o m ultif a mil y a p art m e nt s, i n cr e a s e d att e n d a n c e at J u ni p er Ri d g e S c h o ol, i n cr e a s e d 
ar e a tr affi c, a s w ell a s c o n c er n s r e g ar di n g a c c e s s al o n g P att er s o n R o a d a n d 2 6 ½ 
R o a 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 M ar c h 3 1, 2 0 2 2. M ail e d n oti c e of t h e p u bli c h e ari n g s b ef or e Pl a n ni n g 
C o m mi s si o n a n d Cit y C o u n cil i n t h e f or m of n otifi c ati o n c ar d s w a s s e nt t o s urr o u n di n g 
pr o p ert y o w n er s wit hi n 5 0 0 f e et of t h e s u bj e ct pr o p ert y, a s w ell a s n ei g h b or h o o d 
a s s o ci ati o n s wit hi n 1 0 0 0 f e et, o n A pril 1, 2 0 2 2. 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 A pril 1 5, 2 0 2 2, i n t h e Gr a n d J u n cti o n D ail y S e nti n el.  

A N A L Y SI S  
P ur s u a nt t o S e cti o n 2 1. 0 2. 1 4 0 of t h e Gr a n d J u n cti o n Z o ni n g & D e v el o p m e nt 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 urr e nt z o ni n g, R- 8, 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 Hi g h. 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 h a s i d e ntifi e d t h e 
ar e a t h at t h e s u bj e ct sit e i s sit u at e d i n a s b ot h a C o m m er ci al C orri d or a n d a n 
E m pl o y m e nt C e nt er Ar e a. C o m m er ci al C orri d or s ar e str e et s a s s o ci at e d wit h hi g h 
c o m m er ci al a cti vit y a n d a nti ci p at e t h e d e v el o p m e nt of a br o a d mi x of hi g h er 
i nt e n sit y u s e s al o n g t h e c orri d or, w hi c h i n cl u d e s hi g h er- d e n sit y r e si d e nti al ar e a s.

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

Si n c e 2 0 1 2, t h er e h a s b e e n o n g oi n g d e v el o p m e nt a cti vit y a n d a p pr o xi m at el y 
t hr e e r e z o n e s o n t h e 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. D e v el o p m e nt 
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a cti vit y pri m aril y e n c o m p a s s e d t h e c o n str u cti o n a n d e x p a n si o n of f a ciliti e s o n t h e 
S ai nt M ar y’ s H o s pit al R e gi o n al M e di c al C e nt er c a m p u s a n d o n n e ar b y s at ellit e 
pr o p erti e s. T h e s e pr oj e ct s i n cl u d e t h e S ai nt M ar y’ s P h ar m a c y a n d L a b 
E x p a n si o n, a m aj or sit e pl a n f or a 3 9, 5 2 1 s q u ar e e x p a n si o n a n d i nt eri or r e m o d el 
( S P N- 2 0 1 9- 6 9 6); a c o m bi n e d 2 8, 8 1 9 s q u ar e f o ot e x p a n si o n of t h e S ai nt M ar y’ s 
H o s pit al’ s C ar di a c C e nt er of E x c ell e n c e a n d H y bri d O p er ati n g R o o m ( S P N- 2 0 1 7-
2 2 2); c o n str u cti o n of a 7, 5 4 5 s q u ar e f o ot offi c e b uil di n g f or t h e S pi n e & I nj ur y 
C e nt er of Gr a n d J u n cti o n; O utli n e D e v el o p m e nt Pl a n a p pr o v al t o i n c or p or at e 
a d diti o n al pr o p erti e s l o c at e d at 5 1 9 B o o k cliff Dri v e i nt o t h e S ai nt M ar y’ s H o s pit al 
Pl a n n e d D e v el o p m e nt i n a nti ci p ati o n of c o n str u cti n g a n a d diti o n al p ar ki n g l ot f or 
t h e h o s pit al; a n d t h e c o n str u cti o n of a 4 5, 8 2 1 s q u ar e f o ot a s si st e d li vi n g a n d 
m e m or y c ar e f a cilit y ( P L D- 2 0 1 6- 3 4, P L D- 2 0 1 6- 5 0 1, P L D- 2 0 1 6- 5 9 6). 

T o t h e n ort h of t h e s u bj e ct sit e i s a p ar c el t h at u n d er w e nt a r e z o n e fr o m R- 5 t o R-
2 4 ( R Z N- 2 0 1 9- 5 4 4) a n d m aj or sit e pl a n a p pr o v al f or a 6 2- u nit m ultif a mil y, s e ni or 
li vi n g r e si d e nti al f a cilit y ( S P N- 2 0 1 9- 7 0 8). T h e ar e a h a s al s o s e e n t h e arri v al of 
J u ni p er Ri d g e C o m m u nit y S c h o ol ( S P N- 2 0 1 9- 2 2), a n d t h e r e z o ni n g of t w o 
pr o p erti e s wit h fr o nt a g e o n P att er s o n R d fr o m a l o w er i nt e n sit y z o n e ( R- 4 - 
R e si d e nti al 4 d u/ a c) di stri ct t o R- O ( R e si d e nti al Offi c e) ( R Z N- 2 0 1 9- 9 9, R Z N- 2 0 1 2-
4 0 8).

W hil e t h e ar e a h a s gr o w n a s a n a cti vit y n o d e f or m e di c al s er vi c e s a n d 
e m pl o y m e nt, t h e gr o wt h h a s b e e n at a st e a d y l e v el, a n d 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 dr a m ati c all y e n o u g h i n c h ar a ct er 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 sit e i s c urr e ntl y s er v e d b y Cit y of Gr a n d J u n cti o n W at er a n d S e w er 
Di stri ct, t h e Gr a n d V all e y Irri g ati o n C o m p a n y, t h e Gr a n d V all e y Dr ai n a g e Di stri ct, 
a n d X c el E n er g y. A 1, 5 0 0- 1 0, 0 0 0 g all o n s p er mi n ut e fir e h y dr a nt i s l o c at e d o n 2 6 
½ R d at 6 0 5 2 6 ½ R d a n d o n P att er s o n R d at 2 6 4 6 P att er s o n R d. Cit y W at er r u n s 
t o t h e h o u s e o n t h e pr o p ert y a n d t h er e i s a 1 4’ w at er li n e i n P att er s o n R d, a n d a n 
8’ li n e i n 2 6 ½ R d. T h e pr o p ert y i s l o c at e d wit hi n t h e 2 0 1 P er si g o b o u n d ar y a n d 
t h er e i s a s a nit ar y s e w er li n e t h at r u n s al o n g t h e s o ut h si d e of t h e pr o p ert y a n d 
t h e w e st si d e of t h e pr o p ert y.

T h e s u bj e ct sit e i s s er vi c e d b y a s e c o n d ar y tr u c k r o ut e t h at r u n s al o n g P att er s o n 
R d a n d 2 6 ½   R d. T h e str et c h of 2 6 ½  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. A d diti o n all y, t h e A cti v e 
Tr a n s p ort ati o n C orri d or s M a p pr o p o s e s a tr ail al o n g t h e I n d e p e n d e nt R a n c h m a n’ s 
Dit c h, w hi c h w o ul d c o n n e ct 2 6 R d t o 2 6 ½ R d, pr o vi di n g a n alt er n ati v e e a st- w e st 
l o w str e s s c o n n e cti o n f or n o n- m ot ori z e d m o d e s.
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C urr e ntl y, t h e sit e h a s li mit e d a c c e s s fr o m P att er s o n R d ( P ar c el # 2 9 4 5- 0 2 3- 0 0-
0 4 1). H o w e v er, a n y r e q u e st t o d e v el o p t h e pr o p ert y w o ul d e x p a n d a n d c o n v ert 
t h at a c c e s s p oi nt t o ri g ht-i n/ri g ht- o ut a c c e s s p er t h e P att er s o n R o a d A c c e s s 
M a n a g e m e nt Pl a n ( P A M P). D u e t o t h e st e e p n e s s of t h e P att er s o n R d a c c e s s 
( P ar c el # 2 9 4 5- 0 2 3- 0 0- 0 4 1), pri m ar y a c c e s s f or f ut ur e d e v el o p m e nt w o ul d b e 
r e q uir e d t o t h e n ort h vi a C o m m u nit y L n. C o m m u nit y L n will r u n al o n g t h e e a st 
si d e of J u ni p er Ri d g e S c h o ol a n d a cr o s s t h e I n d e p e n d e nt R a n c h m a n’ s Dit c h. It i s 
c urr e ntl y u n cl a s sifi e d b ut will li k el y b e b uilt a s a l o c al/r e si d e nti al str e et. A d diti o n al 
a c c e s s fr o m 2 6 ½ R d c o ul d al s o p ot e nti all y s er v e t h e sit e. F urt h er m or e, t h er e i s a 
f ut ur e p u bli c str e et st u b i d e ntifi e d i n t h e P A M P t h at w o ul d p er mit i nt er p ar c el 
c o n n e cti vit y b et w e e n 2 6 3 6 P att er s o n R d a n d 2 6 2 6 P att er s o n R d, c o n n e cti n g t o a 
¾ m o v e m e nt a c c e s s p oi nt at 2 6 2 6 P att er s o n R 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.

W hil e t h e s u bj e ct sit e h a s a d e q u at e utiliti e s a n d o p p ort u niti e s f or f ut ur e a c c e s s, 
St aff b eli e v e it i s pr e m at ur e t o st at e t h at t h er e i s s uffi ci e nt m ulti m o d al a c c e s s 
si n c e a d e q u at e a c c e s s i s n ot y et a v ail a bl e. 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 n ot 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 si g nifi c a nt diff er e n c e s b et w e e n t h e R- 8 a n d R- 2 4 z o n e di stri ct s a s it 
r el at e s t o t h e t y p e s of p er mitt e d pri m ar y a n d s e c o n d ar y l a n d u s e s a n d t h e g e n er al 
d e v el o p m e nt c h ar a ct eri sti c s. T h e R- 2 4 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, w h er e a s t h e R- 8 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 0 % of Cit y z o n e d l a n d.

C urr e ntl y, t h er e i s a n a dj a c e nt p ar c el t o t h e n ort h of t h e s u bj e ct sit e t h at i s z o n e d 
R- 2 4. W hil e t h er e i s o nl y o n e ot h er sit e z o n e d R- 2 4, t h er e d o e s n ot a p p e ar t o b e 
a d efi cit of ot h er z o n e di stri ct s i n t h e ar e a t h at ar e al s o a bl e t o i m pl e m e nt t h e 
R e si d e nti al Hi g h F ut ur e L a n d U s e d e si g n ati o n, w hi c h i n cl u d e s B- 1, R- O, a n d R-
1 6.

T h er ef or e, St aff fi n d 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.

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 t o f a cilit at e 
t h e d e v el o p m e nt of m ultif a mil y h o u si n g a n d i m pr o v e t h e a v ail a bilit y of r e nt al 
h o u si n g n e ar e m pl o y m e nt o p p ort u niti e s. A p art m e nt s i n p arti c ul ar m a y e x p a n d 
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 diff er e nt g e n er ati o n s wit hi n t h e 
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c o m m u nit y. I n cr e a si n g t h e a v ail a bilit y of a p art m e nt s c o ul d cr e at e t h e a p pr o pri at e 
h o u si n g st o c k t o s er v e r e si d e nt s at diff er e nt i n c o m e l e v el s a n d w al k s of lif e, s u c h 
a s y o u n g pr of e s si o n al s r e c e ntl y e nt er e d i nt o t h e w or kf or c e, or r etir e e s l o o ki n g t o 
d o w n si z e. 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 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. 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. 

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 fi n d s 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 1 – Ur b a n I nfill ti er a s i d e ntifi e d i n 
t h e Cit y’ s Gr o wt h Pl a n. R e z o ni n g t o R- 2 4 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 1 will pr o vi d e 
d e v el o p m e nt o p p ort u niti e s t h at d o n ot r e q uir e e xt e n si o n of i nfr a str u ct ur e or t h e 
e x p a n si o n of Cit y S er vi c e s ( p g. 5 6). R e z o ni n g t o R- 2 4 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 a n d a m e niti e s 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 R- 2 4 z o n e di stri ct w o ul d all o w f or t h e d e v el o p m e nt of hi g h- d e n sit y h o u si n g o n 
a sit e wit hi n w al ki n g di st a n c e of m a n y s er vi c e s a n d a m e niti e s. A n y f ut ur e 
r e si d e nti al d e v el o p m e nt of t h e s u bj e ct sit e i s p oi s e d t o b e n efit fr o m t h e cl o s e 
pr o xi mit y t o o n e of t h e l ar g e st e m pl o y er s i n t h e Cit y, S ai nt M ar y’ s R e gi o n al 
M e di c al C e nt er, a s w ell a s c o n v e ni e nt a c c e s s t o i m p ort a nt h e alt h c ar e f a ciliti e s 
a n d s er vi c e s. Cl o s e pr o xi mit y t o t h e s e s er vi c e s, a m e niti e s a n d e m pl o y m e nt 
o p p ort u niti e s c o ul d s u p p ort alt er n ati v e m o d e s of tr a n s p ort ati o n a n d h el p e a s e 
c a p a cit y c o n str ai nt s al o n g P att er s o n A v e.
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Pl a n Pri n ci pl e 5. 1. c. H o u si n g T y p e s – Pr o m ot e a v ari et y of h o u si n g t y p e s t h at c a n 
pr o vi d e h o u si n g o pti o n s w hil e i n cr e a si n g d e n sit y i n b ot h n e w a n d e xi sti n g 
n ei g h b or h o o d s, s u c h a s d u pl e x e s, tri pl e x e s, m ulti pl e x e s, a p art m e nt s, t o w n h o m e s, 
a n d a c c e s s or y d w elli n g u nit s, w hil e m ai nt ai ni n g n ei g h b or h o o d c h ar a ct er.

A s d e s cri b e d i n t h e G e n er al Pr oj e ct R e p ort ( p g. 1), it i s pr o p o s e d t h at t h e pr o p ert y 
b e u s e d f or hi g h- d e n sit y m ultif a mil y h o u si n g, s u c h a s a p art m e nt s. T h e R- 2 4 z o n e 
di stri ct h a s a mi ni m u m d e n sit y of 1 6 u nit s p er a cr e a n d d o e s n ot h a v e a li mit o n 
t h e m a xi m u m n u m b er of u nit s p er a cr e. Wit h a sit e of 9. 2 8 a cr e s, t h e sit e c o ul d 
h a v e a mi ni m u m of 1 4 9 u nit s. P er t h e 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, t h e m aj orit y of t h e h o u si n g st o c k i n t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n i s 
si n gl e-f a mil y d et a c h e d h o m e s ( 6 2 p er c e nt), w h er e a s a p art m e nt s wit h 5 0 or m or e 
u nit s m a k e u p o nl y 4 p er c e nt of t h e Cit y’ s h o u si n g st o c k ( S e cti o n III, p g. 4). 
R e z o ni n g t o R- 2 4 w o ul d all o w f or a p art m e nt s t h at f all wit hi n t h e af or e m e nti o n e d 
c at e g or y, w hi c h c o ul d i n cr e a s e t h e st o c k of m ultif a mil y h o u si n g o pti o n s a n d 
e x p a n d h o u si n g c h oi c e s f or t h e c o m m u nit 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 2 6 3 6 P att er s o n R d R e z o n e, R Z N- 2 0 2 2- 4 7, r e z o ni n g o n e p ar c el 
t ot ali n g 9. 2 8 a cr e s fr o m R- 8 ( R e si d e nti al 8 d u/ a c) t o R- 2 4 ( R e si d e nti al 2 4 d u/ a c) f or t h e 
pr o p ert y l o c at e d at 2 6 3 6 P att er s o n 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; 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 s b e e n m et.

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

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

Mr. C h air m a n, o n t h e 2 6 3 6 P att er s o n R d 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 
d u/ a c) z o n e di stri ct t o a n R- 2 4 ( R e si d e nti al 2 4 d u/ a c) z o n e di stri ct f or t h e 9. 2 8- a cr e 
pr o p ert y l o c at e d at 2 6 3 6 P att er s o n R d, Cit y Fil e N u m b er R Z N- 2 0 2 2- 4 7, I m o v e t h at t h e 
Pl a n ni n g C o m mi s si o n 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 hi s st aff r e p ort.  
 

Att a c h m e nt s
 

1. E x hi bit 2 - D e v el o p m e nt A p pli c ati o n
2. 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
3. E x hi bit 4 - M a p s & E x hi bit s
4. E x hi bit 5 - Dr aft Or di n a n c e
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G e n er al  Pr oj e ct  R e p ort  

2 6 3 6  P att ers o n  R d  R e z o n e  

 

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

1.   L o c at e d  a p pr o xi m at el y  at t h e  n ort h w e st  c or n er  of  P att ers o n  R d  a n d  2 6  ½  R o a d,  b e hi n d 

t h e  b usi n e ss es  al o n g  P att ers o n  a n d  pr o p erti es  al o n g  2 6  ½  R d.   T h e  c urr e nt  a c c e ss t o  a 

s m all r e nt al h o m e is j ust  w e st  of  B urt o n  Ort h o d o nti cs  off  P att ers o n  R d.   T h e  pr o p ert y is 

k n o w n  as  2 6 3 6  P att ers o n  R d.  

2.   It  c o nsist s  of  6. 7 1  a cr e s  a c c or di n g t o t h e  M es a  C o u nt y  Ass e ss or’s  offi c e  a n d  9. 2 8  a cr e s 

a c c or di n g t o t h e  S ur v e y ( e n cl o s e d).  

3.   It is  pr o p o s e d t h at t h e  pr o pert y  b e  us e d f or  hi g h  d e nsit y  m ultif a mil y  h o usi n g.  

B.   P u bli c  B e n efit  

1.   T h e  pr oj e ct  will i m pr o v e t h e  a v ail a bilit y  of r e nt al  h o usi n g i n  Gr a n d J u n cti o n,  n e ar t h e 

c or e  b usi n e ss  distri ct,  a n d  o n e  of  its l ar g e st  e m pl o y ers,  St.  M ar y’s  H o s pit al.  It  will 

i n cr e as e t h e  d e nsit y,  v ari et y,  a n d  effi ci e n c y  of  Gr a n d J u n cti o n’s  h o usi n g.  It  will  all o w f or 

m or e  m u c h  n e e d e d  h o usi n g i n  a  d e sir a bl e  ar e a  wit h  gr e at er  e m pl o y m e nt,  e asi er  a c c e ss 

t o tr a nsit,  a n d  g e n er all y  a  hi g h er  q u alit y  of lif e,  as t h e  n ort h  ar e a  of  Gr a n d J u n cti o n is 

v er y l a n d  c o nstr ai n e d  a n d  e x p e nsi v e t o  b uil d i n.   T h e s h ar e  of  h o us e h ol ds  c o m m uti n g  3 0 

mi n ut e s  or  m or e t o  w or k is i n cr e asi n g, t his  d e v el o p m e nt  will  all o w  m or e  p e o pl e  a n 

e asi er  c o m m ut e  a n d  pr o m ot e  e n vir o n m e nt all y fri e n dl y f or m s  of tr a ns p ort ati o n s u c h  as 

bi ki n g  or  w al ki n g t o  w or k.   As t h e  y o u n g er  g e n er ati o n  of  ar e  e nt eri n g t h e  w or kf or c e, 

a p art m e nt s s er v e  as  h o usi n g f or  all  a g e s  a n d i n c o m e l e v els.   T h e  d e ns er  n u m b er  of 

h o us e h ol ds  will  c o ntri b ut e t o  pr o p ert y  a n d s al e s t a x.    

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

1.   T h e  d e v el o p er  will  pr o vi d e  pr o of  of t h o s e  w h o  att e n d e d,  al o n g  wit h t h e  d at e, ti m e  a n d 

pl a c e.  

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.   N o  ar c hit e ct ur al  pl a ns  h a v e  b e e n  cr e at e d f or t h e sit e.   H o w e v er, t h e  Cit y  of  Gr a n d 

J u n cti o n  will r e q uir e  a c c e ss fr o m  C o m m u nit y  L a n e. 

2.   T h e l a n d  us e t o t h e s o ut h  of t h e  pr o p ert y is  all  b usi n e ss e s.  T o t h e s o ut h t h er e is  hi g h 

d e nsit y  c o o p er ati v e li vi n g  u n d er  c o nstr u cti o n  c all e d  Vill a g e  C o o p,  a n d J u ni p er  Ri d g e  K -

1 2  c h art er s c h o ol  o p er at e s t h eir  n e w  c a m p us.  

3.   Sit e  a c c e ss  will  b e  a ri g ht -i n ri g ht-o ut  al o n g  P att ers o n,  a n d  2 6  ½  R o a d,  a n d t h e  pri m ar y 

a c c e ss  will  c o m e fr o m  C o m m u nit y  L a n e  w hi c h r u ns  al o n g t h e  e ast si d e  of t h e J u ni p er 

Ri d g e  S c h o ol.  

4.   A v ail a bilit y  of  utiliti e s, i n cl u di n g  pr o xi mit y  of fir e  h y dr a nt s.   A  1 5 0 0 -1 0 0 0 0  g p m fir e 

h y dr a nt is l o c at e d  o n  2 6  ½  R d  at  6 0 5  2 6  ½  R d  a n d  o n  P att ers o n  R d  at  2 6 4 6  P att ers o n  R d.  

Cit y  W at er r u ns t o t h e  h o us e  o n t h e  pr o p ert y  a n d t h er e is  a  1 4’  w at er li n e i n  P att ers o n 

R d,  a n d  a n  8’ li n e i n  2 6  ½  R d.   T h e  pr o p ert y is l o c at e d  wit hi n t h e  2 0 1  P ersi g o  b o u n d ar y 

a n d t h er e is  a s a nit ar y s e w er li n e t h at r u ns  al o n g t h e s o ut h si d e  of t h e  pr o p ert y  a n d t h e 

w e st si d e  of t h e  pr o p ert y.    

5.   T h e  R -2 4  d e nsit y  w o ul d  all o w f or  2 0 0 +  a p art m e nt s  o n t h e sit e  w hi c h  w o ul d  pr e s e nt  a 

hi g h  d e m a n d  o n  w at er  a n d s e w a g e  q u a ntiti es.  
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6.   Eff e ct s  o n  p u bli c f a ciliti e s.   T h e  pr e s e n c e  of  2 0 0  pl us r e si d e n c e  w o ul d r e q uir e fir e st ati o n 

s er vi c e s,  p oli c e s er vi c e f or  cri m e,  a n d t h e s c h o ols  will  h a v e i n i nfl u x  of st u d e nt s.   T h e 

s c h o ol’s  s y st e m s.   T h e  d e v el o p ers  a nti ci p at e  a n  a d diti o n al  6 0 s c h o ol  a g e  c hil dr e n.  

7.   H o urs  of  O p er ati o n:  N/ A  

8.   N u m b er  of  E m pl o y e e s:  N/ A  

9.   Si g n a g e  Pl a ns:  N/ A  

1 0.  Sit e s oils  a n d  g e ol o g y:  N/ A  

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, if  a n y:  N/ A  

E.   R e vi e w  Crit eri a  

F.   D e v el o p m e nt  S c h e d ul e  a n d  P h asi n g :  N/ A 

C o m m e nt s:  
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F r o m: S e nt a  C o st ell o

T o: D a ni ell a  A c o st a

S u bj e c t: F w d:  R e z o n e  R e q u e st  C ar d

D a t e: M o n d a y,  J a n u ar y  1 7,  2 0 2 2  3: 0 0: 1 0  P M

A t t a c h m e n t s: R e z o n e  a n d  A c c e s s  Q u e sti o n s. p df
P o st c ar d s- R et ur n e d t o  S e n d er. p df
2 6 3 6  P att er s o n  R d  N ei g h b or h o o d  M e eti n g  Si g n-I n  S h e et. p df

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

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

F r o m:  J a c ks o n  B err y  <j a c ks o n @ c allr e d c o m p ass. c o m >
D at e:  J a n u ar y  1 7,  2 0 2 2  at  1 0: 5 4: 5 6  A M  M S T
T o:   S e nt a  C ost ell o  <s e nt a c @ gj cit y. or g >
S u bj e ct:  F w d:  R e z o n e  R e q u est  C a r d



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

Hi  S e nt a,

T h e  n ei g h b or h o o d  m e eti n g  w e nt  w ell.    Att a c h e d is t h e si g n-i n s h e et  a n d t h e  p ost c ar ds t h at
w er e r et ur n e d t o t h e s e n d er.

T h e  c o m m e nts  at t h e  m e eti n g f o c us e d  o n t h e  P att ers o n  A c c ess  M a n a g e m e nt  Pl a n.    T h e
Cr a wf or ds  a n d  T err y  P ort er  w er e t h e  m ost  v o c al.    T h e y j ust  w a nt e d t o  m a k e  cl e ar t h at t h e y
di d n't  w a nt  a n y  m or e tr affi c  g oi n g t hr o u g h  "t h e  n arr o ws "  o n  P att ers o n  a n d  p oi nt e d  o ut t h e
n u m b er  of  a c ci d e nts t h at  o c c ur ri g ht t h er e.    T h eir  o pi ni o n  w as t h at  a n  a d diti o n al  2 0 0 +  u nits
ri g ht t h er e  w o ul d  e x c essi v el y i n cr e as e tr affi c  b y J u ni p er  Ri d g e  a n d  ulti m at el y t o  P att ers o n  vi a
ri g ht t ur ns fr o m t h e li g ht e d  2 6  1/ 2  R o a d i nt ers e cti o n.

W e list e n e d  u ntil  6: 3 0 P M  a n d t h e n  cl os e d t h e  m e eti n g.    D a ni  A c ost a  w as  pr es e nt  at t h e
m e eti n g  a n d  a ns w er e d  q u esti o ns r el at e d t o t h e  A c c ess  M a n a g e m e nt  Pl a n.

W h at's  n e xt ?

T h a n ks,
J a c ks o n  

----------  F or w ar d e d  m ess a g e ---------
Fr o m:  J a c ks o n  B e r r y   <j a c ks o n @ c allr e d c o m p ass. c o m>
D at e:  M o n, J a n  3,  2 0 2 2  at  2: 5 6  P M
S u bj e ct:  R E:  R e z o n e  R e q u est  C ar d
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2636 Patterson Rd
9.28 Acres
R-8 to R-24


 R-8: Residential – 8.


(1)    Purpose. To provide for medium-high density attached and detached dwellings, two-family 
dwelling and multifamily. R-8 is a transitional district between lower density single-family 
districts and higher density multifamily or business development. A mix of dwelling types is 
allowed in this district.


R-24: Residential – 24.


(1)    Purpose. To provide for high density residential use. This district allows multifamily 
development within specified densities. R-24 may serve as a transitional district between single-
family and trade zones. This district is intended to allow high density residential unit types and 
densities to provide a balance of housing opportunities in the community. It is appropriate in the 
Village and Neighborhood Centers.







With regards to the Patterson Access Management Plan (AMP).  The City stated in their response 
to a request to develop the property that it would create a right-in/right-out access at the current 
driveway, referenced above as number 89, and would close access points 90 and 91, which are 
the access points to 2638 and 2640 Patterson (Burton Orthodontics).  Access to the 2636 
Patterson parcel will be from Community Ln on the north, and a right-in/right-out access off of 
7th Street.  The existing access on Patterson (89), and a new access which will eventually be 
developed across the property at 2626 Patterson (74).


Community Ln


89 - Patterson Access


7th Street
Access


Proposed by AMP

















T o:  < j eff. p.ti pt o n @ g m ail. c o m>

H ell o J eff,

I' v e  p ut t o g et h er a  d o c u m e nt t h at  a d dr ess es t h e  q u esti o ns  y o u  as k e d  a b o ut t h e r e z o n e  at  2 6 3 6
P att ers o n  R d.    T h e  o w n er  of t h e  pr o p ert y f o u g ht  a g ai nst t h e  a c c ess  m a n a g e m e nt  pl a n  as  w ell.
T h e  pl a n  will  di ct at e t h e  cl os ur e  of  c ert ai n  a c c ess  p oi nts  a n d  a  m e di a n i n  P att ers o n  R d.    T h er e
d o es n't s e e m li k e  e n o u g h r o o m i n t h e str e et f or  a  m e di a n ri g ht t h er e.    T h e  pl a n  als o sti p ul at es
t h at t h e  pri m ar y  a c c ess t o  2 6 3 6  P att ers o n  R d  c o m e fr o m t h e  n ort h  al o n g  C o m m u nit y  L n.   T h e
pr o bl e m  wit h t h at is t h e f a ct t h at  R a n c h m a n's  dit c h  st a n ds  b et w e e n  C o m m u nit y  L n  a n d t h e
pr o p ert y.    R e z o ni n g t o  R- 2 4  will  all o w  us t o i n cr e as e t h e  n u m b er  of  h o usi n g  u nits  w e  c a n
b uil d  o n t h e  pr o p ert y t o  c o v er t h e  c ost  of t h e  e x p e nsi v e i nfr astr u ct ur e.    R- 8  all o ws  7 4  u nits,
a n d  R- 2 4  all o ws f or  o v er  2 0 0.

T h a n ks f or  writi n g,

J a c ks o n
9 7 0- 2 4 4- 0 8 0 3

Hi  S u e,

I r e c ei v e d  a n i n vit ati o n i n t h e  m ail r e g ar di n g  a r e z o n e fr o m  R- 8 t o  R- 2 4  a n d  w as  h o pi n g
y o u  c o ul d  pr o vi d e s o m e  a d diti o n al i nf or m ati o n.

C a n  y o u  pl e as e r es p o n d r e g ar di n g  w h at t h e  z o ni n g r e q u est is f or,  w h at  ar e a  d o es  R- 8 t o
R- 2 4  c o v er,  a n d is t his  at  all r el at e d t o  or  d o es it i m p a ct t h e  P att ers o n  A c c ess  pl a n  m y
n ei g h b ors  a n d I f o u g ht  a g ai nst ?

If t h er e is  a n y  a d diti o n al i nf or m ati o n  y o u  c a n  pr o vi d e  b e y o n d t h os e  q u esti o ns it  w o ul d
b e  gr e atl y  a p pr e ci at e d.   I l o o k f or w ar d t o  y o ur r es p o ns e. 

H a p p y  H oli d a ys

J eff  Ti pt o n
2 6 2 3  P att ers o n  R d
Gr a n d J u n cti o n,  C O  8 1 5 0 6
9 7 0- 2 5 0- 0 0 1 5

J a c ks o n  B err y,  C CI M,  C P M ®
R E D  C O M P A S S  R e alt y

1 9 1 0  N  1 2t h  St,  St e  A
Gr a n d J u n cti o n,  C O  8 1 5 0 1
w. ( 9 7 0)  2 4 4- 0 8 0 0 ( m a n a g e m e nt)

w. ( 9 7 0)  2 4 5- 7 2 3 7 ( br o k er a g e)
c. ( 9 7 0)  2 6 1- 9 1 3 6

j a c ks o n @ c allr e d c o m p ass. c o m
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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:  4/ 4/ 2 0 2 2
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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:  4/ 4/ 2 0 2 2
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± 1 i n c h  =  1 8 8 f e et

0 0. 10. 0 5

mi

Sit e  M a p

Pri nt e d:  4/ 4/ 2 0 2 2
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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:  4/ 4/ 2 0 2 2
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CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N, C O L O R A D O

O R DI N A N C E N O.

A N O R DI N A N C E R E Z O NI N G P A R C E L N O. 1   2 9 4 5- 0 2 3- 0 0- 0 2 9

A P A R C E L O F L A N D SI T U A T E D I N T H E S O U T H E A S T Q U A R T E R O F T H E 
S O U T H W E S T Q U A R T E R
O F S E C TI O N 2, T O W N S HI P 1 S O U T H. R A N G E 1 W E S T O F T H E U T E M E RI DI A N. 
M E S A C O U N T Y. 
C O L O R A D O A N D B EI N G M O R E P A R TI C U L A R L Y D E S C RI B E D A S F O L L O W S:

C O M M E N CI N G A T T H E S O U T H Q U A R T E R C O R N E R O F S AI D S E C TI O N 2 F R O M 
W H E N C E T H E 
S O U T H SI X T E E N T H C O R N E R O F S E C TI O N 2 B E A R S N 0 ° 0 1' 4 T E A DI S T A N C E
O F 1 3 1 4. 6 9 F E E T F O R A B A SI S O F B E A RI N G S.
A L L B E A RI N G S H E R EI N R E L A T E D T H E R E T O: T H E N C E N 0 ° 0 1' 4 T E A L O N G T H E 
E A S T LI N E O F T H E S O U T H E A S T Q U A R T E R S O U T H W E S T Q U A R T E R O F 
S E C TI O N 2 A DI S T A N C E O F 6 5 7. 3 4 F E E T T O T H E MI D P OI N T O F S AI D E A S T LI N E 
A N D T H E N O R T H E A S T C O R N E R O F T H E RI G H T O F W A Y D E S C RI B E D A T 
R E C E P TI O N N O. 1 3 6 1 3 9 4 O F T H E M E S A C O U N T Y R E C O R D S: T H E N C E 
N 8 9 ° 5 7' 4 7 " W A L O N G T H E N O R T H LI N E O F S AI D RI G H T O F W A Y A DI S T A N C E O F 
3 5. 0 0 F E E T
T O T H E N O R T H W E S T C O M E R O F S AI D RI G H T O F W A Y A N D T H E P OI N T O F 
B E GI N NI N G:
T H E N C E S 0 ° 0 1' 4 2 " W A L O N G T H E W E S T LI N E O F S AI D RI G H T A W A Y A 
DI S T A N C E O F 6 6. 1 7 F E E T T O A P OI N T O N T H E N O R T H RI G H T O F W A Y LI N E O F 
T H E 3 8. 0 0- F O O T R O W D E S C RI B E D A T R E C E P TI O N N O. 2 4 8 4 1 7 8:
T H E N C E S 7 8 ° 5 9' 4 2 " W A L O N G S AI D N O R T H LI N E O F T H E 3 8. 0 0- F O O T R O W A N D 
T H E N O R T H E R L Y LI N E O F L O T 1 O F 
R O S E HI L L P L A C E A S D E S C RI B E D A T R E C E P TI O N N O. 2 4 8 4 1 7 8 A DI S T A N C E O F 
9 3. 2 8 F E E T:
T H E N C E C O N TI N UI N G A L O N G S AI D N O R T H E R L Y LI N E O F L O T 1 S 5 1 ° 2 L ' 4 2 " W 
A DI S T A N C E O F 2 2 4. 6 7 F E E T:
T H E N C E S 0 ° 0 1' 4 2 " W A L O N G T H E W E S T E R L Y LI N E O F L O T 1 A DI S T A N C E O F 
5 2. 8 4 F E E T T O A P OI N T O N 
T H E N O R T H E R L Y LI N E O F F AI R M O U N T H EI G H T S S U B DI VI SI O N A S S H O W N A T 
R E C E P TI O N N O. 3 8 1 4 4 1: 
T H E N C E S 6 9 ° 2 7' 3 9 " W A L O N G S AI D N O R T H E R L Y LI N E O F F AI R M O U N T H EI G H T S 
S U B DI VI SI O N A DI S T A N C E
O F 6 4 0. 8 4 F E E T T O A P OI N T O N T H E E A S T LI N E O F A S T RI P O F L A N D 
D E S C RI B E D A T R E C E P TI O N N O. 1 9 2 0 3 1 5:
T H E N C E N 0 ° 0 0' 2 3 " W A L O N G S AI D E A S T LI N E A DI S T A N C E O F 4. 1 8 F E E T T O 
T H E N O R T H E A S T C O M E R O F S AI D S T RI P L A N D: T H E N C E N 8 9 ° 5 5' 2 3 " W 
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P A R A L L E L WI T H T H E S O U T H LI N E O F T H E S O U T H E A S T Q U A R T E R O F T H E 
S O U T H W E S T Q U A R T E R O F S E C TI O N 2, A N D A L O N G T H E N O R T H LI N E O F S AI D 
S T RI P O F L A N D A N D T H E N O R T H LI N E O F P R O P E R TI E S D E S C RI B E D
A T R E C E P TI O N N U M B E R S 2 3 6 1 8 0 0. 1 7 9 6 9 4 2. 2 8 8 9 3 2 4. A N D 2 8 8 1 1 4 9 A 
DI S T A N C E O F 4 1 0. 7 3 F E E T T O A P OI N T
O N T H E W E S T LI N E O F T H E S O U T H E A S T Q U A R T E R O F T H E S O U T H W E S T 
Q U A R T E R O F S E C TI O N 2:
T H E N C E N 0 ° 0 2' 0 0 " E A L O N G S AI D W E S T LI N E A DI S T A N C E O F 3 1 5. 7 5 F E E T T O A 
P OI N T O N T H E 
S O U T H E R L Y LI N E O F T R A C T B O F J U NI P E R RI D G E S U B DI VI SI O N A S S H O W N A T 
R E C E P TI O N N O. 2 9 5 0 9 5 6: 
T H E N C E N 8 5 ° 2 9' 3 3 " E A L O N G S AI D S O U T H E R L Y LI N E A DI S T A N C E O F 1 6 8. 9 9 
F E E T:
T H E N C E N 7 0 ° 0 0' 2 3 " E A L O N G S AI D S O U T H E R L Y LI N E A DI S T A N C E O F 4 7 3. 9 3 
F E E T T O T H E S O U T H W E S T 
C O M E R O F T H E C O M M U NI T Y L A N E RI G H T O F W A Y D E S C RI B E D A T R E C E P TI O N 
N O. 2 8 7 1 1 6 5:
T H E N C E N 7 0 ° 0 0' 2 3 " E A L O N G T H E S O U T H LI N E O F S AI D C O M M U NI T Y L A N E 
RI G H T O F W A Y A DI S T A N C E
O F 1 8. 5 5 F E E T T O T H E S O U T H W E S T C O M E R O F A S E C O N D RI G H T O F W A Y 
D E S C RI B E D A T R E C E P TI O N N O. 2 9 5 0 9 5 6: T H E N C E N 8 8 ° 1 8' 3 8 " E A L O N G T H E 
S O U T H LI N E O F S AI D S E C O N D RI G H T O F W A Y A DI S T A N C E O F 2 6. 6 5 F E E T
T O T H E S O U T H W E S T C O M E R O F VI L L A G E C O O P E R A TI V E S U B DI VI SI O N A S 
S H O W N A T R E C E P TI O N N O. 2 9 7 8 3 1 5: T H E N C E S 8 9 ° 5 7' 4 7 " E A L O N G T H E S O U T H 
LI N E O F S AI D VI L L A G E C O O P E R A TI V E S U B DI VI SI O N A
DI S T A N C E O F 6 2 2. 8 7 F E E T T O T H E P OI N T O F B E GI N NI N G:
F R O M R- 8 ( R E SI D E N TI A L 8 D U/ A C) T O R- 2 4 ( R E SI D E N TI A L 2 4 D U/ A C)

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 P A R C E L N O. 1   2 9 4 5- 0 2 3- 0 0- 0 2 9

A P ar c el of l a n d sit u at e d i n t h e S o ut h e a st Q u art er of t h e S o ut h w e st Q u art er
of S e cti o n 2, T o w n s hi p 1 S o ut h. R a n g e 1 W e st of t h e Ut e M eri di a n. M e s a C o u nt y. 
C ol or a d o a n d b ei n g m or e p arti c ul arl y d e s cri b e d a s f oll o w s:

C o m m e n ci n g at t h e S o ut h Q u art er C or n er of s ai d S e cti o n 2 fr o m w h e n c e t h e 
S o ut h Si xt e e nt h C or n er of S e cti o n 2 b e ar s N 0 ° 0 1' 4 T E a di st a n c e
of 1 3 1 4. 6 9 f e et f or a B a si s of B e ari n g s.
all b e ari n g s h er ei n r el at e d t h er et o: t h e n c e N 0 ° 0 1' 4 T E al o n g t h e E a st li n e of t h e 
S o ut h e a st Q u art er S o ut h w e st Q u art er of S e cti o n 2 a di st a n c e of 6 5 7. 3 4 f e et t o t h e 
mi d p oi nt of s ai d E a st li n e a n d t h e N ort h e a st C or n er of t h e Ri g ht of W a y d e s cri b e d at 
R e c e pti o n N o. 1 3 6 1 3 9 4 of t h e M e s a C o u nt y R e c or d s: t h e n c e N 8 9 ° 5 7' 4 7" W al o n g t h e 
N ort h li n e of s ai d ri g ht of W a y a di st a n c e of 3 5. 0 0 f e et
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t o t h e N ort h w e st C o m er of s ai d Ri g ht of W a y a n d t h e P oi nt of B e gi n ni n g:
t h e n c e S 0 ° 0 1' 4 2" W al o n g t h e W e st li n e of s ai d Ri g ht a W a y a di st a n c e of 6 6. 1 7 f e et t o a 
p oi nt o n t h e N ort h Ri g ht of W a y Li n e of t h e 3 8. 0 0-f o ot R O W d e s cri b e d at R e c e pti o n N o. 
2 4 8 4 1 7 8:
t h e n c e S 7 8 ° 5 9' 4 2" W al o n g s ai d N ort h li n e of t h e 3 8. 0 0-f o ot R O W a n d t h e N ort h erl y li n e 
of L ot 1 of 
R o s e Hill Pl a c e a s d e s cri b e d at R e c e pti o n N o. 2 4 8 4 1 7 8 a di st a n c e of 9 3. 2 8 f e et:
t h e n c e c o nti n ui n g al o n g s ai d N ort h erl y li n e of L ot 1 S 5 1 ° 2 l ' 4 2" W a di st a n c e of 2 2 4. 6 7 
f e et:
t h e n c e S 0 ° 0 1' 4 2" W al o n g t h e W e st erl y li n e of L ot 1 a di st a n c e of 5 2. 8 4 f e et t o a p oi nt 
o n 
t h e N ort h erl y li n e of F air m o u nt H ei g ht s S u b di vi si o n a s s h o w n at R e c e pti o n N o. 3 8 1 4 4 1: 
t h e n c e S 6 9 ° 2 7' 3 9" W al o n g s ai d N ort h erl y li n e of F air m o u nt H ei g ht s S u b di vi si o n a 
di st a n c e
of 6 4 0. 8 4 f e et t o a p oi nt o n t h e E a st li n e of a stri p of l a n d d e s cri b e d at R e c e pti o n N o. 
1 9 2 0 3 1 5:
t h e n c e N 0 ° 0 0' 2 3" W al o n g s ai d E a st li n e a di st a n c e of 4. 1 8 f e et t o t h e N ort h e a st C o m er 
of s ai d stri p l a n d: t h e n c e N 8 9 ° 5 5' 2 3" W p ar all el wit h t h e S o ut h li n e of t h e S o ut h e a st 
Q u art er of t h e S o ut h w e st Q u art er of S e cti o n 2, a n d al o n g t h e N ort h li n e of s ai d stri p of 
l a n d a n d t h e N ort h li n e of Pr o p erti e s d e s cri b e d
at R e c e pti o n N u m b er s 2 3 6 1 8 0 0. 1 7 9 6 9 4 2. 2 8 8 9 3 2 4. a n d 2 8 8 1 1 4 9 a di st a n c e of 4 1 0. 7 3 
f e et t o a p oi nt
o n t h e W e st li n e of t h e S o ut h e a st Q u art er of t h e S o ut h w e st Q u art er of S e cti o n 2:
t h e n c e N 0 ° 0 2' 0 0" E al o n g s ai d W e st li n e a di st a n c e of 3 1 5. 7 5 f e et t o a p oi nt o n t h e 
S o ut h erl y li n e of Tr a ct B of J u ni p er Ri d g e S u b di vi si o n a s s h o w n at R e c e pti o n N o. 
2 9 5 0 9 5 6: 
t h e n c e N 8 5 ° 2 9' 3 3" E al o n g s ai d S o ut h erl y li n e a di st a n c e of 1 6 8. 9 9 f e et:
t h e n c e N 7 0 ° 0 0' 2 3" E al o n g s ai d S o ut h erl y li n e a di st a n c e of 4 7 3. 9 3 f e et t o t h e 
S o ut h w e st 
C o m er of t h e C o m m u nit y L a n e Ri g ht of W a y d e s cri b e d at R e c e pti o n N o. 2 8 7 1 1 6 5:
t h e n c e N 7 0 ° 0 0' 2 3" E al o n g t h e S o ut h li n e of s ai d C o m m u nit y L a n e Ri g ht of W a y a 
di st a n c e
of 1 8. 5 5 f e et t o t h e S o ut h w e st C o m er of a S e c o n d Ri g ht of W a y d e s cri b e d at R e c e pti o n 
N o. 2 9 5 0 9 5 6: t h e n c e N 8 8 ° 1 8' 3 8" E al o n g t h e S o ut h li n e of s ai d S e c o n d Ri g ht of W a y a 
di st a n c e of 2 6. 6 5 f e et
t o t h e S o ut h w e st C o m er of Vill a g e C o o p er ati v e S u b di vi si o n a s s h o w n at R e c e pti o n N o. 
2 9 7 8 3 1 5: t h e n c e S 8 9 ° 5 7' 4 7" E al o n g t h e S o ut h li n e of s ai d Vill a g e C o o p er ati v e 
S u b di vi si o n a
di st a n c e of 6 2 2. 8 7 f e et t o t h e P oi nt of B e gi n ni n g, t o t h e R- 2 4 ( R e si d e nti al 2 4 d u/ a c) 
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.  
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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- 2 4 ( R e si d e nti al 2 4 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 § 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:

P A R C E L N O. 1   2 9 4 5- 0 2 3- 0 0- 0 2 9

A P ar c el of l a n d sit u at e d i n t h e S o ut h e a st Q u art er of t h e S o ut h w e st Q u art er
of S e cti o n 2, T o w n s hi p 1 S o ut h. R a n g e 1 W e st of t h e Ut e M eri di a n. M e s a C o u nt y. 
C ol or a d o a n d b ei n g m or e p arti c ul arl y d e s cri b e d a s f oll o w s:

C o m m e n ci n g at t h e S o ut h Q u art er C or n er of s ai d S e cti o n 2 fr o m w h e n c e t h e 
S o ut h Si xt e e nt h C or n er of S e cti o n 2 b e ar s N 0 ° 0 1' 4 T E a di st a n c e
of 1 3 1 4. 6 9 f e et f or a B a si s of B e ari n g s.
all b e ari n g s h er ei n r el at e d t h er et o: t h e n c e N 0 ° 0 1' 4 T E al o n g t h e E a st li n e of t h e 
S o ut h e a st Q u art er S o ut h w e st Q u art er of S e cti o n 2 a di st a n c e of 6 5 7. 3 4 f e et t o t h e 
mi d p oi nt of s ai d E a st li n e a n d t h e N ort h e a st C or n er of t h e Ri g ht of W a y d e s cri b e d at 
R e c e pti o n N o. 1 3 6 1 3 9 4 of t h e M e s a C o u nt y R e c or d s: t h e n c e N 8 9 ° 5 7' 4 7" W al o n g t h e 
N ort h li n e of s ai d ri g ht of W a y a di st a n c e of 3 5. 0 0 f e et
t o t h e N ort h w e st C o m er of s ai d Ri g ht of W a y a n d t h e P oi nt of B e gi n ni n g:
t h e n c e S 0 ° 0 1' 4 2" W al o n g t h e W e st li n e of s ai d Ri g ht a W a y a di st a n c e of 6 6. 1 7 f e et t o a 
p oi nt o n t h e N ort h Ri g ht of W a y Li n e of t h e 3 8. 0 0-f o ot R O W d e s cri b e d at R e c e pti o n N o. 
2 4 8 4 1 7 8:
t h e n c e S 7 8 ° 5 9' 4 2" W al o n g s ai d N ort h li n e of t h e 3 8. 0 0-f o ot R O W a n d t h e N ort h erl y li n e 
of L ot 1 of 
R o s e Hill Pl a c e a s d e s cri b e d at R e c e pti o n N o. 2 4 8 4 1 7 8 a di st a n c e of 9 3. 2 8 f e et:
t h e n c e c o nti n ui n g al o n g s ai d N ort h erl y li n e of L ot 1 S 5 1 ° 2 l ' 4 2" W a di st a n c e of 2 2 4. 6 7 
f e et:
t h e n c e S 0 ° 0 1' 4 2" W al o n g t h e W e st erl y li n e of L ot 1 a di st a n c e of 5 2. 8 4 f e et t o a p oi nt 
o n 
t h e N ort h erl y li n e of F air m o u nt H ei g ht s S u b di vi si o n a s s h o w n at R e c e pti o n N o. 3 8 1 4 4 1: 
t h e n c e S 6 9 ° 2 7' 3 9" W al o n g s ai d N ort h erl y li n e of F air m o u nt H ei g ht s S u b di vi si o n a 
di st a n c e
of 6 4 0. 8 4 f e et t o a p oi nt o n t h e E a st li n e of a stri p of l a n d d e s cri b e d at R e c e pti o n N o. 
1 9 2 0 3 1 5:
t h e n c e N 0 ° 0 0' 2 3" W al o n g s ai d E a st li n e a di st a n c e of 4. 1 8 f e et t o t h e N ort h e a st C o m er 
of s ai d stri p l a n d: t h e n c e N 8 9 ° 5 5' 2 3" W p ar all el wit h t h e S o ut h li n e of t h e S o ut h e a st 
Q u art er of t h e S o ut h w e st Q u art er of S e cti o n 2, a n d al o n g t h e N ort h li n e of s ai d stri p of 
l a n d a n d t h e N ort h li n e of Pr o p erti e s d e s cri b e d
at R e c e pti o n N u m b er s 2 3 6 1 8 0 0. 1 7 9 6 9 4 2. 2 8 8 9 3 2 4. a n d 2 8 8 1 1 4 9 a di st a n c e of 4 1 0. 7 3 
f e et t o a p oi nt
o n t h e W e st li n e of t h e S o ut h e a st Q u art er of t h e S o ut h w e st Q u art er of S e cti o n 2:
t h e n c e N 0 ° 0 2' 0 0" E al o n g s ai d W e st li n e a di st a n c e of 3 1 5. 7 5 f e et t o a p oi nt o n t h e 
S o ut h erl y li n e of Tr a ct B of J u ni p er Ri d g e S u b di vi si o n a s s h o w n at R e c e pti o n N o. 
2 9 5 0 9 5 6: 
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t h e n c e N 8 5 ° 2 9' 3 3" E al o n g s ai d S o ut h erl y li n e a di st a n c e of 1 6 8. 9 9 f e et:
t h e n c e N 7 0 ° 0 0' 2 3" E al o n g s ai d S o ut h erl y li n e a di st a n c e of 4 7 3. 9 3 f e et t o t h e 
S o ut h w e st 
C o m er of t h e C o m m u nit y L a n e Ri g ht of W a y d e s cri b e d at R e c e pti o n N o. 2 8 7 1 1 6 5:
t h e n c e N 7 0 ° 0 0' 2 3" E al o n g t h e S o ut h li n e of s ai d C o m m u nit y L a n e Ri g ht of W a y a 
di st a n c e
of 1 8. 5 5 f e et t o t h e S o ut h w e st C o m er of a S e c o n d Ri g ht of W a y d e s cri b e d at R e c e pti o n 
N o. 2 9 5 0 9 5 6: t h e n c e N 8 8 ° 1 8' 3 8" E al o n g t h e S o ut h li n e of s ai d S e c o n d Ri g ht of W a y a 
di st a n c e of 2 6. 6 5 f e et
t o t h e S o ut h w e st C o m er of Vill a g e C o o p er ati v e S u b di vi si o n a s s h o w n at R e c e pti o n N o. 
2 9 7 8 3 1 5: t h e n c e S 8 9 ° 5 7' 4 7" E al o n g t h e S o ut h li n e of s ai d Vill a g e C o o p er ati v e 
S u b di vi si o n a
di st a n c e of 6 2 2. 8 7 f e et t o t h e P oi nt of B e gi n ni n g, s h all b e z o n e d R- 2 4 ( R e si d e nti al 2 4 
d u/ a c). 

I ntr o d u c e d o n fir st r e a di n g t hi s 2 0t h d a y of A pril 2 0 2 2 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 2 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 Pl a n ni n g C o m mi s si o n

R e g ul ar S e s si o n
 

It e m # 2.
 

M e eti n g D at e: A pril 1 2, 2 0 2 2
 

Pr e s e nt e d B y: Ni c ol e G al e h o u s e, 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: Ni c ol e G al e h o u s e, AI C P, S e ni or Pl a n n er
 

 

I nf or m ati o n
 

S U B J E C T:
 

C o n si d er a r e q u e st b y t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n t o A m e n d Titl e 2 1 a n d Titl e 2 7 of t h e 
Gr a n d J u n cti o n M u ni ci p al C o d e t o r e g ul at e c a n n a bi s b u si n e s s e s b y pr o vi di n g u s e-
s p e cifi c st a n d ar d s, s p e cifi c b uff eri n g r e q uir e m e nt s fr o m s c h o ol s a n d r e h a bilit ati o n 
f a ciliti e s, a n d si g n a g e st a n d ar d s. | St aff Pr e s e nt ati o n  | P h o n e c o m m e nt c o d e: 3 5 1 8
 

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

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

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

T h e v ot er s a p pr o v e d r ef err e d m e a s ur e s 2 A a n d 2 B at t h e Cit y el e cti o n o n A pril 6, 
2 0 2 1.  T h e a p pr o v al of t h o s e m e a s ur e s pr o vi d e s t h e Cit y C o u n cil a n o p p ort u nit y t o 
e st a bli s h t a x r at e s a n d r e g ul ati o n s f or t h e r et ail c a n n a bi s i n d u str y i n Gr a n d J u n cti o n.  

T h e Cit y C o u n cil m et o n J ul y 1 3, 2 0 2, N o v e m b er 3 0, 2 0 2 0, D e c e m b er 1 7, 2 0 2 0, 
J a n u ar y 4, 2 0 2 0, J a n u ar y 2 0, 2 0 2 0, M ar c h 1, 2 0 2 1, M a y 3, 2 0 2 1, J u n e 7, 2 0 2 1, J ul y 
1 9, 2 0 2 1, J ul y 2 1, 2 0 2 1, S e pt e m b er 2 0, 2 0 2 1, N o v e m b er 1, 2 0 2 1, J a n u ar y 1 0, 2 0 2 2, 
F e br u ar y 1 4, 2 0 2 2, a n d M ar c h 1 4, 2 0 2 2, t o di s c u s s a n d pr o vi d e dir e cti o n r e g ar di n g t h e 
r e g ul ati o n of C a n n a bi s ( M arij u a n a) r et ail s S al e s wit hi n t h e Cit y of Gr a n d 
J u n cti o n.  T h er e ar e t hr e e pr o p o s e d or di n a n c e s w hi c h h a v e b e e n cr e at e d fr o m t h e s e 
e xt e n si v e di s c u s si o n s a n d f or m t h e c ul mi n ati o n of t h e Cit y’ s eff ort t o cr e at e a s y st e m 
f or r e g ul ati n g c a n n a bi s r et ail s al e s b u si n e s s e s t h at pr ot e ct t h e h e alt h, s af et y a n d 
w elf ar e of t h e c o m m u nit y w hil e cr e ati n g a f air a n d e q uit a bl e pr o c e s s t o s el e ct q u alifi e d 
o p er at or s of u p t o t e n r et ail s al e s l o c ati o n s.  T w o of t h e s e or di n a n c e s r el at e d t o g e n er al 
c a n n a bi s b u si n e s s r e g ul ati o n s a n d c a n n a bi s t a x ati o n ar e o ut si d e of t h e Z o ni n g a n d 
D e v el o p m e nt C o d e, a n d a s s u c h ar e n ot br o u g ht b ef or e t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n.
 

B A C K G R O U N D O R D E T AI L E D I N F O R M A TI O N:
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T hi s or di n a n c e a m e n d s Titl e 2 1, i n cl u di n g C h a pt er 4, C h a pt er 6, a n d C h a pt er 1 0, 
i n cl u di n g pr o p o s e d c h a n g e s t o t h e u s e t a bl e, l o c ati o n s p e cifi c li mit ati o n s ( H ori z o n Dri v e 
B u si n e s s I m pr o v e m e nt Di stri ct ( BI D) a n d D o w nt o w n), b uff eri n g fr o m s p e cifi c l a n d u s e s, 
a n d si g n a g e r e g ul ati o n s.  T h e or di n a n c e al s o a m e n d s Titl e 2 7, C h a pt er 1 2 p ert ai ni n g t o 
si g n a g e r e g ul ati o n s wit hi n t h e H ori z o n Dri v e BI D O v erl a y.

T h e a m e n d m e nt s t o Titl e 2 1, C h a pt er 4 a d d s R et ail C a n n a bi s St or e s t o t h e u s e- s p e cifi c 
st a n d ar d s s e cti o n of t h e C o d e.  Z o ni n g r e q uir e m e nt s ar e a d d e d t o di s all o w a r e g ul at e d 
c a n n a bi s b u si n e s s fr o m o p er ati n g i n a b uil di n g w h er e a d w elli n g u nit e xi st s, li mit s t h e 
t ot al n u m b er of b u si n e s s e s wit hi n t h e H ori z o n Dri v e BI D t o t w o, a n d pr e cl u d e s a n y 
r e g ul at e d c a n n a bi s b u si n e s s fr o m o p er ati n g o n t h e gr o u n d fl o or of t h e D o w nt o w n 
Gr a n d J u n cti o n ar e a.  T h e s e li mit ati o n s w er e pr off er e d i n c o or di n ati o n wit h t h e 
D o w nt o w n D e v el o p m e nt A ut h orit y a n d t h e H ori z o n Dri v e BI D.  B uff eri n g r e q uir e m e nt s 
ar e i n cl u d e d w hi c h pr o vi d e 1, 0 0 0 f e et s e p ar ati o n fr o m a n y pri v at e or p u bli c el e m e nt ar y, 
mi d dl e, j u ni or hi g h, or hi g h s c h o ol, a n d fr o m C ol or a d o M e s a U ni v er sit y a n d W e st er n 
C ol or a d o C o m m u nit y C oll e g e, a s w ell a s 5 0 0 f e et s e p ar ati o n fr o m a n y li c e n s e d 
s er vi c e s f or t h e pr e v e nti o n, tr e at m e nt, or r e c o v er y fr o m s u b st a n c e u s e a n d m e nt al 
h e alt h c o n c er n s.

Pr o p o s e d a m e n d m e nt s t o C h a pt er 6, Si g n R e g ul ati o n i n cl u d e li mit ati o n s t o v er bi a g e 
t h at m a y b e i n cl u d e d o n t h e si g n a g e, a s w ell a s pr o hi biti o n s o n c o nt e nt t h at i s d e si g n e d 
t o a p p e al t o mi n or s.  Si g n a g e all o w a n c e s t hr o u g h o ut t h e Cit y v ar y, l ar g el y d e p e n d e nt 
o n t h e o v erl a y s t h at e xi st i n s p e cifi c ar e a s.  Si g n a g e f or r e g ul at e d c a n n a bi s b u si n e s s e s 
will f oll o w t h e s a m e m o d el, b ei n g c o n si st e nt wit h t h e o v erl a y s i n pl a c e.  H o w e v er, i n 
ar e a s of t h e Cit y w h er e t h er e i s n ot a n o v erl a y, a n d wit hi n t h e N ort h A v e n u e O v erl a y, 
w hi c h pr o vi d e s a n i n c e nti v e f or r e d u c e d si g n a g e a s o p p o s e d t o r e g ul ati o n, r e g ul at e d 
c a n n a bi s b u si n e s s e s will b e li mit e d t o fl u s h w all m o u nt e d si g n s or m o n u m e nt si g n s, 
wit h a m a xi m u m h ei g ht of 2 0 f e et a n d a m a xi m u m ar e a of 1 5 0 s q u ar e f e et p er si g n 
f a c e.

T h e fi n al pr o p o s e d a m e n d m e nt s ar e t o Titl e 2 7, C h a pt er 1 2, w hi c h i s t h e H ori z o n Dri v e 
BI D O v erl a y St a n d ar d s.  Si g n a g e all o w a n c e s wit hi n t hi s o v erl a y ar e diff er e nt d e p e n di n g 
o n s u b-l o c ati o n s wit hi n t h e di stri ct.  Aft er di s c u s si o n s wit h t h e H ori z o n BI D, it w a s 
d e sir e d t o li mit t h e all o w a bl e si g n a g e f or r e g ul at e d c a n n a bi s b u si n e s s e s, s o l a n g u a g e 
w a s a d d e d t o pr o vi d e a m a xi m u m h ei g ht of 2 0 f e et a n d a m a xi m u m ar e a of 7 5 s q u ar e 
f e et.

A N A L Y SI S
I n a c c or d a n c e wit h S e cti o n 2 1. 0 2. 1 4 0( c), a pr o p o s e d C o d e a m e n d m e nt s h all a d dr e s s 
i n writi n g t h e r e a s o n s f or t h e pr o p o s e d a m e n d m e nt. T h er e ar e n o s p e cifi c crit eri a f or 
r e vi e w b e c a u s e a c o d e a m e n d m e nt i s a l e gi sl ati v e a ct a n d wit hi n t h e di s cr eti o n of t h e 
Cit y C o u n cil t o a m e n d t h e C o d e wit h a r e c o m m e n d ati o n fr o m t h e Pl a n ni n g 
C o m mi s si o n. R e a s o n s f or t h e pr o p o s e d a m e n d m e nt s ar e pr o vi d e d i n t h e B a c k gr o u n d 
s e cti o n of t hi s r e p ort.

N O TI FI C A TI O N R E Q UI R E M E N T S
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N oti c e w a s c o m pl et e d a s r e q uir e d b y S e cti o n 2 1. 0 2. 0 8 0( g).  N oti c e of t h e p u bli c 
h e ari n g w a s p u bli s h e d o n A pril 5, 2 0 2 2 i n t h e Gr a n d J u n cti o n D ail y S e nti n el.

S T A F F R E C O M M E N D A TI O N A N D FI N DI N G S O F F A C T
Aft er r e vi e wi n g t h e Z C A- 2 0 2 2- 2 0 0, a r e q u e st t o a m e n d Titl e 2 1 a n d Titl e 2 7 of t h e 
Gr a n d J u n cti o n M u ni ci p al C o d e t o r e g ul at e c a n n a bi s b u si n e s s e s b y pr o vi di n g u s e-
s p e cifi c st a n d ar d s, s p e cifi c b uff eri n g r e q uir e m e nt s fr o m s c h o ol s a n d r e h a bilit ati o n 
f a ciliti e s, a n d si g n a g e st a n d ar d 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 pr o p o s e d a m e n d m e nt s t o t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e ar e u s ef ul i n t h at 
t h e y e n s ur e t h e h e alt h, s af et y, a n d g e n er al w elf ar e of t h e p u bli c, a n d r efi n e pr o c e s s e s 
t h at a s si st i n t h e l o gi c al a n d or d erl y d e v el o p m e nt of t h e cit y a s d e s cri b e d i n t h e 
b a c k gr o u n d i nf or m ati o n of t hi s r e p ort.
2.    T h e pr o p o s e d a m e n d m e nt s t o t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e s u p p ort t h e 
f oll o wi n g g o al s of t h e c o m pr e h e n si v e pl a n:
a.    Pl a n ni n g Pri n ci p al 2: R e sili e nt a n d Di v er s e E c o n o m y – 1 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.
i.    6( 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.
ii.    6( g) – S al e s a n d U s e T a x R e v e n u e: P art n er i n s u p p orti n g pr o gr a m s t h at e n c o ur a g e 
r e si d e nt s t o s p e n d r et ail d oll ar s l o c all y b ef or e l o o ki n g el s e w h er e f or g o o d s a n d 
s er vi c e s.  E m p h a si z e t h e r et e nti o n a n d r e cr uit m e nt of r et ail er s or d e v el o p m e nt pr oj e ct s 
t h at h a v e a p o siti v e i m p a ct o n s al e s t a x g e n er ati o n, s p e cifi c all y f o c u s e d o n i n cr e a si n g 
r et ail s al e s i nfl o w a n d r e d u ci n g r et ail s al e l e a k a g e.

 

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

Pl a n C o m mi s si o n C h air, o n t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e A m e n d m e nt s, Z C A-
2 0 2 2- 2 0 0, I m o v e t h at t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n f or w ar d a r e c o m m e n d ati o n of a p pr o v al 
wit h t h e fi n di n g s of f a ct a s li st e d i n t h e st aff r e p ort.
 

Att a c h m e nt s
 

1. O R D- Z D C C a n n a bi s - 0 4. 1 2. 2 0 2 2 C L E A N - 0 4 0 7 2 2
2. O R D- Z D C C a n n a bi s - 0 4. 1 2 . 2 0 2 2 R E D LI N E - 0 4 0 7 2 2
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1

1  O R DI N A N C E N O. _ _ _ _ _ _
2

3 A N O R DI N A N C E T O A M E N D TI T L E 2 1 C H A P T E R 4, C H A P T E R 6, A N D C H A P T E R 
4 1 0 A N D T O A M E N D TI T L E 2 7, C H A P T E R 1 2. 1 2 O F T H E G R A N D J U N C TI O N 
5 M U NI CI P A L C O D E R E G A R DI N G U S E S T A N D A R D S A N D F O R S P E CI FI C 
6 B U F F E RI N G B E T W E E N C E R T AI N S C H O O L S A N D R E H A BI LI T A TI O N F A CI LI TI E S, 
7 A N D A D O P TI N G R E G U L A TI O N S F O R SI G N A G E O F C A N N A BI S B U SI N E S S E S, 
8 A N D D E FI NI TI O N S F O R S U C H B U SI N E S S E S

9

1 0 R E CI T A L S:

1 1 T h e Cit y d e sir e s t o m ai nt ai n eff e cti v e r e g ul ati o n s i n it s Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e 
1 2 ( Titl e 2 1 of t h e Gr a n d J u n cti o n M u ni ci p al C o d e (“ G J M C”)); r e g ul ati o n s t h at e n c o ur a g e 
1 3 a n d r e q uir e a p pr o pri at e u s e of l a n d t hr o u g h o ut t h e Cit y w hil e t a ki n g i nt o c o n si d er ati o n t h e 
1 4 n e e d s a n d d e sir e s of t h e citi z e n s of Gr a n d J u n cti o n. 

1 5 Alt h o u g h F e d er al l a w cri mi n ali z e s t h e u s e a n d p o s s e s si o n of m arij u a n a a s a S c h e d ul e 1 
1 6 c o ntr oll e d s u b st a n c e u n d er t h e C o ntr oll e d S u b st a n c e A ct, o n J u n e 7, 2 0 1 0, f or m er 
1 7 G o v er n or Ritt er si g n e d i nt o l a w H o u s e Bill 1 0- 1 2 8 4 a n d S e n at e Bill 1 0- 1 0 8 w hi c h, a m o n g 
1 8 ot h er t hi n g s, a ut h ori z e d t h e Cit y t o a d o pt a n or di n a n c e t o li c e n s e, r e g ul at e or pr o hi bit t h e 
1 9 c ulti v ati o n a n d/ or s al e of m arij u a n a ( C. R. S. 1 2- 4 3. 3- 1 0 3( 2)). T h e l a w al s o all o w e d a cit y 
2 0 t o v ot e, eit h er b y a m aj orit y of t h e r e gi st er e d el e ct or s or a m aj orit y of t h e Cit y C o u n cil, t o 
2 1 pr o hi bit t h e o p er ati o n of m e di c al m arij u a n a c e nt er s, o pti o n al pr e mi s e s c ulti v ati o n 
2 2 o p er ati o n s a n d m e di c al m arij u a n a i nf u s e d pr o d u ct s m a n uf a ct ur er s. 

2 3 At t h e ti m e of H o u s e Bill 1 0- 1 2 8 4 a n d S e n at e Bill 1 0- 1 0 8’ s p a s si n g, a m or at ori u m w a s i n 
2 4 eff e ct i n t h e Cit y f or t h e li c e n si n g, p er mitti n g a n d o p er ati o n of m arij u a n a b u si n e s s e s. T h e 
2 5 m or at ori u m, w hi c h w a s i niti all y d e cl ar e d o n N o v e m b er 1 6, 2 0 0 9 (t hr o u g h Or di n a n c e 
2 6 4 4 3 7), w a s f or a p eri o d of t w el v e m o nt h s a n d a p pli e d t o a n y p er s o n or e ntit y a p pl yi n g t o 
2 7 f u n cti o n, d o b u si n e s s or h ol d it s elf o ut a s a m e di c al m arij u a n a di s p e n s ar y i n t h e Cit y of 
2 8 Gr a n d J u n cti o n, r e g ar dl e s s of t h e p er s o n, e ntit y, or z o ni n g. O n O ct o b er 1 3, 2 0 2 0, Cit y 
2 9 C o u n cil a d o pt e d Or di n a n c e 4 4 4 6 w hi c h e xt e n d e d t h e m or at ori u m t o J ul y 1, 2 0 1 1.

3 0 At t h e A pril 5, 2 0 1 1 el e cti o n, t h e el e ct or at e v ot e d i n f a v or of pr o hi biti n g t h e o p er ati o n of 
3 1 m e di c al m arij u a n a b u si n e s s e s a n d t h e a m e n d m e nt of t h e G J M C b y pr o hi biti n g c ert ai n 
3 2 u s e s of m arij u a n a ( M e a s ur e A).

3 3 O n N o v e m b er 6, 2 0 1 2, C ol or a d o A m e n d m e nt 6 4 w a s p a s s e d b y t h e v ot er s, a m e n di n g 
3 4 Arti cl e 1 8 of t h e C ol or a d o C o n stit uti o n a d di n g S e cti o n 1 6 w hi c h all o w s r et ail m arij u a n a 
3 5 st or e s a n d m a d e it l e g al f or a n y o n e 2 1 y e ar s or ol d er t o b u y m arij u a n a at s u c h st or e s.  I n 
3 6 a d diti o n, A m e n d m e nt 6 4 all o w s a n y o n e 2 1 y e ar s or ol d er t o l e g all y p o s s e s s a n d c o n s u m e 
3 7 u p t o o n e o u n c e of m arij u a n a. A m e n d m e nt 6 4 d o e s n ot c h a n g e t h e F e d er al l a w; it still 
3 8 r e m ai n s ill e g al u n d er F e d er al l a w t o pr o d u c e a n d/ or di stri b ut e m arij u a n a al s o k n o w n a s 
3 9 c a n n a bi s.
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2

4 0 O n F e br u ar y 6, 2 0 1 3, Cit y C o u n cil a p pr o v e d R e s ol uti o n 0 7- 1 3 a d o pti n g m arij u a n a 
4 1 p oli ci e s f or t h e Cit y a n d r e stri cti o n s f or p er s o n s or e ntiti e s fr o m a p pl yi n g t o f u n cti o n, d o 
4 2 b u si n e s s, or h ol d it s elf o ut a s a m arij u a n a f a cilit y, b u si n e s s, or o p er ati o n of a n y s ort i n t h e 
4 3 Cit y li mit s. L at er t h at s a m e y e ar, Cit y C o u n cil a d o pt e d Or di n a n c e 4 5 9 9 w hi c h pr o hi bit e d 
4 4 t h e o p er ati o n of m arij u a n a c ulti v ati o n f a ciliti e s, m arij u a n a pr o d u ct m a n uf a ct uri n g f a ciliti e s, 
4 5 m arij u a n a t e sti n g f a ciliti e s, a n d r et ail m arij u a n a st or e s.  Or di n a n c e 4 5 9 9 al s o a m e n d e d 
4 6 S e cti o n s i n Titl e 5, Arti cl e 1 5 of t h e G J M C t h at pr o hi bit c ert ai n u s e s r el ati n g t o m arij u a n a.

4 7 I n l at e 2 0 1 5, t h e Cit y, M e s a C o u nt y a n d C ol or a d o M e s a U ni v er sit y, b y a n d t hr o u g h t h e 
4 8 eff ort s of t h e Gr a n d J u n cti o n E c o n o mi c P art n er s hi p ( G J E P), w er e s u c c e s sf ul i n 
4 9 e st a bli s hi n g t h e C ol or a d o J u m p st art  b u si n e s s d e v el o p m e nt pr o gr a m. O n e b u si n e s s 
5 0 w hi c h w a s a w ar d e d t h e fir st J u m p st art  i n c e nti v e pl a n n e d t o d e v el o p a l a b or at or y a n d 
5 1 d e pl o y it s a d v a n c e d a n al yti c al pr o c e s s e s f or g e n eti c r e s e ar c h a n d it s a bilit y t o m ar k/tr a c e 
5 2 c h e mi c al pr o p erti e s of a gri c ult ur al pr o d u ct s, o n e of w hi c h w a s c a n n a bi s. I n O ct o b er 2 0 1 6, 
5 3 Cit y C o u n cil p a s s e d Or di n a n c e 4 7 2 2 w hi c h a m e n d e d Or di n a n c e 4 5 9 9 a n d S e cti o n 
5 4 2 1. 0 4. 0 1 0 of t h e G J M C t o all o w m arij u a n a t e sti n g f a ciliti e s i n t h e Cit y. 

5 5 O n J a n u ar y 2 0, 2 0 2 1, t h e Cit y C o u n cil a p pr o v e d R e s ol uti o n 0 9- 2 1, t h e a d o pti o n of w hi c h 
5 6 r ef err e d a b all ot q u e sti o n t o t h e r e g ul ar m u ni ci p al el e cti o n o n A pril 6, 2 0 2 1 t o r e p e al 
5 7 R ef err e d M e a s ur e A c o nti n g e nt o n a n d s u bj e ct t o v ot er a p pr o v al of t a x ati o n of m arij u a n a 
5 8 b u si n e s s e s. A m aj orit y of t h e v ot e s c a st at t h e el e cti o n w er e i n f a v or of r e p e ali n g t h e 
5 9 m or at ori u m o n m arij u a n a b u si n e s s e s a n d i n f a v or of t a x ati o n of c a n n a bi s b u si n e s s e s. 

6 0 Cit y C o u n cil h a s d e ci d e d t o all o w c ert ai n r e g ul at e d c a n n a bi s b u si n e s s e s wit hi n t h e Cit y. 
6 1 Cit y C o u n cil h a s r e q u e st e d t h at st aff pr e p ar e a n or di n a n c e t o r e p e al t h e pr o hi biti o n of 
6 2 c a n n a bi s b u si n e s s e s fr o m t h e G J M C a n d t o i n cl u d e r ul e s a n d r e g ul ati o n s f or li c e n si n g 
6 3 a n d o p er ati n g r et ail c a n n a bi s b u si n e s s e s.

6 4 Cit y st aff a n d c o m m u nit y m e m b er s, i n cl u di n g t h e C a n n a bi s W or ki n g Gr o u p, h a v e 
6 5 r e s e ar c h e d, r e vi e w e d, a n d di s c u s s e d v ari o u s a p pr o a c h e s t o t a x ati o n, p er mitti n g a n d 
6 6 r e g ul ati o n of r e g ul at e d c a n n a bi s wit hi n t h e Cit y. R e g ul ati o n s f or c a n n a bi s u s e s h a v e b e e n 
6 7 e st a bli s h e d at t h e st at e l e v el wit h t h e a d o pti o n a n d i m pl e m e nt ati o n of t h e C ol or a d o 
6 8 M arij u a n a C o d e i n t h e C ol or a d o R e vi s e d St at ut e s ( C. R. S. 4 4- 1 0- 1 0 1, et. s e q. ); h o w e v er, 
6 9 r e g ul ati o n of r e g ul at e d m arij u a n a u s e s at t h e st at e l e v el al o n e ar e i n a d e q u at e t o a d dr e s s 
7 0 t h e i m p a ct s o n t h e Cit y of r e g ul at e d c a n n a bi s, m a ki n g it a p pr o pri at e f or t h e Cit y t o r e g ul at e 
7 1 t h e i m p a ct s of r e g ul at e d c a n n a bi s u s e s.

7 2 T h e Cit y h a s a v ali d i nt er e st i n r e g ul ati n g z o ni n g a n d ot h er i m p a ct s of c a n n a bi s 
7 3 b u si n e s s e s i n a m a n n er t h at i s c o n si st e nt wit h c o n stit uti o n al a n d st at ut or y st a n d ar d s. T h e 
7 4 Cit y C o u n cil d e sir e s t o f a cilit at e t h e pr o vi si o n of q u alit y r e g ul at e d c a n n a bi s i n a s af e 
7 5 m a n n er w hil e pr ot e cti n g e xi sti n g u s e s wit hi n t h e Cit y. R e g ul ati o n of t h e m a n n er of 
7 6 o p er ati o n a n d l o c ati o n of r e g ul at e d c a n n a bi s u s e s i s n e c e s s ar y t o pr ot e ct t h e h e alt h, 
7 7 s af et y a n d w elf ar e of b ot h t h e p u bli c a n d t h e c u st o m er s. T h e pr o p o s e d or di n a n c e i s 
7 8 i nt e n d e d t o all o w c ert ai n r e g ul at e d c a n n a bi s b u si n e s s e s t h at will h a v e a mi ni m al i m p a ct 
7 9 a n d w h er e p ot e nti al n e g ati v e i m p a ct s ar e mi ni mi z e d. 
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8 0 T hi s pr o p o s e d or di n a n c e a m e n d s t h e Cit y’ s C o d e t o p er mit c a n n a bi s b u si n e s s e s i n t h e 
8 1 s p e cifi c z o n e di stri ct s w h er e g e n er al i n d o or r et ail s al e s ar e p er mitt e d a n d pr o vi d e s f or 
8 2 b uff eri n g fr o m s p e cifi c l a n d u s e s i n cl u di n g, c ert ai n s c h o ol s a n d s p e cifi c r e h a bilit ati o n 
8 3 f a ciliti e s. T hi s or di n a n c e al s o i n cl u d e s r e g ul ati o n s f or si g n a g e a n d d efi niti o n s f or c a n n a bi s 
8 4 b u si n e s s e s. 

8 5 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 
8 6 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 
8 7 of t h e pr o p o s e d a m e n d m e nt s. 

8 8 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 
8 9 a m e n d m e nt s t o all o w c ert ai n r e g ul at e d c a n n a bi s b u si n e s s e s b y a n d t hr o u g h t h e u s e s 
9 0 a n d t h e U s e T a bl e, ar e r e s p o n si v e t o t h e c o m m u nit y’ s d e sir e s a n d ot h er wi s e a d v a n c e 
9 1 a n d pr ot e ct t h e p u bli c h e alt h, s af et y a n d w elf ar e of t h e Cit y a n d it s r e si d e nt s.

9 2 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 
9 3 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 S E C TI O N S O F T H E G R A N D J U N C TI O N 
9 4 M U NI CI P A L C O D E I N C L U DI N G TI T L E 2 1: Z O NI N G A N D D E V E L O P M E N T C O D E A N D 
9 5 TI T L E 2 7: H O RI Z O N D RI V E DI S T RI C T O V E R L A Y Z O N E DI S T RI C T S T A N D A R D S A R E 
9 6 A M E N D E D A S F O L L O W S ( n e w t e xt a d diti o n s u n d erli n e d a n d d el eti o n s m ar k e d wit h 
9 7 stri k e-t hr o u g h n ot ati o n s):

9 8 2 1. 0 4. 0 1 0 ( d) Pr o hi bit e d U s e s.  

9 9 M arij u a n a r el at e d b u si n e s s, w h et h er r et ail, c o m m er ci al, i n d u stri al or a gri c ult ur al, e x c e pt 
1 0 0 m arij u a n a t e sti n g f a cilit y(i e s) ar e pr o hi bit e d i n all z o n e di stri ct s i n a c c or d a n c e wit h 
1 0 1 C h a pt er 5. 1 5 G J M C. M arij u a n a t e sti n g f a cilit y(i e s) i s ( ar e) all o w e d i n t h e z o n e di stri ct s 
1 0 2 s h o w n. 
1 0 3

1 0 4 M arij u a n a t e sti n g f a ciliti e s s h all b e c at e g ori z e d a s/ u n d er t h e “i n d u stri al s er vi c e s, 
1 0 5 c o ntr a ct or s a n d tr a d e s h o p s, oil a n d g a s s u p p ort o p er ati o n s wit h o ut h a z ar d o u s m at eri al s” 
1 0 6 c at e g or y of t h e u s e z o n e m atri x a s “r e s e ar c h, t e sti n g, a n d l a b or at or y f a ciliti e s – i n d o or s 
1 0 7 (i n cl u di n g m arij u a n a t e sti n g f a ciliti e s)” a s all o w e d u s e s i n B- 2, C- 1, C- 2, M U, B P, I O, I- 1 
1 0 8 a n d 1- 2 z o n e di stri ct s.

1 0 9

1 1 0 2 1. 0 4. 0 1 0 U s e T a bl e. 

K e y: A = All o w e d, C = C o n diti o n al, Bl a n k C ell = N ot P er mitt e d

U s e 
C at e g or y

Pri n ci p al 
U s e

R- R R- E R- 1 R- 2 R- 4 R- 5 R- 8 R- 1 2 R- 1 6 R- 2 4 R- O B- 1 B- 2 C- 1 C- 2 C S R M- U B P I- O I- 1 I- 2 M
X-

St d.

R et ail  S al e s 
a n d 
S er vi c e s

M arij u a n a 
R el at e d 
B u si n e s s

C h 
5. 1 5
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R et ail  S al e s 
a n d S er vi c e

R e g ul at e d 
C a n n a bi s 
St or e

A A A A A A A C h.
2 1. 0
4. 0 3
0( w)

1 1 1

1 1 2

1 1 3 2 1. 0 4. 0 3 0 U s e- s p e cifi c st a n d ar d s.
1 1 4

1 1 5 ( w) R e g ul at e d C a n n a bi s St or e s.
1 1 6

1 1 7 ( 1) A p pli c a bilit y. T h e s e r e g ul ati o n s a p pl y t o all R e g ul at e d C a n n a bi s St or e s i n t h e 
1 1 8 Cit y i n a d diti o n t o t h e ot h er pr o vi si o n s i n t h e G J M C p ert ai ni n g t o c a n n a bi s 
1 1 9 st or e s, i n cl u di n g b ut n ot li mit e d t o, G J M C C h a pt er s 5. 1 3 a n d 5. 1 4.
1 2 0

1 2 1 ( 2) Z o ni n g. 
1 2 2

1 2 3 (i) It i s u nl a wf ul f or a R e g ul at e d C a n n a bi s St or e t o o p er at e i n a b uil di n g w hi c h 
1 2 4 c o nt ai n s a D w elli n g U nit.
1 2 5

1 2 6 (ii) T h er e s h all b e n o m or e t h a n t w o R e g ul at e d C a n n a bi s St or e s o p er ati n g 
1 2 7 wit hi n t h e b o u n d ari e s of t h e H ori z o n Dri v e B u si n e s s I m pr o v e m e nt Di stri ct, 
1 2 8 a s m a y b e a m e n d e d. 
1 2 9

1 3 0 (iii) T h er e s h all b e n o R e g ul at e d C a n n a bi s St or e s l o c at e d o n t h e gr o u n d fl o or 
1 3 1 of a n y b uil di n g s i n t h e D o w nt o w n Gr a n d J u n cti o n ar e a d efi n e d a s M ai n 
1 3 2 Str e et b o u n d e d b y t h e w e st i nt er s e cti o n li n e of Fir st Str e et a n d b o u n d e d b y 
1 3 3 t h e e a st b y t h e c e nt erli n e of 7t h Str e et. 
1 3 4

1 3 5 (i v) A R e g ul at e d C a n n a bi s St or e m a y pr o vi d e dri v e-t hr o u g h C a n n a bi s s er vi c e, 
1 3 6 pr o vi d e d t h at:
1 3 7

1 3 8 ( A) T h e l o c ati o n i s pr o p o s e d i n a z o ni n g di stri ct w hi c h p er mit s dri v e-
1 3 9 t hr o u g h u s e s (r et ail); a n d
1 4 0

1 4 1 ( B) T h e pr o p o s e d dri v e-t hr o u g h m e et s t h e r e q uir e m e nt s of t hi s C o d e 
1 4 2 a n d t h e Tr a n s p ort ati o n E n gi n e eri n g D e si g n St a n d ar d s ( T E D S). 
1 4 3

1 4 4 ( 3) B uff eri n g. 

1 4 5 (i) N o R e g ul at e d C a n n a bi s St or e s s h all b e l o c at e d:
1 4 6

1 4 7 ( A) Wit hi n 1 0 0 0 f e et of a n y pri v at e or p u bli c el e m e nt ar y, mi d dl e, j u ni or 
1 4 8 hi g h, or hi g h s c h o ol. 
1 4 9
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1 5 0 ( B) Wit hi n 1 0 0 0 f e et of C ol or a d o M e s a U ni v er sit y ( M ai n C a m p u s) a n d 
1 5 1 W e st er n C ol or a d o C o m m u nit y C oll e g e.
1 5 2

1 5 3 ( C) Wit hi n 5 0 0 f e et of a n y s er vi c e s f or pr e v e nti o n, tr e at m e nt or r e c o v er y 
1 5 4 fr o m s u b st a n c e u s e a n d m e nt al h e alt h c o n c er n s, a s li c e n s e d b y t h e 
1 5 5 C ol or a d o D e p art m e nt of H u m a n S er vi c e s, Offi c e of B e h a vi or al 
1 5 6 H e alt h ( O B H). 
1 5 7   
1 5 8 (ii) B uff eri n g Di st a n c e C o m p ut ati o n. T h e b uff eri n g di st a n c e s h all b e c o m p ut e d 
1 5 9 b y dir e ct m e a s ur e m e nt fr o m t h e n e ar e st pr o p ert y li n e of t h e l a n d u s e t o t h e 
1 6 0 n e ar e st p oi nt w hi c h pr o vi d e s p u bli c e ntr a n c e t o t h e b uil di n g i n w hi c h t h e 
1 6 1 r e g ul at e d c a n n a bi s i s t o b e s ol d, u si n g a r o ut e of dir e ct p e d e stri a n a c c e s s, 
1 6 2 m e a s ur e d a s a p er s o n w o ul d w al k s af el y a n d pr o p erl y, wit h o ut tr e s p a s si n g 
1 6 3 or utili zi n g all e y s, f oll o wi n g stri p pi n g or p ar ki n g p att er n s or o n- sit e 
1 6 4 d e si g n at e d p e d e stri a n r o ut e s, wit h ri g ht a n gl e s at cr o s si n g s a n d wit h t h e 
1 6 5 o b s er v a n c e of tr affi c r e g ul ati o n s a n d tr affi c si g n al s.
1 6 6

1 6 7 2 1. 0 6. 0 7 0 Si g n R e g ul ati o n
1 6 8

1 6 9 (j) R e g ul at e d C a n n a bi s B u si n e s s Si g n a g e a n d A d v erti si n g.
1 7 0

1 7 1 ( 1) All si g n s a n d a d v erti si n g f or R e g ul at e d C a n n a bi s St or e s s h all c o m pl y wit h all 
1 7 2 a p pli c a bl e pr o vi si o n s of t h e C ol or a d o M arij u a n a C o d e, a n y r e g ul ati o n s a d o pt e d 
1 7 3 p ur s u a nt t h er et o, t h e pr o vi si o n s of t hi s C h a pt er a n d C h a pt er 6, a n d t h e Cit y’ s 
1 7 4 or di n a n c e s a n d r e g ul ati o n s r e g ar di n g si g n s a n d a d v erti si n g.
1 7 5

1 7 6 ( 2) N o si g n s h all u s e t h e t er m s “ p h ar m a c y”, “ p h ar m a ci st”, “ p h ar m a c e uti c al”, “r x”, 
1 7 7 or a n y ot h er si mil ar v ari ati o n of s u c h t er m s a s it s c or p or at e, b u si n e s s, or “ d oi n g 
1 7 8 b u si n e s s a s” n a m e, s o a s t o pr e v e nt a r e a s o n a bl e p er s o n fr o m c o n cl u di n g s u c h 
1 7 9 b u si n e s s i s i n v ol v e d i n t h e pr a cti c e of p h ar m a c y, a s r e g ul at e d b y 
1 8 0 P h ar m a c e uti c al s a n d P h ar m a ci st s, C. R. S. Arti cl e 2 2 of C h a pt er 1 2. 
1 8 1 A d diti o n all y, n o R e g ul at e d C a n n a bi s St or e s m a y u s e a n y of t h e a b o v e t er m s 
1 8 2 or a n y si mil ar v ari ati o n t h er e of i n a n y of it s si g n s, pl a c ar d s, pr o m oti o n al, or 
1 8 3 a d v erti si n g m at eri al s. A d diti o n all y, n o si g n s t h at mi mi c or all u d e t o p h ar m a c y 
1 8 4 or m e di c al r el at e d s y m b ol s, i n cl u di n g b ut n ot li mit e d t o m e di c al st yl e cr o s s e s 
1 8 5 r e g ar dl e s s of pr o p orti o n s or c ol or s, s h all b e u s e d or di s pl a y e d i n n o n m e di c al 
1 8 6 R e g ul at e d C a n n a bi s St or e s.
1 8 7

1 8 8 ( 3) N o si g n s h all i n cl u d e a d v erti si n g m at eri al t h at i s mi sl e a di n g, d e c e pti v e or f al s e 
1 8 9 or t h at, a s e vi d e n c e d b y t h e c o nt e nt of t h e a d v erti si n g m at eri al or b y t h e 
1 9 0 m e di u m or t h e m a n n er i n w hi c h t h e a d v erti si n g m at eri al i s di s s e mi n at e d, i s 
1 9 1 d e si g n e d t o a p p e al t o p er s o n s u n d er t w e nt y- o n e ( 2 1) y e ar s of a g e.
1 9 2
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1 9 3 ( 4) M a xi m u m Si g n Di m e n si o n s:
1 9 4

1 9 5 (i) F or pr o p erti e s t h at li e wit hi n a n e xi sti n g o v erl a y di stri ct r e g ul at e d b y Titl e 
1 9 6 2 2, Titl e 2 4, Titl e 2 5, Titl e 2 6, or Titl e 2 7 t h e s p e cifi c r e g ul ati o n s wit hi n t h e 
1 9 7 o v erl a y s h all a p pl y.
1 9 8

1 9 9 (ii) F or all ot h er pr o p erti e s wit hi n t h e Cit y, o nl y fl u s h w all m o u nt e d si g n s or 
2 0 0 m o n u m e nt si g n s s h all b e all o w e d. M a xi m u m si g n all o w a n c e s s h all b e 
2 0 1 c al c ul at e d a c c or di n g t o t h e pr o vi si o n s of t hi s C h a pt er a n d s u bj e ct t o t h e 
2 0 2 f oll o wi n g li mit ati o n s:
2 0 3

2 0 4 ( A) M a xi m u m H ei g ht: 2 0 f e et; a n d, 
2 0 5

2 0 6 ( B) M a xi m u m Ar e a: 1 5 0 s q u ar e f e et p er si g n f a c e.
2 0 7

2 0 8 ( 5) Si g n s a n d A d v erti si n g n ot r e q uiri n g a p er mit i n cl u d e:
2 0 9

2 1 0 (i) Si g n- w a v er s or ot h er n at ur al p er s o n s st a n di n g i n t h e p u bli c. N o R e g ul at e d 
2 1 1 C a n n a bi s St or e s s h all a d v erti s e wit h si g n- w a v er s or ot h er n at ur al p er s o n s 
2 1 2 wit hi n t h e b uff eri n g di st a n c e s fr o m s p e cifi e d l a n d u s e s a s pr o vi d e d i n 
2 1 3 w. 3( a) a b o v e.  
2 1 4

2 1 5 (ii) A n y a d v erti s e m e nt c o nt ai n e d wit hi n a n e w s p a p er, m a g a zi n e, or ot h er 
2 1 6 p eri o di c al of g e n er al cir c ul ati o n wit hi n t h e Cit y or o n t h e i nt er n et, w hi c h m a y 
2 1 7 i n cl u d e c o u p o n s.
2 1 8

2 1 9 (iii) A n y n o n- c o n s u m a bl e m er c h a n di s e or a c c e s s ori e s.
2 2 0

2 2 1 (i v) A b o ot h at a n a d ult e v e nt or j o b f air w h er e t h e o nl y it e m s di stri b ut e d ar e 
2 2 2 c o m p a n y or e d u c ati o n al m at eri al s a n d n o ot h er it e m s ar e di stri b ut e d, 
2 2 3 s h o w n or s ol d.
2 2 4

2 2 5 ( v) B u si n e s s c ar d s wit hi n t h e b u si n e s s or h a n d e d dir e ctl y t o a n i n di vi d u al w h o 
2 2 6 i s o v er t h e a g e of 2 1.
2 2 7

2 2 8 ( vi) S h o wi n g a g o v er n m e nt-i s s u e d v erifi c ati o n of a g e or milit ar y st at u s, or 
2 2 9 r e gi str ati o n f or a c h arit a bl e e v e nt, or si mil ar it e m t h e s h o wi n g of w hi c h, 
2 3 0 wit h o ut pr o vi di n g a s e p ar at e pri nti n g t o t h e b u si n e s s, e ntitl e s t h e h ol d er t o 
2 3 1 a di s c o u nt f or a p arti c ul ar pr o d u ct or s er vi c e.
2 3 2

2 3 3 ( vii) C o m p a n y m at eri al s a n d e d u c ati o n al m at eri al s di stri b ut e d i n si d e t h e 
2 3 4 c a n n a bi s b u si n e s s.
2 3 5

2 3 6

2 3 7 2 7. 1 2. 0 4 0 Si g n a g e.
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2 3 8 ( b) Fr e e st a n di n g si g n s s h all c o m pl y wit h t h e f oll o wi n g r e q uir e m e nt s:
2 3 9

2 4 0 ( 8) M a xi m u m si g n di m e n si o n s s h all n ot e x c e e d t h e f oll o wi n g:
2 4 1

2 4 2 (i) F or a n y r e g ul at e d c a n n a bi s b u si n e s s, t h e m a xi m u m si g n di m e n si o n s 
2 4 3 s h all n ot e x c e e d t h e f oll o wi n g:
2 4 4

2 4 5 ( A)  2 0 t w e nt y f e et i n h ei g ht; a n d,
2 4 6

2 4 7 ( B)  7 5 s e v e nt y-fi v e s q u ar e f e et.
2 4 8

2 4 9 2 1. 1 0. 0 2 0 T er m s d efi n e d.
2 5 0

2 5 1 C a n n a bi s T e sti n g F a cilit y(i e s) i s a n e ntit y li c e n s e d t o a n al y z e a n d c ertif y s af et y a n d 
2 5 2 p ot e n c y of c a n n a bi s. 
2 5 3

2 5 4 M e di c al C a n n a bi s St or e i s a n e ntit y li c e n s e d a n d c o-l o c at e d wit h a r et ail c a n n a bi s st or e 
2 5 5 t h at s ell s m e di c al c a n n a bi s t o r e gi st er e d p ati e nt s or pri m ar y c ar e gi v er s a s d efi n e d i n 
2 5 6 S e cti o n 1 4 of Arti cl e X VIII of t h e C ol or a d o c o n stit uti o n, b ut i s n ot a pri m ar y c ar e gi v er. 
2 5 7

2 5 8 R e g ul at e d C a n n a bi s C ulti v ati o n F a cilit y i s a n e ntit y li c e n s e d t o c ulti v at e, pr e p ar e, a n d 
2 5 9 p a c k a g e c a n n a bi s a n d s ell c a n n a bi s t o r et ail c a n n a bi s st or e s, t o c a n n a bi s pr o d u ct 
2 6 0 m a n uf a ct uri n g f a ciliti e s, a n d t o ot h er c a n n a bi s c ulti v ati o n f a ciliti e s, b ut n ot t o c o n s u m er.
2 6 1

2 6 2 R e g ul at e d C a n n a bi s H o s pit alit y a n d S al e s B u si n e s s i s a f a cilit y t h at c a n n ot b e m o bil e, 
2 6 3 t h at i s li c e n s e d t o p er mit t h e c o n s u m pti o n of o nl y t h e r et ail c a n n a bi s or r et ail c a n n a bi s 
2 6 4 pr o d u ct s it h a s s ol d p ur s u a nt t o t h e pr o vi si o n s of a n e n a ct e d, i niti at e d, or r ef err e d 
2 6 5 or di n a n c e or r e s ol uti o n of t h e l o c al j uri s di cti o n i n w hi c h t h e li c e n s e e o p er at e s. 
2 6 6

2 6 7 R e g ul at e d C a n n a bi s Pr o d u ct s M a n uf a ct uri n g F a cilit y i s a n e ntit y li c e n s e d t o p ur c h a s e 
2 6 8 c a n n a bi s; m a n uf a ct ur e, pr e p ar e, a n d p a c k a g e c a n n a bi s pr o d u ct s; a n d s ell c a n n a bi s a n d 
2 6 9 c a n n a bi s pr o d u ct s t o ot h er c a n n a bi s pr o d u ct m a n uf a ct uri n g f a ciliti e s a n d t o r et ail 
2 7 0 c a n n a bi s st or e s, b ut n ot t o c o n s u m er s.
2 7 1

2 7 2 R e g ul at e d C a n n a bi s Tr a n s p ort er B u si n e s s i s a n e ntit y or p er s o n t h at i s li c e n s e d t o 
2 7 3 tr a n s p ort r et ail c a n n a bi s a n d r et ail c a n n a bi s pr o d u ct s fr o m o n e r e g ul at e d c a n n a bi s 
2 7 4 b u si n e s s t o a n ot h er r e g ul at e d c a n n a bi s b u si n e s s a n d t o t e m p or aril y st or e t h e tr a n s p ort e d 
2 7 5 r e g ul at e d c a n n a bi s a n d r e g ul at e d c a n n a bi s pr o d u ct s at it s li c e n s e d pr e mi s e s b ut i s n ot 
2 7 6 a ut h ori z e d t o s ell r e g ul at e d c a n n a bi s or r e g ul at e d c a n n a bi s pr o d u ct s u n d er a n y 
2 7 7 cir c u m st a n c e s.
2 7 8

2 7 9 R e g ul at e d C a n n a bi s St or e i s a n e ntit y li c e n s e d t o p ur c h a s e r e g ul at e d c a n n a bi s fr o m 
2 8 0 R e g ul at e d C a n n a bi s C ulti v ati o n F a ciliti e s a n d t o s ell r e g ul at e d c a n n a bi s t o c o n s u m er s 
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2 8 1 a n d R e g ul at e d C a n n a bi s T e sti n g F a ciliti e s t h at ar e li c e n s e d t o a n al y z e a n d c ertif y t h e 
2 8 2 s af et y a n d p ot e n c y of c a n n a bi s.
2 8 3

2 8 4 All ot h er pr o vi si o n s of Titl e 2 1 C h a pt er 4, C h a pt er 6, a n d C h a pt er 1 0 a n d Titl e 2 7 C h a pt er 
2 8 5 1 2. 1 2 s h all r e m ai n i n f ull f or c e a n d eff e ct. 
2 8 6

2 8 7 I ntr o d u c e d o n fir st r e a di n g t h e _ _ _ _ _ _ _ _ d a y of _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _, 
2 8 8 2 0 2 2 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.
2 8 9

2 9 0 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 2 a n d or d er e d p u bli s h e d i n 
2 9 1 p a m p hl et f or m.
2 9 2

2 9 3

2 9 4

2 9 5 _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _
2 9 6 A T T E S T: C. B. M c D a ni el
2 9 7 Pr e si d e nt of Cit y C o u n cil 
2 9 8

2 9 9 _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _
3 0 0 L a ur a J. B a u er, M M C
3 0 1 I nt eri m Cit y Cl er k
3 0 2

3 0 3
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1 O R DI N A N C E N O. _ _ _ _ _ _
2

3 A N O R DI N A N C E T O A M E N D TI T L E 2 1 C H A P T E R 4, C H A P T E R 6, A N D C H A P T E R 
4 1 0 A N D T O A M E N D TI T L E 2 7, C H A P T E R 1 2. 1 2 O F T H E G R A N D J U N C TI O N 
5 M U NI CI P A L C O D E R E G A R DI N G U S E S T A N D A R D S A N D F O R S P E CI FI C 
6 B U F F E RI N G B E T W E E N C E R T AI N S C H O O L S  A N D R E H A BI LI T A TI O N F A CI LI TI E S, 
7 A N D A D O P TI N G R E G U L A TI O N S F O R SI G N A G E O F C A N N A BI S B U SI N E S S E S, 
8 A N D D E FI NI TI O N S F O R S U C H B U SI N E S S E S .

9

1 0 R E CI T A L S:

1 1 T h e Cit y d e sir e s t o m ai nt ai n eff e cti v e r e g ul ati o n s i n it s Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e 
1 2 ( Titl e 2 1 of t h e Gr a n d J u n cti o n M u ni ci p al C o d e (“ G J M C”)); r e g ul ati o n s t h at e n c o ur a g e 
1 3 a n d r e q uir e a p pr o pri at e u s e of l a n d t hr o u g h o ut t h e Cit y w hil e t a ki n g i nt o c o n si d er ati o n t h e 
1 4 n e e d s a n d d e sir e s of t h e citi z e n s of Gr a n d J u n cti o n. 

1 5 Alt h o u g h F e d er al l a w cri mi n ali z e s t h e u s e a n d p o s s e s si o n of m arij u a n a a s a S c h e d ul e 1 
1 6 c o ntr oll e d s u b st a n c e u n d er t h e C o ntr oll e d S u b st a n c e A ct, o n J u n e 7, 2 0 1 0, f or m er 
1 7 G o v er n or Ritt er si g n e d i nt o l a w H o u s e Bill 1 0- 1 2 8 4 a n d S e n at e Bill 1 0- 1 0 8 w hi c h, a m o n g 
1 8 ot h er t hi n g s, a ut h ori z e d t h e Cit y t o a d o pt a n or di n a n c e t o li c e n s e, r e g ul at e or pr o hi bit t h e 
1 9 c ulti v ati o n a n d/ or s al e of m arij u a n a ( C. R. S. 1 2- 4 3. 3- 1 0 3( 2)).  T h e l a w al s o all o w e d a cit y 
2 0 t o v ot e, eit h er b y a m aj orit y of t h e r e gi st er e d el e ct or s or a m aj orit y of t h e Cit y C o u n cil, t o 
2 1 pr o hi bit t h e o p er ati o n of m e di c al m arij u a n a c e nt er s, o pti o n al pr e mi s e s c ulti v ati o n 
2 2 o p er ati o n s a n d m e di c al m arij u a n a i nf u s e d pr o d u ct s m a n uf a ct ur er s. 

2 3 At t h e ti m e of H o u s e Bill 1 0- 1 2 8 4 a n d S e n at e Bill 1 0- 1 0 8’ s p a s si n g, a m or at ori u m w a s i n 
2 4 eff e ct i n t h e Cit y f or t h e li c e n si n g, p er mitti n g a n d o p er ati o n of m arij u a n a b u si n e s s e s. T h e 
2 5 m or at ori u m, w hi c h w a s i niti all y d e cl ar e d o n N o v e m b er 1 6, 2 0 0 9 (t hr o u g h Or di n a n c e 
2 6 4 4 3 7), w a s f or a p eri o d of t w el v e m o nt h s a n d a p pli e d t o a n y p er s o n or e ntit y a p pl yi n g t o 
2 7 f u n cti o n, d o b u si n e s s or h ol d it s elf o ut a s a m e di c al m arij u a n a di s p e n s ar y i n t h e Cit y of 
2 8 Gr a n d J u n cti o n, r e g ar dl e s s of t h e p er s o n, e ntit y, or z o ni n g.  O n O ct o b er 1 3, 2 0 2 0, Cit y 
2 9 C o u n cil a d o pt e d Or di n a n c e 4 4 4 6 w hi c h e xt e n d e d t h e m or at ori u m t o J ul y 1, 2 0 1 1.

3 0 At t h e A pril 5, 2 0 1 1 el e cti o n, t h e el e ct or at e v ot e d i n f a v or of pr o hi biti n g t h e o p er ati o n of 
3 1 m e di c al m arij u a n a b u si n e s s e s a n d t h e a m e n d m e nt of t h e G r a n d J u n cti o n  Mu ni ci p al  Co d e  
3 2 b y pr o hi biti n g c ert ai n u s e s of m arij u a n a ( M e a s ur e A).

3 3 O n N o v e m b er 6, 2 0 1 2, C ol or a d o A m e n d m e nt 6 4 w a s p a s s e d b y t h e v ot er s, a m e n di n g 
3 4 Arti cl e 1 8 of t h e C ol or a d o C o n stit uti o n a d di n g S e cti o n 1 6 w hi c h all o w s r et ail m arij u a n a 
3 5 st or e s a n d m a d e it l e g al f or a n y o n e 2 1 y e ar s or ol d er t o b u y m arij u a n a at s u c h st or e s.  I n 
3 6 a d diti o n, A m e n d m e nt 6 4 all o w s a n y o n e 2 1 y e ar s or ol d er o v er 2 1 y e ar s of a g e t o l e g all y 
3 7 p o s s e s s a n d c o n s u m e u p t o o n e o u n c e of m arij u a n a.  A m e n d m e nt 6 4 d o e s n ot c h a n g e 
3 8 t h e F e d er al l a w; it still r e m ai n s ill e g al u n d er F e d er al l a w t o pr o d u c e a n d/ or di stri b ut e 
3 9 m arij u a n a al s o k n o w n a s c a n n a bi s.
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4 0 O n F e br u ar y 6, 2 0 1 3, Cit y C o u n cil a p pr o v e d R e s ol uti o n 0 7- 1 3 a d o pti n g m arij u a n a 
4 1 p oli ci e s f or t h e Cit y a n d r e stri cti o n s f or p er s o n s or e ntiti e s fr o m a p pl yi n g t o f u n cti o n, d o 
4 2 b u si n e s s, or h ol d it s elf o ut a s a m arij u a n a f a cilit y, b u si n e s s, or o p er ati o n of a n y s ort i n t h e 
4 3 Cit y li mit s.  L at er t h at s a m e y e ar, Cit y C o u n cil a d o pt e d Or di n a n c e 4 5 9 9 w hi c h pr o hi bit e d 
4 4 t h e o p er ati o n of m arij u a n a c ulti v ati o n f a ciliti e s, m arij u a n a pr o d u ct m a n uf a ct uri n g f a ciliti e s, 
4 5 m arij u a n a t e sti n g f a ciliti e s, a n d r et ail m arij u a n a st or e s.  Or di n a n c e 4 5 9 9 al s o a m e n d e d 
4 6 S e cti o n s i n Titl e 5, Arti cl e 1 5 of t h e G r a n d Ju n cti o n  Mu ni ci p al  Co d e  t h at pr o hi bit c ert ai n 
4 7 u s e s r el ati n g t o m arij u a n a.

4 8 I n l at e 2 0 1 5, t h e Cit y, M e s a C o u nt y a n d C ol or a d o M e s a U ni v er sit y, b y a n d t hr o u g h t h e 
4 9 eff ort s of t h e Gr a n d J u n cti o n E c o n o mi c P art n er s hi p ( G J E P), w er e s u c c e s sf ul i n 
5 0 e st a bli s hi n g t h e C ol or a d o J u m p st art  b u si n e s s d e v el o p m e nt pr o gr a m. O n e b u si n e s s 
5 1 w hi c h w a s a w ar d e d t h e fir st J u m p st art  i n c e nti v e pl a n n e d t o d e v el o p a l a b or at or y a n d 
5 2 d e pl o y it s a d v a n c e d a n al yti c al pr o c e s s e s f or g e n eti c r e s e ar c h a n d it s a bilit y t o m ar k/tr a c e 
5 3 c h e mi c al pr o p erti e s of a gri c ult ur al pr o d u ct s, o n e of w hi c h w a s c a n n a bi s. I n O ct o b er 2 0 1 6, 
5 4 Cit y C o u n cil p a s s e d Or di n a n c e 4 7 2 2 w hi c h a m e n d e d Or di n a n c e 4 5 9 9 a n d S e cti o n 
5 5 2 1. 0 4. 0 1 0 of t h e G r a n d Ju n cti o n  Mu ni ci p al  Co d e  t o all o w c a n n a bi s m arij u a n a  t e sti n g 
5 6 f a ciliti e s i n t h e Cit y. 

5 7 O n J a n u ar y 2 0, 2 0 2 1 t h e Cit y C o u n cil a p pr o v e d R e s ol uti o n 0 9- 2 1, t h e a d o pti o n of w hi c h 
5 8 r ef err e d a b all ot q u e sti o n t o t h e r e g ul ar m u ni ci p al el e cti o n o n A pril 6, 2 0 2 1 t o r e p e al 
5 9 R ef err e d M e a s ur e A c o nti n g e nt o n a n d s u bj e ct t o v ot er a p pr o v al of t a x ati o n of m arij u a n a 
6 0 c a n n a bi s  b u si n e s s e s. A m aj orit y of t h e v ot e s c a st at t h e el e cti o n w er e i n f a v or of r e p e ali n g 
6 1 t h e m or at ori u m o n m arij u a n a c a n n a bi s  b u si n e s s e s a n d i n f a v or of t a x ati o n of c a n n a bi s 
6 2 b u si n e s s e s. 

6 3 Cit y C o u n cil h a s d e ci d e d t o all o w c ert ai n r e g ul at e d r et ail c a n n a bi s b u si n e s s e s wit hi n t h e 
6 4 Cit y. Cit y C o u n cil h a s r e q u e st e d t h at st aff pr e p ar e a n or di n a n c e t o r e p e al t h e pr o hi biti o n 
6 5 of c a n n a bi s b u si n e s s e s fr o m t h e G r a n d J u n cti o n M u ni ci p al C o d e  a n d t o i n cl u d e r ul e s a n d 
6 6 r e g ul ati o n s f or li c e n si n g a n d o p er ati n g r et ail c a n n a bi s b u si n e s s e s.

6 7 Cit y st aff a n d c o m m u nit y m e m b er s, i n cl u di n g t h e C a n n a bi s W or ki n g Gr o u p, h a v e 
6 8 r e s e ar c h e d, r e vi e w e d, a n d di s c u s s e d v ari o u s a p pr o a c h e s t o t a x ati o n, p er mitti n g a n d 
6 9 r e g ul ati o n of r e g ul at e d r et ail c a n n a bi s wit hi n t h e Cit y. R e g ul ati o n s f or c a n n a bi s u s e s h a v e 
7 0 b e e n e st a bli s h e d at t h e st at e l e v el wit h t h e a d o pti o n a n d i m pl e m e nt ati o n of t h e C ol or a d o 
7 1 M arij u a n a C o d e i n t h e C ol or a d o R e vi s e d St at ut e s ( C. R. S. 4 4- 1 0- 1 0 1, et. s e q. ); h o w e v er, 
7 2 r e g ul ati o n of r e g ul at e d r et ail m arij u a n a u s e s at t h e st at e l e v el al o n e ar e i n a d e q u at e t o 
7 3 a d dr e s s t h e i m p a ct s o n t h e Cit y of r e g ul at e d c a n n a bi s, m a ki n g it a p pr o pri at e f or t h e Cit y 
7 4 t o r e g ul at e t h e i m p a ct s of r e g ul at e d  r et ail c a n n a bi s u s e s.

7 5 T h e Cit y h a s a v ali d i nt er e st i n r e g ul ati n g z o ni n g a n d ot h er i m p a ct s of c a n n a bi s 
7 6 b u si n e s s e s i n a m a n n er t h at i s c o n si st e nt wit h c o n stit uti o n al a n d st at ut or y st a n d ar d s. T h e 
7 7 Cit y C o u n cil d e sir e s t o f a cilit at e t h e pr o vi si o n of q u alit y  r e g ul at e d r et ail c a n n a bi s i n a s af e 
7 8 m a n n er w hil e pr ot e cti n g e xi sti n g u s e s wit hi n t h e Cit y. R e g ul ati o n of t h e m a n n er of 
7 9 o p er ati o n a n d l o c ati o n of r e g ul at e d r et ail c a n n a bi s u s e s i s n e c e s s ar y t o pr ot e ct t h e h e alt h, 
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8 0 s af et y a n d w elf ar e of b ot h t h e p u bli c a n d t h e c u st o m er s. T h e pr o p o s e d or di n a n c e i s 
8 1 i nt e n d e d t o all o w c ert ai n r e g ul at e d c a n n a bi s b u si n e s s e s t h at will h a v e a mi ni m al i m p a ct 
8 2 a n d w h er e p ot e nti al n e g ati v e i m p a ct s ar e mi ni mi z e d. 

8 3 T hi s pr o p o s e d or di n a n c e a m e n d s t h e Cit y’ s C o d e t o p er mit c a n n a bi s b u si n e s s e s i n t h e 
8 4 s p e cifi c z o n e di stri ct s w h er e g e n er al i n d o or r et ail s al e s ar e p er mitt e d a n d pr o vi d e s f or 
8 5 b uff eri n g fr o m s p e cifi c l a n d u s e s i n cl u di n g, c ert ai n s c h o ol s a n d s p e cifi c r e h a bilit ati o n 
8 6 f a ciliti e s. T hi s or di n a n c e al s o i n cl u d e s r e g ul ati o n s f or si g n a g e a n d d efi niti o n s f or c a n n a bi s 
8 7 b u si n e s s e s. 

8 8 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 
8 9 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 
9 0 of t h e pr o p o s e d a m e n d m e nt s. 

9 1 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 
9 2 a m e n d m e nt s t o all o w c ert ai n r et ail r e g ul at e d c a n n a bi s b u si n e s s e s b y a n d t hr o u g h t h e 
9 3 u s e s a n d t h e U s e T a bl e, ar e r e s p o n si v e t o t h e c o m m u nit y’ s d e sir e s a n d ot h er wi s e 
9 4 a d v a n c e a n d pr ot e ct t h e p u bli c h e alt h, s af et y a n d w elf ar e of t h e Cit y a n d it s r e si d e nt s.

9 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 
9 6 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 S E C TI O N S O F T H E G R A N D J U N C TI O N 
9 7 M U NI CI P A L C O D E I N C L U DI N G TI T L E 2 1: Z O NI N G A N D D E V E L O P M E N T C O D E A N D 
9 8 TI T L E 2 7: H O RI Z O N D RI V E DI S T RI C T O V E R L A Y Z O N E DI S T RI C T S T A N D A R D S A R E 
9 9 A M E N D E D A S F O L L O W S ( n e w t e xt a d diti o n s u n d erli n e d a n d d el eti o n s m ar k e d wit h 

1 0 0 stri k e-t hr o u g h n ot ati o n s):

1 0 1 2 1. 0 4. 0 1 0 ( d) Pr o hi bit e d U s e s. 

1 0 2 M arij u a n a r el at e d b u si n e s s, w h et h er r et ail, c o m m er ci al, i n d u stri al or a gri c ult ur al, e x c e pt 
1 0 3 m arij u a n a t e sti n g f a cilit y(i e s) ar e pr o hi bit e d i n all z o n e di stri ct s i n a c c or d a n c e wit h 
1 0 4 C h a pt er 5. 1 5 G J M C. M arij u a n a t e sti n g f a cilit y(i e s) i s ( ar e) all o w e d i n t h e z o n e di stri ct s 
1 0 5 s h o w n. 
1 0 6

1 0 7 M arij u a n a t e sti n g f a ciliti e s s h all b e c at e g ori z e d a s/ u n d er t h e “i n d u stri al s er vi c e s, 
1 0 8 c o ntr a ct or s a n d tr a d e s h o p s, oil a n d g a s s u p p ort o p er ati o n s wit h o ut h a z ar d o u s m at eri al s” 
1 0 9 c at e g or y of t h e u s e z o n e m atri x a s “r e s e ar c h, t e sti n g, a n d l a b or at or y f a ciliti e s – i n d o or s 
1 1 0 (i n cl u di n g m arij u a n a t e sti n g f a ciliti e s)” a s all o w e d u s e s i n B- 2, C- 1, C- 2, M U, B P, I O, I- 1 
1 1 1 a n d 1- 2 z o n e di stri ct s.

1 1 2

1 1 3 2 1. 0 4. 0 1 0 U s e T a bl e. 

K e y: A = All o w e d, C = C o n diti o n al, Bl a n k C ell = N ot P er mitt e d
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U s e 
C at e g or y

Pri n ci p al 
U s e

R- R R- E R- 1 R- 2 R- 4 R- 5 R- 8 R- 1 2 R- 1 6 R- 2 4 R- O B- 1 B- 2 C- 1 C- 2 C S R M- U B P I- O I- 1 I- 2 M
X-

St d.

R et ail  S al e s 
a n d 
S er vi c e s

M arij u a n a 
R el at e d 
B u si n e s s

C h 
5. 1 5

R et ail  S al e s 
a n d S er vi c e

R e g ul at e dt ai
l   C a n n a bi s 
St or e

A A A A A A A C h.
2 1. 0
4. 0 3
0( w)

1 1 4

1 1 5

1 1 6 2 1. 0 4. 0 3 0 U s e- s p e cifi c st a n d ar d s.
1 1 7

1 1 8 ( w) R et ail R e g ul at e d C a n n a bi s St or e s.
1 1 9

1 2 0 ( 1) A p pli c a bilit y. T h e s e r e g ul ati o n s a p pl y t o all R eg ul at e dt ail  C a n n a bi s St or e s i n 
1 2 1 t h e Cit y i n a d diti o n t o t h e ot h er pr o vi si o n s i n t h e G J M C p ert ai ni n g t o c a n n a bi s 
1 2 2 st or e s, i n cl u di n g b ut n ot li mit e d t o, G J M C C h a pt er s 5. 1 3 a n d 5. 1 4.
1 2 3

1 2 4 ( 2) Z o ni n g. 
1 2 5

1 2 6 (i) It i s u nl a wf ul f or a R eg ul at e dt ail  C a n n a bi s St or e t o o p er at e i n a b uil di n g 
1 2 7 w hi c h c o nt ai n s a D w elli n g U nit.
1 2 8

1 2 9 (ii) T h er e s h all b e n o m or e t h a n t w o R eg ul at e dt ail  C a n n a bi s St or e s o p er ati n g 
1 3 0 wit hi n t h e b o u n d ari e s of t h e H ori z o n Dri v e B u si n e s s I m pr o v e m e nt Di stri ct, 
1 3 1 a s m a y b e a m e n d e d. 
1 3 2

1 3 3 (iii) T h er e s h all b e n o Rr e g ul at e d C c a n n a bi s St or e s b u si n e s s e s  l o c at e d o n t h e 
1 3 4 gr o u n d fl o or of a n y b uil di n g s i n t h e D o w nt o w n Gr a n d J u n cti o n ar e a d efi n e d 
1 3 5 a s M ai n Str e et b o u n d e d b y t h e w e st i nt er s e cti o n li n e of Fir st Str e et a n d 
1 3 6 b o u n d e d b y t h e e a st b y t h e c e nt erli n e of 7t h Str e et.  
1 3 7

1 3 8 (i v) A R e g ul at e d C a n n a bi s St or e m a y pr o vi d e dri v e-t hr o u g h C a n n a bi s s er vi c e, 
1 3 9 pr o vi d e d t h at:
1 4 0

1 4 1 ( A) T h e l o c ati o n i s pr o p o s e d i n a z o ni n g di stri ct w hi c h p er mit s dri v e-
1 4 2 t hr o u g h u s e s (r et ail); a n d
1 4 3

1 4 4 ( A)( B) T h e pr o p o s e d dri v e-t hr o u g h m e et s t h e r e q uir e m e nt s of t hi s C o d e 
1 4 5 a n d t h e Tr a n s p ort ati o n E n gi n e eri n g D e si g n St a n d ar d s ( T E D S). 
1 4 6

1 4 7 ( 3) B uff eri n g. 
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1 4 8 (i) N o R e g ul at e dt ail  C a n n a bi s St or e s s h all b e l o c at e d:
1 4 9 ( A) Wit hi n 1 0 0 0 f e et of a n y pri v at e or p u bli c el e m e nt ar y, mi d dl e, j u ni or 
1 5 0 hi g h, or hi g h s c h o ol  . 
1 5 1

1 5 2 ( B) Wit hi n 1 0 0 0 f e et of C ol or a d o M e s a U ni v er sit y ( M ai n C a m p u s) a n d 
1 5 3 W e st er n C ol or a d o C o m m u nit y C oll e g e.
1 5 4

1 5 5 ( C) Wit hi n 5 0 0 f e et of a n y s er vi c e s f or pr e v e nti o n, tr e at m e nt or r e c o v er y 
1 5 6 fr o m s u b st a n c e u s e a n d m e nt al h e alt h c o n c er n s, a s li c e n s e d b y t h e 
1 5 7 C ol or a d o D e p art m e nt of H u m a n S er vi c e s, Offi c e of B e h a vi or al 
1 5 8 H e alt h ( O B H). 
1 5 9   
1 6 0 (ii) B uff eri n g Di st a n c e C o m p ut ati o n. T h e b uff eri n g di st a n c e s h all b e c o m p ut e d 
1 6 1 b y dir e ct m e a s ur e m e nt fr o m t h e n e ar e st pr o p ert y li n e of t h e l a n d u s e t o t h e 
1 6 2 n e ar e st p oi nt w hi c h pr o vi d e s p u bli c e ntr a n c e t o p orti o n of t h e b uil di n g or 
1 6 3 u nit i n w hi c h t h e r e g ul at e dr et ail c a n n a bi s i s t o b e s ol d, u si n g a r o ut e of dir e ct 
1 6 4 p e d e stri a n a c c e s s  , m e a s ur e d a s a p er s o n w o ul d w al k s af el y a n d pr o p erl y, 
1 6 5 wit h o ut tr e s p a s si n g  or, wit h o ut utili zi n g all e y s, f oll o wi n g stri p pi n g or p ar ki n g 
1 6 6 p att er n s or o n- sit e d e si g n at e d p e d e stri a n r o ut e s, wit h ri g ht a n gl e s at 
1 6 7 cr o s si n g s a n d wit h t h e o b s er v a n c e of tr affi c r e g ul ati o n s a n d tr affi c si g n al s.
1 6 8

1 6 9 2 1. 0 6. 0 7 0 Si g n R e g ul ati o n
1 7 0

1 7 1 (j) R e g ul at e d C a n n a bi s B u si n e s s C a n n a bi s R et ail St or e  Si g n a g e a n d A d v erti si n g.
1 7 2

1 7 3 ( 1) All si g n s a n d a d v erti si n g f or Re g ul at e d et ail  C a n n a bi s St or e s s h all c o m pl y wit h 
1 7 4 all a p pli c a bl e pr o vi si o n s of t h e C ol or a d o M arij u a n a C o d e, a n y r e g ul ati o n s 
1 7 5 a d o pt e d p ur s u a nt t h er et o, t h e pr o vi si o n s of t hi s C h a pt er a n d C h a pt er 6, a n d 
1 7 6 t h e Cit y’ s or di n a n c e s a n d r e g ul ati o n s r e g ar di n g si g n s a n d a d v erti si n g.
1 7 7

1 7 8 ( 2) N o si g n s h all u s e t h e t er m s “ p h ar m a c y”, “ p h ar m a ci st”, “ p h ar m a c e uti c al”, “r x”, 
1 7 9 or a n y ot h er si mil ar v ari ati o n of s u c h t er m s a s it s c or p or at e, b u si n e s s, or “ d oi n g 
1 8 0 b u si n e s s a s” n a m e, s o a s t o pr e v e nt a r e a s o n a bl e p er s o n fr o m c o n cl u di n g s u c h 
1 8 1 b u si n e s s i s i n v ol v e d i n t h e pr a cti c e of p h ar m a c y, a s r e g ul at e d b y 
1 8 2 P h ar m a c e uti c al s a n d P h ar m a ci st s, C. R. S. Arti cl e 2 2 of C h a pt er 1 2. 
1 8 3 A d diti o n all y, n o R e g ul at e dt ail  C a n n a bi s St or e s m a y u s e a n y of t h e a b o v e t er m s 
1 8 4 or a n y si mil ar v ari ati o n t h er e of i n a n y of it s si g n s, pl a c ar d s, pr o m oti o n al, or 
1 8 5 a d v erti si n g m at eri al s. A d diti o n all y, n o si g n s t h at mi mi c or all u d e t o p h ar m a c y 
1 8 6 or m e di c al r el at e d s y m b ol s, i n cl u di n g b ut n ot li mit e d t o m e di c al st yl e cr o s s e s 
1 8 7 r e g ar dl e s s of pr o p orti o n s or c ol or s, s h all b e u s e d or di s pl a y e d i n n o n m e di c al 
1 8 8 r et ail R e g ul at e d C c a n n a bi s S s t or e s.
1 8 9
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1 9 0 ( 3) N o si g n s h all i n cl u d e a d v erti si n g m at eri al t h at i s mi sl e a di n g, d e c e pti v e or f al s e 
1 9 1 or t h at, a s e vi d e n c e d b y t h e c o nt e nt of t h e a d v erti si n g m at eri al or b y t h e 
1 9 2 m e di u m or t h e m a n n er i n w hi c h t h e a d v erti si n g m at eri al i s di s s e mi n at e d, i s 
1 9 3 d e si g n e d t o a p p e al t o p er s o n s u n d er ei g ht e e n ( 1 8) t w e nt y- o n e ( 2 1) y e ar s of 
1 9 4 a g e.
1 9 5

1 9 6 ( 4) M a xi m u m Si g n Di m e n si o n s:
1 9 7

1 9 8 (i) F or pr o p erti e s t h at li e wit hi n a n e xi sti n g o v erl a y di stri ct r e g ul at e d b y Titl e 
1 9 9 2 2, Titl e 2 4, Titl e 2 5, Titl e 2 6, or Titl e 2 7 t h e s p e cifi c r e g ul ati o n s wit hi n t h e 
2 0 0 o v erl a y s h all a p pl y.
2 0 1

2 0 2 (ii) F or all ot h er pr o p erti e s wit hi n t h e Cit y, o nl y fl u s h w all m o u nt e d si g n s or 
2 0 3 m o n u m e nt si g n s s h all b e all o w e d.  M a xi m u m si g n all o w a n c e s s h all b e 
2 0 4 c al c ul at e d a c c or di n g t o t h e pr o vi si o n s of t hi s C h a pt er a n d s u bj e ct t o t h e 
2 0 5 f oll o wi n g li mit ati o n s:
2 0 6

2 0 7 ( A) M a xi m u m H ei g ht: 2 0 f e et; a n d, 
2 0 8

2 0 9 ( B) M a xi m u m Ar e a:  1 5 0 s q u ar e f e et p er si g n f a c e.
2 1 0

2 1 1 ( 5) Si g n s a n d A d v erti si n g n ot r e q uiri n g a p er mit i n cl u d e:
2 1 2

2 1 3 (i) Si g n- w a v er s or ot h er n at ur al p er s o n s st a n di n g i n t h e p u bli c. N o R et ail 
2 1 4 R e g ul at e d C a n n a bi s St or e s s h all a d v erti s e wit h si g n- w a v er s or ot h er 
2 1 5 n at ur al p er s o n s wit hi n t h e b uff eri n g di st a n c e s fr o m s p e cifi e d l a n d u s e s a s 
2 1 6 pr o vi d e d i n w. 3( a) a b o v e.  
2 1 7

2 1 8 (ii) A n y a d v erti s e m e nt c o nt ai n e d wit hi n a n e w s p a p er, m a g a zi n e, or ot h er 
2 1 9 p eri o di c al of g e n er al cir c ul ati o n wit hi n t h e Cit y or o n t h e i nt er n et, w hi c h m a y 
2 2 0 i n cl u d e c o u p o n s.
2 2 1

2 2 2 (iii) A n y n o n- c o n s u m a bl e m er c h a n di s e or a c c e s s ori e s.
2 2 3

2 2 4 (i v) A b o ot h at a n a d ult e v e nt or j o b f air w h er e t h e o nl y it e m s di stri b ut e d ar e 
2 2 5 c o m p a n y or e d u c ati o n al m at eri al s a n d n o ot h er it e m s ar e di stri b ut e d, 
2 2 6 s h o w n or s ol d.
2 2 7

2 2 8 ( v) B u si n e s s c ar d s wit hi n t h e b u si n e s s or h a n d e d dir e ctl y t o a n i n di vi d u al w h o 
2 2 9 i s o v er t h e a g e of 2 1.
2 3 0

2 3 1 ( vi) S h o wi n g a g o v er n m e nt-i s s u e d v erifi c ati o n of a g e or milit ar y st at u s, or 
2 3 2 r e gi str ati o n f or a c h arit a bl e e v e nt, or si mil ar it e m t h e s h o wi n g of w hi c h, 
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2 3 3 wit h o ut pr o vi di n g a s e p ar at e pri nti n g t o t h e b u si n e s s, e ntitl e s t h e h ol d er t o 
2 3 4 a di s c o u nt f or a p arti c ul ar pr o d u ct or s er vi c e.
2 3 5

2 3 6 ( vii) C o m p a n y m at eri al s a n d e d u c ati o n al m at eri al s di stri b ut e d i n si d e t h e 
2 3 7 c a n n a bi s b u si n e s s.
2 3 8

2 3 9

2 4 0 2 7. 1 2. 0 4 0 Si g n a g e.
2 4 1

2 4 2 ( b) Fr e e st a n di n g si g n s s h all c o m pl y wit h t h e f oll o wi n g r e q uir e m e nt s:
2 4 3

2 4 4 ( 8) M a xi m u m si g n di m e n si o n s s h all n ot e x c e e d t h e f oll o wi n g:
2 4 5

2 4 6 (i) F or a n y r e g ul at e d c a n n a bi s b u si n e s s, t h e m a xi m u m si g n di m e n si o n s 
2 4 7 s h all n ot e x c e e d t h e f oll o wi n g:
2 4 8

2 4 9 ( A)  2 0 t w e nt y f e et i n h ei g ht; a n d,
2 5 0

2 5 1 ( B)  7 5 s e v e nt y-fi v e s q u ar e f e et.
2 5 2

2 5 3

2 5 4 2 1. 1 0. 0 2 0 T er m s d efi n e d.
2 5 5

2 5 6 C a n n a bi s Tt e sti n g Ff a cilit y(i e s) i s a n e ntit y li c e n s e d t o a n al y z e a n d c ertif y s af et y a n d 
2 5 7 p ot e n c y of c a n n a bi s. 
2 5 8

2 5 9 M e di c al C a n n a bi s St or e i s a n e ntit y li c e n s e d  a n d c o-l o c at e d wit h a r et ail c a n n a bi s st or e 
2 6 0 t h at s ell s m e di c al c a n n a bi s t o r e gi st er e d p ati e nt s or pri m ar y c ar e gi v er s a s d efi n e d i n 
2 6 1 S e cti o n 1 4 of Arti cl e X VIII of t h e C ol or a d o c o n stit uti o n, b ut i s n ot a pri m ar y c ar e gi v er. 
2 6 2

2 6 3 R e g ul at e dt ail  C c a n n a bi s C c ulti v ati o n Ff a cilit y i s a n e ntit y li c e n s e d t o c ulti v at e, pr e p ar e, 
2 6 4 a n d p a c k a g e c a n n a bi s a n d s ell c a n n a bi s t o r et ail c a n n a bi s st or e s, t o c a n n a bi s pr o d u ct 
2 6 5 m a n uf a ct uri n g f a ciliti e s, a n d t o ot h er c a n n a bi s c ulti v ati o n f a ciliti e s, b ut n ot t o c o n s u m er s .
2 6 6

2 6 7 R e g ul at e dt ail  C c a n n a bi s H h o s pit alit y a n d S s al e s B b u si n e s s i s a f a cilit y t h at c a n n ot b e 
2 6 8 m o bil e, t h at i s li c e n s e d t o p er mit t h e c o n s u m pti o n of o nl y t h e r et ail c a n n a bi s or r et ail 
2 6 9 c a n n a bi s pr o d u ct s it h a s s ol d p ur s u a nt t o t h e pr o vi si o n s of a n e n a ct e d, i niti at e d, or 
2 7 0 r ef err e d or di n a n c e or r e s ol uti o n of t h e l o c al j uri s di cti o n i n w hi c h t h e li c e n s e e o p er at e s. 
2 7 1

2 7 2 R e g ul at e dt ail  C c a n n a bi s P p r o d u ct s M m a n uf a ct uri n g Ff a cilit y i s a n e ntit y li c e n s e d t o 
2 7 3 p ur c h a s e c a n n a bi s; m a n uf a ct ur e, pr e p ar e, a n d p a c k a g e c a n n a bi s pr o d u ct s; a n d s ell 
2 7 4 c a n n a bi s a n d c a n n a bi s pr o d u ct s t o ot h er c a n n a bi s pr o d u ct m a n uf a ct uri n g f a ciliti e s a n d 
2 7 5 t o r et ail c a n n a bi s st or e s, b ut n ot t o c o n s u m er s.
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2 7 6

2 7 7 R e g ul at e dt ail  C c a n n a bi s Tt r a n s p ort er B b u si n e s s i s a n e ntit y or p er s o n t h at i s li c e n s e d t o 
2 7 8 tr a n s p ort r et ail c a n n a bi s a n d r et ail c a n n a bi s pr o d u ct s fr o m o n e r eg ul at e dt ail  c a n n a bi s 
2 7 9 b u si n e s s t o a n ot h er r e g ul at e dt ail  c a n n a bi s b u si n e s s a n d t o t e m p or aril y st or e t h e 
2 8 0 tr a n s p ort e d r eg ul at e dt ail  c a n n a bi s a n d r eg ul at e dt ail  c a n n a bi s pr o d u ct s at it s li c e n s e d 
2 8 1 pr e mi s e s b ut i s n ot a ut h ori z e d t o s ell r e g ul at e dt ail  c a n n a bi s or r eg ul at e dt ail  c a n n a bi s 
2 8 2 pr o d u ct s u n d er a n y cir c u m st a n c e s.
2 8 3

2 8 4 R e g ul at e dt ail  C c a n n a bi s S s t or e i s a n e ntit y li c e n s e d t o p ur c h a s e r e g ul at e d c a n n a bi s fr o m 
2 8 5 R e g ul at e d C c a n n a bi s C c ulti v ati o n Ff a ciliti e s a n d t o s ell  r e g ul at e d c a n n a bi s t o c o n s u m er s 
2 8 6 a n d R e g ul at e dr et ail  C c a n n a bi s Tt e sti n g Ff a ciliti e s t h at ar e li c e n s e d t o a n al y z e a n d c ertif y 
2 8 7 t h e s af et y a n d p ot e n c y of c a n n a bi s.
2 8 8

2 8 9 All ot h er pr o vi si o n s of Titl e 2 1 C h a pt er 4, C h a pt er 6, a n d C h a pt er 1 0 a n d Titl e 2 7 C h a pt er 
2 9 0 1 2. 1 2 s h all r e m ai n i n f ull f or c e a n d eff e ct. 
2 9 1

2 9 2 I ntr o d u c e d o n fir st r e a di n g t h e _ _ _ _ _ _ _ _ d a y of _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _, 
2 9 3 2 0 2 2 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.
2 9 4

2 9 5 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 2 a n d or d er e d p u bli s h e d i n 
2 9 6 p a m p hl et f or m.
2 9 7

2 9 8

2 9 9

3 0 0 _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _
3 0 1 A T T E S T: C. B. M c D a ni el
3 0 2 Pr e si d e nt of Cit y C o u n cil 
3 0 3

3 0 4 _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _
3 0 5 L a ur a J. B a u er, M M C
3 0 6 I nt eri m Cit y Cl er k
3 0 7

3 0 8
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