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a cr e s fr o m R- 1 ( R e si d e nti al – 1 d u/ a c) t o R- 4 ( R e si d e nti al – 4 d u/ a c) l o c at e d at 6 4 5 K n oll 
Ri d g e L a n e.  T hi s it e m w a s c o nti n u e d fr o m t h e J u n e 2 7, 2 0 2 3 Pl a n ni n g C o m mi s si o n 
M e eti n g.  T HI S I T E M H A S B E E N WI T H D R A W N B Y T H E A P P LI C A N T  

  

2.  C o n si d er a R e q u e st b y M & D E nt er pri s e s f or a C o n diti o n al U s e P er mit t o All o w S a n d a n d 
Gr a v el E xtr a cti o n o n a T ot al of 2 7. 8 a cr e s i n a C S R ( C o m m u nit y S er vi c e s a n d R e cr e ati o n) 
Z o n e Di stri ct L o c at e d at 2 8 5 5 C 1/ 2 R o a d ( c o nti n u e d fr o m J ul y 1 1) -  I T E M WI L L B E 
R E H E A R D I N F U L L O N A U G U S T 2 2, 2 0 2 3  

  

3.  C o n si d er a r e q u e st b y L a ur el C ol e – H a bit at f or H u m a nit y of M e s a C o u nt y, pr o p ert y o w n er, 
t o z o n e 1. 2 2 a cr e s fr o m R- 5 ( R e si d e nti al 5) t o R- 1 2 ( R e si d e nti al 1 2) l o c at e d at 3 0 4 1 D 
R o a d.  

  

4.  C o n si d er a r e q u e st b y G ol d b er g Pr o p erti e s, I n c. f or a S er vi c e Pl a n f or t h e W e st er n Sl o p e 
M etr o p olit a n Di stri ct i n cl u di n g 2 9. 6 8 a cr e s l o c at e d at 7 6 6 2 4 R o a d a n d pr o p erti e s i d e ntifi e d 
b y P ar c el N o s. 2 7 0 1- 3 3 2- 0 0- 0 2 8 a n d 2 7 0 1- 3 3 2- 0 0- 0 2 7  

  

Ot h er B u si n e s s  
  

A dj o ur n m e nt  
  
 

P a c k et P a g e 1

http://www.gjcity.org/
https://register.gotowebinar.com/register/7697017233443531096


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  

J ul y 1 1, 2 0 2 3, 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 3 p. m. b y C o m mi s si o n er 

T e s k e.

T h o s e pr e s e nt w er e Pl a n ni n g C o m mi s si o n er s; K e n S ci s s or s, J B P hilli p s, a n d K eit h E hl er 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), Ni c ol e G al e h o u s e (I nt eri m Pl a n ni n g S u p er vi s or), 

Kri s A s h b e c k ( Pri n ci p al Pl a n n er), M a d eli n e R o bi n s o n ( Pl a n ni n g T e c h ni ci a n), a n d J a c o b K a pl a n 

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

T h er e w er e 1 7 m e m b er s of t h e p u bli c i n att e n d a n c e, a n d 0 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 J u n e 2 7, 2 0 2 3. 

2. M u st a n g Ri d g e S e w er V ari a n c e                                                                            V A R- 2 0 2 3- 3 9 3 

C o n si d er a R e q u e st b y Bri a n R. a n d St e p h a ni e Br a y f or a V ari a n c e t o t h e G J M C S e cti o n 

2 1. 0 6. 0 1 0( e), S u b di vi si o n I nfr a str u ct ur e St a n d ar d s R e g ar di n g t h e Pr o vi si o n of a S a nit ar y S e w er 

S y st e m f or t h e M u st a n g Ri d g e Si m pl e S u b di vi si o n L o c at e d at 8 8 0 2 6 1/ 2 R o a d.

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

1.  C ½ R o a d Gr a v el Pit C U P                                                                                        C U P- 2 0 2 1- 6 1 6                                                                                           

C o n si d er a R e q u e st b y M & D E nt er pri s e s f or a C o n diti o n al U s e P er mit t o All o w S a n d a n d Gr a v el 

E xtr a cti o n o n a T ot al of 2 7. 8 a cr e s i n a C S R ( C o m m u nit y S er vi c e s a n d R e cr e ati o n) Z o n e Di stri ct 

L o c at e d at 2 8 5 5 C 1/ 2 R o a d.

St aff Pr e s e nt ati o n

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

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

B e n F o x a n d M ar k A u sti n wit h A u sti n Ci vil Gr o u p w er e pr e s e nt a n d a v ail a bl e f or q u e sti o n s.

Q u e sti o n s f or st aff

C o m mi s si o n er S ci s s or s a s k e d a b o ut t h e pr o p o s e d i m pr o v e m e nt s t o C ½ R d. H e i n q uir e d f urt h er 

a s t o p e d e stri a n a n d bi k e i nfr a str u ct ur e. H e a s k e d f or cl arifi c ati o n o n t h e e a s e m e nt s f or t h e 

Ri v erfr o nt Tr ail.

P u bli c H e ari n g
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T h e p u bli c c o m m e nt p eri o d w a s o p e n e d at 5: 0 0 p. m. o n T u e s d a y, J ul y 4, 2 0 2 3, vi a  

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

J o h n D e ni s o n c o m m e nt e d t h at t h e pr o p o s e d i m pr o v e m e nt s t o C ½ R d w o ul d b e i n a d e q u at e t o 

a c c o m m o d at e m ulti m o d al tr affi c. H e al s o i n q uir e d a s t o w h o w o ul d b e p erf or mi n g t h e bi w e e kl y 

i n s p e cti o n s.

S u z a n n e D a ni el s e x pr e s s e d c o n c er n s a b o ut t h e n oi s e a n d d u st p oll uti o n, t h e c urr e nt c o n diti o n of 

C ½ R o a d, a n d t h e i m p a ct of t h e gr a v el pit o n wil dlif e.

Gl e n Bi s h ar d c o m m e nt e d o n t h e c o n diti o n of C ½ R o a d a n d t h at it c o ul d n ot s u p p ort t h e gr a v el 

tr u c k s. H e e c h o e d c o n c er n s a b o ut n oi s e a n d d u st p oll uti o n.

K e n H ei n e c k e e c h o e d c o n c er n s f or t h e wil dlif e a n d s af et y o n C ½ R d.

S h ar o n Br a d s h a w a s k e d if t h e b er m s w o ul d b e ar o u n d t hr e e si d e s of t h e pr o p ert y. S h e e x pr e s s e d 

c o n c er n s a b o ut n oi s e p oll uti o n. S h e w o n d er e d if r e m e di ati o n eff ort s w o ul d b e gi n i m m e di at el y 

f oll o wi n g c o n cl u si o n of gr a v el e xtr a cti o n. S h e a s k e d a b o ut t h e h o ur s of o p er ati o n f or t h e gr a v el 

pit.

St ell a S wi n d ell c o m m e nt e d o n t h e tr affi c a n d r o a d c o n diti o n s of C ½ R d. S h e st at e d t h at t hi s w a s 

b ei n g pr o p o s e d i n a r e si d e nti al ar e a.

S e a n M al o n e a s k e d h o w f ar t h e di g gi n g o p er ati o n w o ul d b e fr o m C ½ R d.

T h a d d e u s Wil c o x c o m m e nt e d o n t h e i s s u e s wit h m ulti m o d al tr affi c, s p e e di n g, a n d r o a d c o n diti o n s 

o n C ½ R d.

T err y H ei n e c k e e c h o e d t h e c o n c er n s of pr e vi o u s c o m m e nt s.

Mi c h ell e Wil c o x r eit er at e d t h at m a n y v e hi cl e s s p e e d o n C ½ R d. S h e n ot e d t h at C ½ R d w a s 

b ei n g u s e d a s a b y p a s s f or tr affi c o n D R d. S h e c o m m e nt e d o n t h e i n cr e a s e i n p e d e stri a n a n d 

bi k e tr affi c fr o m L a s C ol o ni a s a n d t h e Ri v erfr o nt Tr ail.

E v ett e L e e c o m m e nt e d t h at t h e l ot w o ul d b e b ett er u s e d a s a f ar m. S h e w o n d er e d w h at t h e 

ti m eli n e l o o k e d li k e f or c o m pl eti o n t h e Ri v erfr o nt Tr ail i n t h e ar e a.

M ar k A u sti n r e s p o n d e d t o p u bli c q u e sti o n s a n d c o m m e nt s.

C o m mi s si o n er E hl er s a s k e d f or cl arifi c ati o n o n t h e o p er ati o n al h o ur s. H e a s k e d if t h e ot h er gr a v el 

pit s i n t o w n e v er g ot c o m pl ai nt s o v er n oi s e or d u st. H e r eit er at e d t h e p ur p o s e of t h e C o n diti o n al 

U s e P er mit.

C o m mi s si o n er T e s k e cl arifi e d w h y t h e o p er ati o n al h o ur s w er e b ei n g e xt e n d e d.
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B e n F o x a n d M ar k A u sti n r e s p o n d e d t o c o m mi s si o n er q u e sti o n s.

Kri s A s h b e c k pr o vi d e d t h e c o d e s e cti o n p ert ai ni n g t o n oi s e.

T h e p u bli c h e ari n g w a s cl o s e d at 6: 4 8 p. m. o n J ul y 1 1, 2 0 2 3.

Di s c u s si o n

C o m mi s si o n er E hl er s a s k e d f or cl arifi c ati o n o n t h e r o a d i m pr o v e m e nt r e q uir e m e nt s. H e i n q uir e d 

a s t o a r e ali sti c e x p e ct ati o n f or w h e n mi ni n g o p er ati o n s w o ul d c o n cl u d e. H e n ot e d t h at t h er e w a s 

a mi n er al r e s o ur c e pl a n fr o m 2 0 0 4 t h at i n di c at e d t hi s ar e a a s a vi a bl e o pti o n f or mi n er al 

e xtr a cti o n. H e c o m m e nt e d o n t h e ir o n y of n e e di n g gr a v el f or str e et i m pr o v e m e nt s.

C o m mi s si o n er S ci s s or s a s k e d a b o ut pr o p o s e d bi k e i nfr a str u ct ur e f or C ½ R d. H e n ot e d t h at C ½ 

R d w o ul d a ct a s t h e Ri v erfr o nt Tr ail u ntil t h e mi s si n g e a s e m e nt s w er e gr a nt e d. H e st at e d t h at t h e 

P e d Bi k e Pl a n w a s n ot a m a n d at e. H e e x pr e s s e d c o n c er n s a b o ut s af et y o n C ½ R d if t h e 

Ri v erfr o nt Tr ail w er e n ot c o m pl et e d pri or t o t h e st art of gr a v el e xtr a cti o n.

C o m mi s si o n er T e s k e n ot e d t h at p er t h e r e c e ntl y a d o pt e d P e d Bi k e Pl a n, C ½ R d b et w e e n 2 7 ½ 

R d a n d 2 9 R d w a s i n di c at e d a s m e di u m pri orit y f or i n st all ati o n of a bi k e l a n e.

C o m mi s si o n er P hilli p s c o m m e nt e d t h at t h er e w er e m a n y u n k n o w n s f or t hi s pr oj e ct.

M ar k A u sti n a d dr e s s e d C o m mi s si o n er S ci s s or s’ q u e sti o n s a b o ut bi k e i nfr a str u ct ur e.

Kri s A s h b e c k r e s p o n d e d t o c o m mi s si o n er q u e sti o n s.

M oti o n a n d V ot e

C o m mi s si o n er E hl er s m a d e t h e f oll o wi n g m oti o n “ Mr. C h air m a n, o n t h e C ½ R o a d Gr a v el Pit t o 

e st a bli s h a C o n diti o n al U s e P er mit f or a mi ni n g e x c a v ati o n o p er ati o n, fil e n u m b er C U P- 2 0 2 1- 6 1 6, 

I m o v e t h at t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n c o nti n u e t h e a p pli c ati o n u ntil t h e n e xt Pl a n ni n g C o m mi s si o n 

h e ari n g.”

C o m mi s si o n er S ci s s or s s e c o n d e d; m oti o n p a s s e d 4- 0.

O T H E R B U SI N E S S                                                                                                                          _

A D J O U R N M E N T                                                                                                                              _

C o m mi s si o n er P hilli p 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 4- 0.

T h e m e eti n g a dj o ur n e d at 7: 5 7 p. m.
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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:  J ul y 2 5, 2 0 2 3  
  
Pr e s e nt e d B y:  D a vi d T h or nt o n, Pri n ci p al Pl a n n er  
  
D e p art m e nt:  C o m m u nit y D e v el o p m e nt  
  
S u b mitt e d B y:  D a vi d T h or nt o n, Pri n ci p al Pl a n n er  
  
  

I nf or m ati o n 
  
S U B J E C T:  
  
C o n si d er a r e q u e st b y C hri st o p h er a n d P atri ci a J o n e s, Pr o p ert y O w n er s, t o r e z o n e 1. 5 4 
a cr e s fr o m R- 1 ( R e si d e nti al – 1 d u/ a c) t o R- 4 ( R e si d e nti al – 4 d u/ a c) l o c at e d at 6 4 5 
K n oll Ri d g e L a n e.  T hi s it e m w a s c o nti n u e d fr o m t h e J u n e 2 7, 2 0 2 3 Pl a n ni n g 
C o m mi s si o n M e eti n g.  T HI S I T E M H A S B E E N WI T H D R A W N B Y T H E A P P LI C A N T  
  
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 d e ni al of t h e r e q u e st.  
  
E X E C U TI V E S U M M A R Y:  
  
T h e A p pli c a nt s, C hri st o p h er a n d P atri ci a J o n e s ar e r e q u e sti n g a r e z o n e of 1. 5 4 a cr e s 
fr o m R- 1 ( R e si d e nti al – 1 d u/ a c) t o R- 4 ( R e si d e nti al – 4 d u/ a c) l o c at e d at 6 4 5 K n oll 
Ri d g e.  T h e r e q u e st e d R- 4 z o n e di stri ct i s c o n si st e nt wit h t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n 
L a n d U s e M a p d e si g n ati o n of R e si d e nti al L o w.   
  
B A C K G R O U N D O R D E T AI L E D I N F O R M A TI O N:  
  
T h e s u bj e ct pr o p ert y i s sit u at e d at t h e e n d of K n oll Ri d g e L a n e s o ut h of F ½ R o a d n e ar 
2 6 R o a d.  T h e pr o p ert y h a s a n e xi sti n g si n gl e f a mil y d et a c h e d h o m e.  T h e pr o p ert y w a s 
a n n e x e d b y t h e Cit y i n 2 0 0 0 a s p art of t h e G R o a d S o ut h E n cl a v e A n n e x ati o n, at w hi c h 
ti m e t h e sit e w a s z o n e d R- 1 ( R e si d e nti al – 1 d u/ a c).  D uri n g t h e a n n e x ati o n pr o c e s s, 
t h e Cit y z o n e d t h e e n cl a v e wit h cit y z o n e di stri ct s m o st cl o s el y m at c hi n g e xi sti n g M e s a 
C o u nt y z o ni n g.  
 
T h e pr o p ert y i s s er v e d b y K n oll Ri d g e L a n e w hi c h i s a n u n d e v el o p e d ri g ht- of- w a y t h at 
i s u s e d o nl y b y 6 4 5 K n oll Ri d g e a s a pri v at e dri v e w a y.  A n y f ut ur e s u b di vi si o n 
d e v el o p m e nt o n 6 4 5 K n oll Ri d g e will n e e d t o pr o vi d e a d e q u at e a c c e s s f or f ut ur e l ot s or 
d e n sit y.  T h e c urr e nt 1 6 f e et wi dt h of K n oll Ri d g e L a n e ri g ht- of- w a y at it s n arr o w e st 
p oi nt i s n ot a d e q u at e.  T h e Cit y’ s 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) 
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r e q uir e s a mi ni m u m wi dt h of 2 0 f e et t o pr o vi d e a n a c c e s s r o ut e f or t h e Fir e 
D e p art m e nt.  Alt h o u g h T E D S al s o all o w s f or a 1 2 f e et wi d e pri v at e dri v e t o s er v e u p t o 
2 d w elli n g u nit s or l ot s, t hi s d o e s n ot m e et t h e c o d e r e q uir e m e nt s f or fir e 
a c c e s s.  T h er ef or e, eit h er a d diti o n al ri g ht- of- w a y will n e e d t o b e pr o vi d e d, or ot h er 
a c c e s s b e e st a bli s h e d s u c h a s pr o vi di n g a d e q u at e a c c e s s (i n cl u di n g fir e a c c e s s) 
t hr o u g h a dj a c e nt l ot( s) or pr o p ert y.  T o pr o vi d e a d e q u at e a c c e s s utili zi n g K n oll Ri d g e 
L a n e a mi ni m u m of 2 0 f e et t hr o u g h o ut t h e l e n gt h of t h e dri v e w a y i s n e e d e d.  Pl e a s e 
s e e t h e att a c h e d K n oll Ri d g e A c c e s s M a p.  
 
If t h e pr o p ert y i s z o n e d R- 4 a mi ni m u m d e n sit y of 3 d u/ a c i s r e q uir e d, wit h a m a xi m u m 
d e n sit y of 6 d u/ a c i s all o w e d.  T o m e et t h e mi ni m u m d e n sit y of 3 d w elli n g u nit s u p t o 
t h e m a xi m u m d e n sit y of 6 d w elli n g u nit s, t h e d e v el o p er will n e e d t o pr o vi d e t h e r e q uir e d 
a c c e s s. 
 
I n 2 0 1 0 t h e Cit y a d o pt e d t h e 2 0 1 0 C o m pr e h e n si v e Pl a n w hi c h d e si g n at e d t hi s pr o p ert y 
a s R e si d e nti al L o w wit h d e n siti e s all o wi n g cit y z o ni n g t h at i n cl u d e d E st at e, R- 1 a n d R- 2 
z o n e di stri ct s.  T h e 2 0 1 0 f ut ur e l a n d u s e m a p s u p p ort e d t h e R- 1 z o n e di stri ct. 
 
I n D e c e m b er 2 0 2 0, t h e 2 0 2 0 O n e Gr a n d J u n cti o n C o m pr e h e n si v e Pl a n w a s a d o pt e d b y 
t h e Cit y a n d t h e s u bj e ct pr o p ert y w a s pr o vi d e d wit h a l a n d u s e d e si g n ati o n of 
R e si d e nti al L o w ( 2 – 5. 5 d u/ a c).  T h e L a n d U s e m a p, a s a d o pt e d, d o e s n ot s u p p ort t h e 
R- 1 z o n e di stri ct.  It s u p p ort s t h e R- 4 a n d R- 5 z o n e di stri ct s.  T h e C o m pr e h e n si v e Pl a n 
i n C h a pt er 3 L a n d U s e a n d Gr o wt h st at e s “ A l a n d u s e d e si g n ati o n d o e s n ot i m p a ct t h e 
c urr e nt u s e of a pr o p ert y.  A d e si g n ati o n d o e s n ot i m p a ct t h e f ut ur e u s e of a pr o p ert y 
eit h er.  W h e n a pr o p ert y s e e k s a n e w z o ni n g di stri ct t h e Cit y i s r e q uir e d t o e n s ur e t h e 
z o ni n g di stri ct w or k s t o i m pl e m e nt t h e l a n d u s e d e si g n ati o n a s s h o w n o n t h e L a n d U s e 
Pl a n M a p.”  T h e C o m pr e h e n si v e Pl a n f urt h er cl arifi e s b y st ati n g, “ T h e C o d e, i n cl u di n g 
t h e Offi ci al Z o n e Di stri ct M a p, s h o ul d b e r e vi e w e d t o e n s ur e t h at it eff e cti v el y 
i m pl e m e nt s 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.  A b s e nt a cti o n b y t h e pr o p ert y o w n er 
or t h e Cit y, e xi sti n g z o ni n g r e m ai n s i n pl a c e.  R e q u e st s t o r e z o n e pr o p erti e s s h o ul d b e 
c o n si d er e d b a s e d o n t h e i m pl e m e nti n g Z o n e di stri ct s a s si g n e d t o e a c h L a n d U s e 
D e si g n ati o n.”  T h e L a n d U s e Pl a n i s i nt e n d e d t o b e u s e d t o g ui d e f ut ur e z o ni n g 
c h a n g e s.  “ R e q u e st s f or z o ni n g c h a n g e s ar e r e q uir e d t o i m pl e m e nt t h e C o m pr e h e n si v e 
Pl a n. 
 
T hi s pr o p ert y i s l o c at e d wit hi n Ti er 1 o n t h e I nt e n sifi c ati o n a n d Gr o wt h Ti er s M a p of t h e 
C o m pr e h e n si v e Pl a n, w hi c h s u p p ort s ar e a s w h er e ur b a n s er vi c e s alr e a d y e xi st a n d 
g e n er all y m e et s er vi c e l e v el s, u s u all y wit hi n e xi sti n g Cit y li mit s.  T h e f o c u s i s o n 
i nt e n sif yi n g r e si d e nti al a n d c o m m er ci al ar e a s t hr o u g h i nfill a n d r e d e v el o p m e nt.   T h e 
“ R e si d e nti al L o w” l a n d u s e d e si g n ati o n wit hi n t hi s c at e g or y i s i m pl e m e nt e d t hr o u g h 
z o n e di stri ct s w hi c h ar e c o m pri s e d of v ar yi n g h o u si n g t y p e s a n d l ot si z e s a n d ar e 
d e si g n e d t o pr o vi d e a tr a n siti o n b et w e e n t h e l e s s- d e v el o p e d ar e a s a n d t h e d e n s er 
ur b a n ar e a s.  T hi s pr o p ert y i s l o c at e d a cr o s s t h e c a n al fr o m e xi sti n g R- 4 z o ni n g. 
 
T h e p ur p o s e of t h e R- 4 ( R e si d e nti al – 4 d u/ a c) z o n e di stri ct i s t o pr o vi d e f or m e di u m-
l o w d e n sit y, si n gl e-f a mil y a n d t w o-f a mil y r e si d e nti al u s e s w h er e a d e q u at e p u bli c 

P a c k et P a g e 6



f a ciliti e s a n d s er vi c e s ar e a v ail a bl e.  T h e pr o p o s e d r e z o n e ar e a h a s li mit e d a c c e s s d u e 
t o t h e li mit s of e xi sti n g off- sit e ri g ht- of- w a y wi dt h w hi c h will r e stri ct t h e f ut ur e r e si d e nti al 
d e n siti e s t o b e i n t h e l o w e n d of t h e R- 4 z o n e d e n siti e s r e q uir e m e nt s.   T h e R- 4 di stri ct 
s u p p ort s t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n pri n ci pl e s of c o n c e ntr ati n g ur b a n gr o wt h a n d 
r ei nf or ci n g c o m m u nit y c e nt er s. 
 
I n a d diti o n t o t h e R- 4 ( R e si d e nti al – 4 d u/ a c) z o ni n g r e q u e st e d b y t h e a p pli c a nt, t h e 
f oll o wi n g z o n e di stri ct s w o ul d al s o b e c o n si st e nt wit h t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n 
d e si g n ati o n of R e si d e nti al L o w: 
 
a.    R- 5 ( R e si d e nti al – 3 – 5. 5 d u/ a c) 
b.    C S R ( C o m m u nit y S er vi c e s a n d R e cr e ati o n) 
 
T h e pr o p erti e s a dj a c e nt t o t h e s u bj e ct pr o p ert y t o t h e n ort h, w e st, a n d e a st ar e al s o 
z o n e d R- 1.  T h e pr o p erti e s t o t h e s o ut h a cr o s s t h e c a n al a n d p art of t h e N ort hri d g e 
E st at e s n ei g h b or h o o d a n d pr o p erti e s al o n g t h e e a st si d e of 2 6 R o a d ar e z o n e d R-
4.  T h e e ntir e ar e a h a s a Cit y l a n d u s e d e si g n ati o n of R e si d e nti al L o w. 
 
N O TI FI C A TI O N R E Q UI R E M E N T S 
 
A N ei g h b or h o o d M e eti n g r e g ar di n g t h e pr o p o s e d r e z o n e r e q u e st w a s h el d i n- p er s o n o n 
W e d n e s d a y, D e c e m b er 1, 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.  T h e o w n er s w er e i n att e n d a n c e, al o n g wit h a 
r e pr e s e nt ati v e fr o m Cit y st aff a n d a p pr o xi m at el y 1 1 n ei g h b or s.  T h e o w n er s pr o vi d e d 
a n o v er vi e w of t h eir d e sir e t o cr e at e a t ot al of 3 l ot s w hi c h i s t h e r e a s o n f or t h e 
r e z o n e.  T h er e w a s di s c u s si o n o n t h e i m p a ct s of t h e pr oj e ct a n d h o w t h e s e w o ul d b e 
m a n a g e d.  R e si d e nt s i n t h e ar e a h a d c o n c er n s a b o ut c h a n gi n g t h e z o ni n g t o R- 4 wit h a 
m aj or c o n c er n t h at a r e z o n e w o ul d o p e n t h e g at e f or ot h er pr o p erti e s i n t h e ar e a t o 
s e e k a r e z o n e t o R- 4 d e n siti e s.  T h e e xi sti n g l ot mi ni m u m si z e s i n t h e n ei g h b or h o o d ar e 
cl o s er t o o n e a cr e i n si z e.  G e n er al o p p o siti o n w a s e x pr e s s e d r e g ar di n g t h e r e q u e st e d 
r e z o n e wit h a f oll o w- u p l ett er o p p o si n g t h e r e z o n e si g n e d b y 1 9 n ei g h b or s. 
 
N oti c e w a s c o m pl et e d c o n si st e nt wit h t h e pr o vi si o n s i n S e cti o n 2 1. 0 2. 0 8 0 ( g) of t h e 
Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e.  T h e s u bj e ct pr o p ert y w a s p o st e d wit h a n e w 
a p pli c ati o n si g n o n F e br u ar y 1 6, 2 0 2 3.  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 J u n e 1 6, 
2 0 2 3.  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 J u n e 1 8, 2 0 2 3 i n t h e Gr a n d 
J u n cti o n D ail y S e nti n el.   
 
Ot h er N otifi c ati o n: 
P u bli c c o m m e nt w a s al s o r e c ei v e d i n a n o nli n e h e ari n g b et w e e n J u n e 2 0, 2 0 2 3 a n d 
J u n e 2 6, 2 0 2 3 t hr o u g h t h e G J S p e a k s pl atf or m. 
 
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 4 0 ( a) of t h e Z o ni n g a n d 
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D e v el o p m e nt C o d e, w hi c h pr o vi d e s t h at t h e Cit y m a y r e z o n e pr o p ert y if t h e pr o p o s e d 
c h a n g e s ar e c o n si st e nt wit h t h e vi si o n, g o al s, a n d p oli ci e s of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n 
a n d m u st m e et o n e or m or e of t h e f oll o wi n g r e z o n e crit eri a a s i d e ntifi e d:   
 
( 1)    S u b s e q u e nt e v e nt s h a v e i n v ali d at e d t h e ori gi n al pr e mi s e s a n d fi n di n g s; a n d/ or 
T h e pr o p ert y o w n er s h a v e r e q u e st e d t o r e z o n e t h e pr o p ert y t o R- 4 w hi c h i s c o m p ati bl e 
wit h t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n L a n d U s e M a p d e si g n ati o n of R e si d e nti al L o w ( 2 – 5. 5 
d u/ a c).  D uri n g t h e 2 0 2 0 O n e Gr a n d J u n cti o n pl a n ni n g pr o c e s s, t h e l a n d u s e 
d e si g n ati o n o n t h e pr o p ert y r e m ai n e d R e si d e nti al L o w, b ut t h e r a n g e of a p pr o pri at e 
d e n siti e s c h a n g e d. T hi s c h a n g e d t h e d efi niti o n a n d e x p e ct e d gr o wt h s c e n ari o s t h at c a n 
b e c o n si d er e d f or t hi s ar e a of t h e cit y.  T h e d efi niti o n of t h e R e si d e nti al L o w l a n d u s e 
c at e g or y c h a n g e d t h e r a n g e of r e si d e nti al d e n siti e s b et w e e n t h e 2 0 1 0 C o m pr e h e n si v e 
Pl a n a n d t h e 2 0 2 0 C o m pr e h e n si v e Pl a n fr o m 0. 5 t o 2 d w elli n g u nit s p er a cr e t o 2 t o 5. 5 
d w elli n g u nit s p er a cr e.  T h e c urr e nt z o ni n g of R- 1 ( R e si d e nti al – 1 d u/ a c) i s n o l o n g er 
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 t o i m pl e m e nt t h e R e si d e nti al L o w.   
 
T h e 2 0 2 0 C o m pr e h e n si v e Pl a n pr o vi d e s f or all o wi n g e xi sti n g z o ni n g t o d e v el o p at 
d e n siti e s p er mitt e d i n t h at z o n e di stri ct wit h o ut r e q uiri n g t h e pr o p ert y t o r e z o n e t o 
d e v el o p.  F or t h e 6 4 5 K n oll Ri d g e L a n e pr o p ert y, t h e y o w n er c a n n ot f urt h er s u b di vi d e 
t h e pr o p ert y u si n g t h e R- 1 z o n e di stri ct d u e t o t h e si z e of t h e l ot at 1. 5 4 a cr e s. 
 
T h e r e q u e st e d z o ni n g of R- 4 i m pl e m e nt s t h e R e si d e nti al L o w l a n d u s e d e si g n ati o n of 
t h e 2 0 2 0 O n e Gr a n d J u n cti o n C o m pr e h e n si v e Pl a n, h o w e v er a d diti o n al d e n sit y d o e s 
n ot i n v ali d at e t h e ori gi n al pr e mi s e s i n J ul y 2 0 0 0 t h at s p o k e t o t h e a n n e x ati o n ar e a 
h a vi n g a d e q u at e f a ciliti e s a n d t h e a p pr o pri at e n e s s of z o ni n g t h e ar e a t o R- 1 a s p art of 
t h e G R o a d S o ut h E n cl a v e z o n e of a n n e x ati o n.  T h er ef or e, st aff fi n d s t h at t hi s crit eri o n 
h a s n ot b e e n m et. 
 
( 2)    T h e c h ar a ct er a n d/ or c o n diti o n of t h e ar e a h a s c h a n g e d s u c h t h at t h e a m e n d m e nt 
i s c o n si st e nt wit h t h e Pl a n; a n d/ or 
T h e a d o pti o n of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n i n 2 0 2 0, d e si g n at e d t hi s pr o p ert y a s 
R e si d e nti al L o w ( 2 – 5. 5 d u/ a c).  T h e A p pli c a nt i s r e q u e sti n g a n all o w a bl e z o n e di stri ct 
t h at i s c o n si st e nt wit h t h e l o w er e n d of t h e d e n sit y r a n g e all o w e d b y t h e R e si d e nti al 
L o w c at e g or y.  T h e c h ar a ct er a n d/ or c o n diti o n of t h e ar e a h a s n ot c h a n g e d i n r e c e nt 
y e ar s a s t h e a dj a c e nt r e si d e nti al pr o p erti e s ar e c urr e ntl y l ar g e a cr e a g e a n d h a v e n ot 
f urt h er s u b di vi d e d, alt h o u g h t h e r e q u e st e d z o n e di stri ct i s c o m p ati bl e wit h t h e 
C o m pr e h e n si v e Pl a n d e si g n ati o n.  St aff i s u n a bl e t o i d e ntif y a n y a p p ar e nt c h a n g e of 
c h ar a ct er a n d/ or c o n diti o n a n d t h er ef or e, st aff fi n d s t h at t hi s crit eri o n h a s n ot b e e n 
m et.   
 
( 3)    P u bli c a n d c o m m u nit y f a ciliti e s ar e a d e q u at e t o s er v e t h e t y p e a n d s c o p e of l a n d 
u s e pr o p o s e d; a n d/ or 
A d e q u at e p u bli c a n d c o m m u nit y f a ciliti e s a n d s er vi c e s ar e a v ail a bl e t o t h e pr o p ert y a n d 
ar e s uffi ci e nt t o s er v e l a n d u s e s a s s o ci at e d wit h t h e R- 4 z o n e di stri ct.  Ut e W at er i s 
pr e s e ntl y a v ail a bl e t o t h e sit e wit h a n 8-i n c h w at erli n e al o n g F ½ R o a d.  T h e pr o p ert y i s 
wit hi n t h e P er si g o b o u n d ar y, wit h a d e q u at e s e w er c a p a cit y f or d e v el o p m e nt a n d 
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i nfr a str u ct ur e t h at i s pr o xi m at e a n d c a n b e e xt e n d e d t o t h e pr o p ert y.  T h e pr o p ert y c a n 
b e s er v e d b y X c el E n er g y n at ur al g a s a n d el e ctri cit y.  T o p e El e m e nt ar y S c h o ol i s a b o ut 
1. 3 mil e s t o t h e s o ut h e a st, W e st Mi d dl e S c h o ol o n e mil e t o t h e s o ut h a n d Gr a n d 
J u n cti o n Hi g h S c h o ol a p pr o xi m at el y 1. 7 5 mil e s t o t h e s o ut h e a st.  S h er w o o d P ar k i s 
a p pr o xi m at el y 1 ½ mil e s t o t h e s o ut h.  O n e h alf mil e a w a y i s P att er s o n R o a d a n d al o n g 
t hi s c orri d or ar e c o m m er ci al r et ail c e nt er s t h at i n cl u d e M e s a M all, St M ar y’ s H o s pit al 
a n d m a n y ot h er m e di c al offi c e s, pr of e s si o n al offi c e s, c o n v e ni e n c e st or e s wit h g a s 
i sl a n d s, r e st a ur a nt s, c o m m er ci al b u si n e s s e s, a n d a gr o c er y st or e at 1 2t h Str e et.   
 
Alt h o u g h m o st p u bli c a n d c o m m u nit y f a ciliti e s a s n ot e d a b o v e ar e a d e q u at e t o s er v e 
t hi s pr o p ert y wit h d e n siti e s of t h e R- 4 z o ni n g, it h a s b e e n d et er mi n e d t h at a “ pri v at e 
dri v e” ( 1 2 f e et wi d e) wit hi n t h e e xi sti n g 1 6 ft of ri g ht- of- w a y of K n oll Ri d g e L a n e c a n n ot 
b e c o n si d er e d f or fir e d e p art m e nt a c c e s s.  T h e cit y c a n n ot a p pr o v e a s e c o n d d w elli n g 
u nit o n t hi s pr o p ert y b e c a u s e fir e a c c e s s r e q uir e s a 2 0 ft. a c c e s s wi dt h wit hi n p u bli c 
ri g ht- of- w a y.  T h e pri v at e dri v e w a y c a n b e gr a nt e d a r e v o c a bl e p er mit f or a c c e s s wit h a 
wi dt h of 1 2 f e et f or pri v at e a c c e s s b ut t h at d o e s n’t c h a n g e t h e r e q uir e m e nt t h at t h e fir e 
a c c e s s i n a ri g ht- of- w a y h a s t o b e 2 0 f e et i n wi dt h.  Si n c e t hi s 2 0 ft. wi dt h r e q uir e m e nt 
c a n n ot b e m et n o w at t h e ti m e of t h e r e z o n e a n d wit h o ut it fir e a c c e s s c a n n ot b e s h o w n 
t o b e a d e q u at e t o s er v e t h e s c o p e of t h e l a n d u s e pr o p o s e d ( a bilit y t o m e et mi ni m u m 
d e n siti e s of R- 4), t hi s r e z o n e crit eri a i s n ot b ei n g m et.  St aff fi n d s t hi s crit eri o n h a s n ot 
b e e n m et. 
 
( 4)    A n i n a d e q u at e s u p pl y of s uit a bl y d e si g n at e d l a n d i s a v ail a bl e i n t h e c o m m u nit y, a s 
d efi n e d b y t h e pr e si di n g b o d y, t o a c c o m m o d at e t h e pr o p o s e d l a n d u s e; a n d/ or 
A s of D e c e m b er 2 0 2 2, t h e a m o u nt of R- 4 z o n e d l a n d wit hi n t h e cit y li mit s st o o d at 
1, 7 3 5 a cr e s wit h 1 1 % of it b ei n g v a c a nt a n d 4 9 % u n d er utili z e d or u n d er-
d e v el o p e d.  T hi s m e a n s t h at t h er e ar e 8 5 2 a cr e s t h at h a v e a r e si d e nti al u nit o n a p ar c el 
gr e at er t h a n o n e h alf a cr e i n si z e a n d d u e t o t h e si z e of t h e p ar c el c a n b e f urt h er 
s u b di vi d e d a n d d e v el o p e d i nt o a d diti o n al h o u si n g.   
 
R e z o ni n g t hi s pr o p ert y t o R- 4 w o ul d a d d t o t h e t ot al u n d er- d e v el o p e d a cr e a g e cit y- wi d e 
wit h R- 4 z o ni n g.  Wit h t h e l ar g e a m o u nt of R- 4 z o n e d l a n d t h at c a n b e f urt h er 
d e v el o p e d, St aff fi n d s t hi s crit eri o n h a s n ot b e e n m et. 
 
( 5)    T h e c o m m u nit y or ar e a, a s d efi n e d b y t h e pr e si di n g b o d y, will d eri v e b e n efit s fr o m 
t h e pr o p o s e d a m e n d m e nt.   
T h e e ntir e Gr a n d J u n cti o n c o m m u nit y b e n efit s fr o m t hi s pr o p o s e d r e q u e st b e c a u s e t h e 
r e q u e st e d z o n e pr o vi d e s a n o p p ort u nit y f or h o u si n g wit hi n a r a n g e of d e n sit y t h at i s 
c o n si st e nt wit h t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n i n t hi s ar e a t o m e et t h e n e e d s of t h e gr o wi n g 
c o m m u nit y.  C o m pr e h e n si v e Pl a n Pri n ci pl e 3, al o n g wit h t h e Ti er e d Gr o wt h Pl a n, 
pr o vi d e s t h at gr o wt h b e c ar ef ull y g ui d e d, pri oriti zi n g i nfill & r e 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 i n Ti er 1, ar e a s w h er e ur b a n s er vi c e s alr e a d y e xi st a n d w h er e t h e 
f o c u s i s o n i nt e n sif yi n g t hr o u g h i nfill a n d r e d e v el o p m e nt.  T h e p oli c y of Ti er 1 i s t h at 
d e v el o p m e nt s h o ul d b e dir e ct e d t o w ar d v a c a nt a n d u n d er utili z e d p ar c el s l o c at e d wit hi n 
t h e e xi sti n g cit y li mit s. 
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T h e i m m e di at e n ei g h b or h o o d ar e a m a y n ot b e n efit fr o m t h e r e z o n e fr o m R- 1 t o R-
4.  T h e s u bj e ct pr o p ert y i s l o c at e d wit hi n a l ar g e ar e a al s o z o n e d R- 1 d e v el o p e d wit h 
si n gl e f a mil y d et a c h e d h o m e s o n 1-t o- 2- a cr e p ar c el s t h at li e n ort h of t h e Gr a n d V all e y 
C a n al g e n er all y al o n g b ot h si d e s of 2 6 R o a d n ort h t o G R o a d.   W hil e t h e e xi sti n g R- 1 
z o n e di stri ct d o e s n ot i m pl e m e nt t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n, t h e e xi sti n g l ar g e l ot 
n ei g h b or h o o d h a s e xi st e d f or m or e t h a n 4 0 y e ar s.  R e z o ni n g o nl y o n e 1- or 2- a cr e 
pr o p ert y at a ti m e i s n ot pr ot e cti n g t h e c urr e nt c h ar a ct er of t h e ar e a, i n st e a d a b ett er 
a p pr o a c h of z o ni n g w o ul d b e t o r e z o n e a l ar g er p ar c el or p ar c el s t o R- 4 t h at w o ul d 
pr o vi d e a m or e c o m pr e h e n si v e a p pr o a c h of all o wi n g t h e f urt h er d e v el o p m e nt of t h e 
ar e a wit h ur b a n d e n siti e s.  T h er ef or e, St aff fi n d s t h at t hi s crit eri o n h a s n ot b e e n m et.   
 
I n a d diti o n t o t h e a b o v e crit eri a, t h e Cit y m a y r e z o n e pr o p ert y if t h e pr o p o s e d c h a n g e s 
ar e c o n si st e nt wit h t h e vi si o n, g o al s, a n d p oli ci e s of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n. T h e 
f oll o wi n g pr o vi d e s a n a n al y si s of r el e v a nt s e cti o n s of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n t h at 
s u p p ort t hi s r e q u e st.   
 
I m pl e m e nti n g t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n.  T h e f oll o wi n g n arr ati v e e v al u at e s t h e pr o p o s e d 
r e z o n e t o R- 4 ( R e si d e nti al – 5 d u/ a c) a g ai n st t h e pri n ci pl e s, g o al s, a n d p oli ci e s of t h e 
C o m pr e h e n si v e Pl a n: 
 
•    L a n d U s e Pl a n: R el ati o n s hi p t o E xi sti n g Z o ni n g   
R e q u e st s t o r e z o n e pr o p erti e s s h o ul d b e c o n si d er e d b a s e d o n t h e I m pl e m e nti n g Z o n e 
Di stri ct s a s si g n e d t o e a c h L a n d U s e D e si g n ati o n.  A s a g ui d e t o f ut ur e z o ni n g c h a n g e s, 
t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n st at e s t h at r e q u e st s f or z o ni n g c h a n g e s ar e r e q uir e d t o 
i m pl e m e nt t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n. 
 
T h e 2 0 2 0 C o m pr e h e n si v e Pl a n pr o vi d e s t h e s u bj e ct pr o p ert y wit h a l a n d u s e 
d e si g n ati o n of R e si d e nti al L o w.  A s o utli n 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 st aff 
r e p ort, t h e R- 4 z o n e di stri ct i m pl e m e nt s t h e R e si d e nti al L o w d e si g n ati o n. 
 
•    Pl a n Pri n ci pl e 1: C oll e cti v e I d e ntit y 
W h er e W e ar e G oi n g – T h e n arr ati v e a s s o ci at e d wit h t h e f ut ur e of t h e Cit y’ s i d e ntit y 
h a s a str o n g f o c u s o n r et ai ni n g c h ar a ct er a s gr o wt h c o nti n u e s.  A n i m p ort a nt p art of t h e 
c o m m u nit y’ s c ult ur e c o m e s fr o m it s a gri c ult ur al r o ot s.  A s s o m e a gri c ult ur al ar e a s 
d e v el o p e d fir st i nt o h o m e s wit h a cr e a g e p er mitti n g li mit e d a gri c ult ur al o p p ort u niti e s 
s u c h a s t h e n ei g h b or h o o d ar e a w h er e t hi s r e z o n e r e q u e st i s, it’ s i m p ort a nt t o r e s p e ct 
t h e s e a n d e n s ur e m a xi m u m c o m p ati bilit y a n d a p pr o pri at e tr a n siti o n s a s n e w l a n d u s e 
o c c ur s t o cr e at e a d e n s er ur b a n s etti n g.   
 
W hil e t h e r e q u e st t o i n cr e a s e d e n sit y o n t h e pr o p ert y i s o n e of t w o i m pl e m e nti n g z o n e 
di stri ct s of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n, t h e r e q u e st t o z o n e o nl y o n e 1. 5 4- a cr e p ar c el m a y 
n ot b e a p pr o pri at e t o stri k e t h e b al a n c e b et w e e n gr o wt h a n d m ai nt ai ni n g a s e n s e of 
pl a c e a s c o nt e m pl at e d b y t hi s pri n ci pl e. 
 
•    Pl a n Pri n ci pl e 3: R e s p o n si bl e a n d M a n a g e d Gr o wt h 
W h er e W e ar e T o d a y ( a n d W h er e W e ar e G oi n g) – T h e O n e Gr a n d J u n cti o n 
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C o m pr e h e n si v e Pl a n r ai s e s c o n c er n s a b o ut a w a ni n g s u p pl y of att ai n a bl e h o u si n g 
c o m bi n e d wit h li mit e d s u p pl y of l a n d t h at h a s e xi sti n g i nfr a str u ct ur e a v ail a bl e.  T o m o v e 
f or w ar d eff e cti v el y a n d m a n a g e gr o wt h, pri orit y h a s b e e n pl a c e d o n i nfill a n d 
r e d e v el o p m e nt pr oj e ct s. 
 
H o w W e Will G et T h er e – T h e p oli ci e s i n t hi s Pri n ci pl e a d dr e s s t h e m a n n er i n w hi c h 
gr o wt h m u st h a p p e n wit hi n t h e Cit y.  O n e s u c h p oli c y i s t o s u p p ort a c o m p a ct p att er n of 
gr o wt h a n d e n c o ur a g e t h e effi ci e nt u s e of l a n d t hr o u g h t h e Z o ni n g & D e v el o p m e nt 
C o d e ( Z D C).  T h e Z D C i s c urr e ntl y u n d er g oi n g a n u p d at e t o i m pl e m e nt 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 a n d i d e ntif y w a y s t o pri oriti z e t hi s t y p e of 
d e v el o p m e nt.  A s e c o n d p oli c y i s t o e n c o ur a g e i nfill a n d r e d e v el o p m e nt t o l e v er a g e 
e xi sti n g i nfr a str u ct ur e, all w hi c h s u p p ort t h e r e q u e st t o r e z o n e t hi s pr o p ert y t o R- 4. 
 
•    Pl a n Pri n ci pl e 5: Str o n g N ei g h b or h o o d s a n d H o u si n g C h oi c e s 
W h er e W e ar e T o d a y ( a n d W h er e W e ar e G oi n g) – M u c h of t h e v a c a nt r e si d e nti al l a n d 
t h at i s a v ail a bl e i n Gr a n d J u n cti o n i s d e si g n at e d f or si n gl e-f a mil y h o u si n g d e v el o p m e nt. 
T hi s h o u si n g t y p e h a s l o n g b e e n t h e pr e d o mi n a nt o pti o n a v ail a bl e i n t h e cit y, wit h 
r e si d e nt s c o nti n ui n g t o e x pr e s s a pr ef er e n c e f or si n gl e-f a mil y h o m e s a n d b uil d er s 
c o nti n ui n g t o d e v el o p m o stl y si n gl e-f a mil y h o m e s. H o w e v er, ot h er o pti o n s ar e 
i n cr e a si n gl y b ei n g e x pl or e d t o m e et t h e c h a n gi n g n e e d s of t h e c o m m u nit y a n d t o 
di v er sif y t h e cit y’ s h o u si n g st o c k. Alt er n ati v e h o u si n g t y p e s pr o vi d e o pti o n s f or r e si d e nt s 
s u c h a s l o w m ai nt e n a n c e, c o m m u nit y o p e n s p a c e s, s h ar e d f a ciliti e s, a n d aff or d a bilit y, 
a n d t h e y c a n b e l e s s e x p e n si v e t o s er v e t h a n c o n v e nti o n al si n gl e-f a mil y h o u si n g. 
 
H o w W e Will G et T h er e – N ei g h b or s t e n d t o k n o w e a c h ot h er b e c a u s e t h e y s h ar e 
pl a c e s a n d i n stit uti o n s r e g ul arl y a n d h a v e di v er s e, i nt er w o v e n s o ci al ti e s. T h e pr e s e n c e 
of l o c al g at h eri n g pl a c e s, a s w ell a s t h e s h ari n g of l o c al i n stit uti o n s li k e s c h o ol s, f o st er s 
a c o mf ort a bl e e n vir o n m e nt a n d a hi g h l e v el of c o m m u nit y tr u st. N ei g h b or h o o d s al s o 
r efl e ct u ni q u e a n d di sti n g ui s hi n g d e si g n c h ar a ct eri sti c s i n t h eir ar c hit e ct ur e, 
str e et s c a p e s, a n d l a n d s c a p e s. Vi sit or s t o Gr a n d J u n cti o n c a n f e el t h e diff er e n c e 
b et w e e n n ei g h b or h o o d s a n d di stri ct s a n d t hi s i s a n attr a cti v e f e at ur e t o r e si d e nt s a n d 
t o uri st s ali k e. Di v er s e a n d i nt er s p er s e d h o u si n g o pti o n s h a v e cr e at e d a n e n vir o n m e nt 
w h er e p e o pl e of all a g e s, i n c o m e s, a n d b a c k gr o u n d s i nt er a ct fr e q u e ntl y, c o ntri b uti n g t o 
l o c al c ult ur e, s af et y, a n d a f e eli n g of c o m m u nit y.  T h e R- 4 z o n e h a s a li mit e d a bilit y t o 
pr o m ot e m ulti pl e h o u si n g t y p e s, o nl y si n gl e f a mil y d et a c h e d a n d t w o-f a mil y d w elli n g s 
ar e p er mitt e d.  T h e R- 5 z o n e di stri ct w hi c h al s o i m pl e m e nt s t h e R e si d e nti al L o w l a n d 
u s e c at e g or y pr o vi d e s a d diti o n al h o u si n g o pti o n s.  H o w e v er, t h e e xi sti n g n ei g h b or h o o d 
c h ar a ct eri sti c s, p arti c ul arl y t h e l a n d s c a p e s, pr o m ot e s t h e c urr e nt n ei g h b or h o o d 
e n vir o n m e nt of t h e ar e a.  U nl e s s a l ar g er ar e a w er e t o b e r e z o n e d, t hi s r e z o n e a s 
pr o p o s e d m a y l e s s e n t h e attr a cti v e n e s s t h e cit y c urr e ntl y h a s i n t hi s ar e a a n d r u n 
n e g ati v e t o t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n st at e m e nt t h at “ Vi sit or s t o Gr a n d J u n cti o n c a n f e el 
t h e diff er e n c e b et w e e n n ei g h b or h o o d s a n d di stri ct s a n d t hi s i s a n attr a cti v e f e at ur e t o 
r e si d e nt s a n d t o uri st s ali k e.” 
 
•    Pl a n Pri n ci pl e 8: R e s o ur c e & St e w ar d s hi p 
H o w W e Will G et T h er e – P art of pr o p erl y m a n a gi n g t h e Cit y’ s r e s o ur c e s a n d b ei n g 
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g o o d st e w ar d s of t h e e n vir o n m e nt i s t o pr o m ot e s u st ai n a bl e d e v el o p m e nt a n d c o m p a ct 
d e v el o p m e nt li miti n g s pr a wl.  T hi s c a n b e d o n e b y e n c o ur a gi n g i nfill d e v el o p m e nt a n d 
m a xi mi zi n g e xi sti n g i nfr a str u ct ur e.  T h e s u bj e ct pr o p ert y i s l o c at e d i n a n ar e a wit h 
e xi sti n g w at er li n e s, s a nit ar y s e w er a n d ot h er utiliti e s a v ail a bl e t o t h e sit e.  It i s al s o j u st 
a h alf mil e fr o m t h e e d g e of t h e Cit y C e nt er a n d l o c at e d wit hi n t h e Ti er 1 ar e a of t h e 
c o m m u nit y.   
 
•    I nt e n sifi c ati o n a n d Ti er e d Gr o wt h Pl a n 
Ti er 1: Ur b a n I nfill – Ti er 1 i s i nt e n d e d t o a p pl y t o ar e a s of t h e Cit y w h er e ur b a n 
s er vi c e s alr e a d y e xi st, w h er e t h e f o c u s i s o n i nt e n sif yi n g r e si d e nti al a n d c o m m er ci al 
ar e a s t hr o u g h i nfill a n d r e d e v el o p m e nt.  T h e p oli c y of Ti er 1 i s d e v el o p m e nt s h o ul d b e 
dir e ct e d t o w ar d v a c a nt a n d u n d er utili z e d p ar c el s l o c at e d pri m aril y wit hi n Gr a n d 
J u n cti o n’ s e xi sti n g m u ni ci p al li mit s. T hi s will e n c o ur a g e or d erl y d e v el o p m e nt p att er n s 
a n d li mit i nfr a str u ct ur e e xt e n si o n s w hil e still all o wi n g f or b ot h r e si d e nti al a n d b u si n e s s 
gr o wt h. D e v el o p m e nt i n t hi s Ti er, i n g e n er al, d o e s n ot r e q uir e Cit y e x p a n si o n of 
s er vi c e s or e xt e n si o n of i nfr a str u ct ur e, t h o u g h i m pr o v e m e nt s t o i nfr a str u ct ur e c a p a cit y 
m a y b e n e c e s s ar y.  D e v el o p m e nt i n t hi s ar e a i s a nti ci p at e d t o “ pr o vi d e d e v el o p m e nt 
o p p ort u niti e s w hil e mi ni mi zi n g t h e i m p a ct o n i nfr a str u ct ur e a n d Cit y s er vi c e s”. 
 
R E 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 K n oll Ri d g e R e z o n e r e q u e st, f or a r e z o n e fr o m R- 1 ( R e si d e nti al – 1 
d u/ a c) t o R- 4 ( R e si d e nti al 2 – 4 d u/ a c) l o c at e d at 6 4 5 K n oll Ri d g e L a n e, t h e f oll o wi n g 
fi n di n g s of f a ct s h a v e b e e n m a d e: 
 
1) T h e r e q u e st h a s n ot m et o n e or m or e of t h e crit eri a i n S e cti o n 2 1. 0 2. 1 4 0 of t h e 
Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e.  T h e 2 0 ft. wi dt h r e q uir e m e nt f or fir e a c c e s s c a n n ot b e 
m et n o w at t h e ti m e of t h e r e z o n e a n d wit h o ut it fir e a c c e s s c a n n ot b e s h o w n t o b e 
a d e q u at e t o s er v e t h e s c o p e of t h e l a n d u s e (i n cr e a s e i n r e si d e nti al d e n sit y) pr o p o s e d 
b y t h e r e z o n e t o R- 4.  All 5 crit eri a ar e n ot b ei n g m et a n d wit h o ut m e eti n g at l e a st o n e 
crit eri o n, st aff m u st r e c o m m e n d d e ni al of t h e r e z o n e r e q u e st. 
 
2) T h e r e q u e st i s c o n si st e nt wit h t h e vi si o n (i nt e nt), g o al s, a n d p oli ci e s of t h e 
C o m pr e h e n si v e Pl a n.   
 
T h er ef or e, St aff r e c o m m e n d s d e ni al of t h e r e q u e st.   
  
S U G G E S T E D M O TI O N:  
  
Mr. C h air m a n, o n t h e R e z o n e r e q u e st f or t h e pr o p ert y l o c at e d at 6 4 5 K n oll Ri d g e L a n e, 
Cit y fil e n u m b er R Z N- 2 0 2 2- 1 8 9 5, I m o v e t h at t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n f or w ar d a 
r e c o m m e n d ati o n of a p pr o v al t o Cit y C o u n cil wit h t h e fi n di n g s of f a ct 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.  R e q u e st t o c o nti n u e P C P u bli c H e ari n g t o J ul y 2 5, 2 0 2 3  
2.  D e v el o p m e nt A p pli c ati o n  
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3.  Sit e L o c ati o n, A eri al, F ut ur e L a n d U s e & Z o ni n g M a p s, et c  
4.  K n oll  RI d g e A c c e s s M a p 
5.  N ei g h b or h o o d M e eti n g N ot e s  
6.  1 9 7 7  K n oll Ri d g e S u b di vi si o n pl at 
7.  G J S p e a k s C o m m e nt s - K n oll Ri d g e R e z o n e 
8.  P u bli c C o m m e nt s – 2 3 F e b 2 0 2 3 l ett er  
9.  Z o ni n g Or di n a n c e  
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Fil e N o:  R Z N -2 0 2 2 -1 8 9 5  

 

 

Hi D a v e,  

 

I a m wri � n g t o r e q u e st o ur Pl a n ni n g C o m mi ssi o n h e ari n g o n J u n e 2 7t h 2 0 2 3 b e r e s c h e d ul e d t o 

t h e J ul y 2 5t h 2 0 2 3.  Wit h t h e a d di � o n of  o ur l e g al t e a m w e w o ul d li k e t o h a v e m or e � m e t o 

s h ar e n ot e s a n d r e vi e w t h e i nf or m a � o n wit h o ur s ur v e y or  

 

T h a n k y o u,  

C hri s a n d P at J o n e s  
6 4 5 K n ollri d g e L n,  
Gr a n d J u n c � o n, C o 8 1 5 0 6  
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Sit e Vi ci nit y  M a p  –  K n oll Ri d g e  R e z o n e  
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Sit e L o c ati o n M a p  
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L a n d U s e  M a p  
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L a n d U s e  M a p  

L ar g er Vi e w  
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Z o ni n g M a p  

Pr o p o s e d R -4  
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G o o gl e M a p s Str e et vi e w of K n oll Ri d g e L a n e a c c e s s t o pr o p e rt y,  l o o ki n g s o ut h 
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6 4 5 K n oll Ri d g e L a n e i s l o c at e d at t h e c e nt e r of t h e pi ct ur e.  
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A n ot h er vi e w of t h e sit e z o o m e d o ut  
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A Fir e D e p art m e nt A c c e s s c o n si s � n g  of a 

mi ni m u m of 2 0 f e et i n wi dt h i s r e q uir e d 

t o c o n str u ct  a d di � o n al  r e si d e n� al 

d w elli n g s  o n 6 4 5  K n oll Ri d g e  L a n e  

K n oll Ri d g e A c c e s s M a p  
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               D e c e m b er 1, 2 0 2 2  5: 3 0 p m -6: 4 5 p m  

 

N ei g h b or h o o d M e eti n g  - 6 4 5 K n ollri d g e L a n e, Gr a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 6      

Att e n d e es ( 1 4) : 

 C hris, P at a n d P e yt o n J o n e s – 6 4 5 K n ollri d g e L n ( H o m e o w n ers/ H o st s)  

 A n n e C h a m b erli n – 2 6 0 5 F ½ R d   

 M a x a n d D er e k S mit h – 2 6 1 2 F 1/ 2 R d  

M ari o A c c ett ur a a n d Mi c h a el Ar c h er 6 4 8 2 6 R d  

P atri c k C a hill a n d M oll y  – 6 4 0 2 6 R d  

 D er e k Hr u b e s – 6 5 1 2 6 R d  

 Ot h er: S h a n e, T a yl er a n d R a v e n Fit z g er al d – 6 4 5 K n ollri d g e L n  

 Cit y St aff: D a v e T h or nt o n  

M e eti n g O v er vi e w:  

I ntr o d u cti o ns: 

R e as o n f or t h e m e eti n g: r e q uir e d st e p t o s u b di vi d e o ur pr o p ert y.  

W h y: D a u g ht er a n d h er h us b a n d s ol d t h eir h o us e i n Fr uit a a n d pl a n t o b uil d a h o us e o n o ur pr o p ert y t o  

           b e cl os er t o  f a mil y.   

O ur O bj e ct i v e:  

 I n or d er e d t o d o t his w e ar e r e q uir e d t o di vi d e  o ur pr o p ert y. T h e e asi e st w a y t o d o t his is t o d o a 

mi ni/ s pl it wit h a mi ni m u m of 3 p ar c els w hi c h r e q uir es a R e z o n e fr o m a n d R 1 t o a n R 4. O ur pri m ar y 

h ur dl e is t h e a c c e ss r o a d. W e h a v e dis c uss e d t his wit h M a x a n d A n n e. T h e y o w n t h e t w o n ei g h b ori n g 

h o m e s  al o n g o ur dri v e w a y. W e ar e pr o p o si n g t h at o ur pr o p ert y li n e s b e a dj ust e d t o r efl e ct o ur c urr e nt 

e as e m e nt/ a c c e ss.  

Q u e sti o ns a n d C o n c er ns:  

1)  If w e d o t his w h at is st o p pi n g ot h ers fr o m d oi n g it ? E v er y o n e is g oi n g t o w a nt t o r e z o n e n o w.  

2)  Pr o p ert y li n e s ar e i n c o n sist e nt a n d n ot c orr e ct. A p pr e h e nsi v e a b o ut t h e n e e d or eff e ct s of 

m o vi n g pr o p ert y li n e s.   

3)  W at er a c c ess a n d irri g ati o n e as e m e nt s  

4)  Vi e w c h a n gi n g  
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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 F R O M R- 1 ( R E SI D E N TI A L - 1 D U/ A C) T O R- 4 
( R E SI D E N TI A L – 4 D U/ A C) Z O N E DI S T RI C T

L O C A T E D A T T H E 6 4 5 K N O L L RI D G E L A N E
T a x P ar c el N o. 2 9 4 5- 0 2 3- 2 0- 0 0 2

R e cit al s:

T h e pr o p ert y o w n er s, C hri st o p h er E. J o n e s, a n d P atri ci a A J o n e s, pr o p o s e s a 
r e z o n e fr o m R- 1 ( R e si d e nti al – 1 d u/ a c) t o R- 4 ( R e si d e nti al – 4 d u/ a c) o n a t ot al of 1. 5 4-
a cr e s, l o c at e d at 6 4 5 K n oll Ri d g e L a n e.

Aft er p u bli c n oti c e a n d p u bli c h e ari n g a s r e q uir e d b y t h e Gr a n d J u n cti o n Z o ni n g 
a n d D e v el o p m e nt C o d e, t h e Gr a n d J u n cti o n Pl a n ni n g C o m mi s si o n r e c o m m e n d e d 
a p pr o v al of c h a n gi n g t h e z o ni n g fr o m R- 1 ( R e si d e nti al – 1 d u/ a c) t o R- 4 ( R e si d e nti al – 4 
d u/ a c) f or t h e pr o p ert y, fi n di n g t h at it c o nf or m s t o a n d i s c o n si st e nt wit h t h e L a n d U s e 
M a p d e si g n ati o n of R e si d e nti al L o w ( 2 – 5. 5 d u/ a c) of t h e 2 0 2 0  O n e Gr a n d J u n cti o n 
C o m pr e h e n si v e Pl a n a n d t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n’ s g o al s a n d p oli ci e s a n d i s g e n er all y 
c o m p ati bl e wit h l a n d u s e s l o c at e d i n t h e s urr o u n di n g ar e a.  

Aft er p u bli c n oti c e a n d p u bli c h e ari n g, t h e Gr a n d J u n cti o n Cit y C o u n cil fi n d s t h at 
r e z o ni n g fr o m R- 1 ( R e si d e nti al – 1 d u/ a c) t o R- 4 ( R e si d e nti al – 4 d u/ a c) f or t h e pr o p ert y, 
i s c o n si st e nt wit h t h e vi si o n, i nt e nt, g o al s a n d p oli ci e s of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n a n d 
h a s m et o n e or m or e crit eri a f or a C o m pr e h e n si v e Pl a n a m e n d m e nt, t h e Cit y C o u n cil 
al s o fi n d s t h at t h e R- 4 ( R e si d e nti al – 4 d u/ a c)  z o n e di stri ct, i s c o n si st e nt a n d i s i n 
c o nf or m a n c e wit h t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n a n d at l e a st o n e of t h e st at e d crit eri a of 
S e cti o n 2 1. 0 2. 1 4 0 of t h e Gr a n d J u n cti o n Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e.  

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

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

L ot 2 of K n oll Ri d g e S u b di vi si o n a s r e c or d e d at R e c e pti o n N o. 1 1 4 6 7 1 9 of t h e M e s a 
C o u nt y Cl er k a n d R e c or d er’ s Offi c e, C o u nt y of M e s a, St at e of C ol or a d o.  S ai d p ar c el 
c o nt ai n s 1. 5 4 a cr e s.

I N T R O D U C E D o n fir st r e a di n g t hi s _ _ _ _ _ d a y of _ _ _ _ _ _ _ _ _, 2 0 2 3 a n d or d er e d 
p u bli s h e d i n p a m p hl et f or m.

A D O P T E D  o n s e c o n d r e a di n g t hi s   d a y of _ _ _ _ _ _ _ _ _, 2 0 2 3 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.
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_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _
A n n a M. St o ut
Pr e si d e nt of t h e C o u n cil

A T T E S T:

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _
A m y P hilli p s
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 # 2. 

  
M e eti n g D at e:  J ul y 2 5, 2 0 2 3  
  
Pr e s e nt e d B y:  Kri st e n A s h b e c k, Pri n ci p al Pl a n n er/ C D B G A d mi n  
  
D e p art m e nt:  C o m m u nit y D e v el o p m e nt  
  
S u b mitt e d B y:  Kri st e n A s h b e c k, Pri n ci p al Pl a n n er  
  
  

I nf or m ati o n 
  
S U B J E C T:  
  
C o n si d er a R e q u e st b y M & D E nt er pri s e s f or a C o n diti o n al U s e P er mit t o All o w S a n d 
a n d Gr a v el E xtr a cti o n o n a T ot al of 2 7. 8 a cr e s i n a C S R ( C o m m u nit y S er vi c e s a n d 
R e cr e ati o n) Z o n e Di stri ct L o c at e d at 2 8 5 5 C 1/ 2 R o a d ( c o nti n u e d fr o m J ul y 1 1) -  I T E M 
WI L L B E R E H E A R D I N F U L L O N A U G U S T 2 2, 2 0 2 3  
  
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 of t h e C o n diti o n al U s e P er mit.  
  
E X E C U TI V E S U M M A R Y:  
  
T h e A p pli c a nt a n d o w n er of t h e p ar c el, M & D E nt er pri s e s, L L C, i s pr o p o si n g t o 
e st a bli s h a gr a v el e xtr a cti o n o p er ati o n o n t h e pr o p ert y l o c at e d at 2 8 5 5 C ½ R o a d al o n g 
t h e n ort h b a n k of t h e C ol or a d o Ri v er j u st w e st of 2 9 R o a d. A C o n diti o n al U s e P er mit f or 
t h e mi ni n g u s e i s r e q uir e d i n t h e C o m m u nit y S er vi e c s a n d R e cr e ati o n ( C S R) z o n e 
di stri ct.  
  
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:  
  
Gr a v el E xtr a cti o n I n d u str y  
C ol or a d o R e vi s e d St at ut e s Titl e 3 4 g o v er n s mi n er al r e s o ur c e s. S e cti o n 3 4- 1- 3 0 5, 
Pr e s er v ati o n of C o m m er ci al Mi n er al D e p o sit s f or E xtr a cti o n s p e cifi c all y st at e s t h at “ n o 
b o ar d of c o u nt y c o m mi s si o n er s, g o v er ni n g b o d y of a n y cit y a n d c o u nt y, cit y, or t o w n, or 
ot h er g o v er n m e nt al a ut h orit y w hi c h h a s c o ntr ol o v er z o ni n g s h all, b y z o ni n g, r e z o ni n g, 
gr a nti n g a v ari a n c e, or ot h er offi ci al a cti o n or i n a cti o n, p er mit t h e u s e of a n y ar e a k n o w n 
t o c o nt ai n a c o m m er ci al mi n er al d e p o sit i n a m a n n er w hi c h w o ul d i nt erf er e wit h t h e 
pr e s e nt or f ut ur e e xtr a cti o n of s u c h d e p o sit b y a n e xtr a ct or.”   
 
T h u s, t h e Cit y c o m pli e d wit h st at e st at ut e w h e n it z o n e d t h e pr o p ert y at t h e ti m e of 
a n n e x ati o n t o C S R w hi c h all o w e d f or t h e gr a v el e xtr a cti o n t o b e c o n d u ct e d.  T h e C S R 
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z o n e di stri ct 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 a s it i m pl e m e nt s t h e R e si d e nti al 
M e di u m l a n d u s e c at e g or y a s si g n e d t o t hi s pr o p ert y.   
 
S a n d a n d gr a v el ar e k e y b uil di n g m at eri al s r e q uir e d f or m o st d e v el o p m e nt pr oj e ct s 
wit hi n t h e Gr a n d V all e y, i n cl u di n g b ot h p u bli c a n d pri v at e c a pit al i m pr o v e m e nt s 
pr oj e ct s.  R o a d b a s e, a s p h alt, c o n cr et e, a n d b uil di n g f o u n d ati o n s all d e p e n d o n a c c e s s 
t o t h e s e m at eri al s.  Fr o m a g e ol o gi c p er s p e cti v e, a c c e s si bl e s a n d a n d gr a v el d e p o sit s 
ar e f o u n d m o st pr o mi n e ntl y n e ar t h e C ol or a d o Ri v er, m a ki n g t hi s sit e a n i m p ort a nt l o c al 
r e s o ur c e f or d e v el o p er s, b uil d er s, a n d c o ntr a ct or s. O n g oi n g gr o wt h i n t h e Gr a n d V all e y 
c o nti n u e s t o i n cr e a s e d e m a n d f or t h e s e m at eri al s a n d t hi s pr o p o s e d e xtr a cti o n 
o p er ati o n w o ul d pr o vi d e l o c all y s o ur c e d m at eri al s t o ai d i n m e eti n g t h e d e m a n d a s w ell 
a s k e e p c o st s of r a w m at eri al s l o w er d u e t o it s cl o s e pr o xi mit y t o gr o wt h ar e a s. 
 
2 0 2 0 O n e Gr a n d J u n cti o n C o m pr e h e n si v e Pl a n a n d P e ar P ar k Pl a n 
T h e a d o pt e d C o m pr e h e n si v e Pl a n a n d t h e P e ar P ar k Pl a n a p pli c a bl e t o t hi s sit e i n cl u d e 
g o al s a n d p oli ci e s r e g ar di n g t h e e xtr a cti o n of mi n er al r e s o ur c e s a n d r e cl a m ati o n of 
mi ni n g sit e s. 
 
C o m pr e h e n si v e Pl a n 
T h e pr o p o s e d mi n er al e xtr a cti o n u s e pr o p o s e d f or t hi s p ar c el i s c o n si st e nt wit h t h e 
f oll o wi n g s e cti o n of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n: 
 

Pl a n Pri n ci pl e 2: R e sili e nt a n d Di v er s e E c o n o m y  
G o al 3: Pr o m ot e B u si n e s s Gr o wt h f or a Di v er s e a n d St a bl e E c o n o mi c B a s e  

G. C o nti n u e t o all o w r e s p o n si bl e mi n er al a n d r e s o ur c e e xtr a cti o n a n d 
pr o c e s si n g a s w ell a s b u si n e s s e s t h at s u p p ort t h e s e i n d u stri e s.   

 
P e ar P ar k Pl a n 
T h e P e ar P ar k Pl a n r e c o g ni z e s t h at gr a v el a n d s a n d ar e n e c e s s ar y r e s o ur c e s f or a 
c o m m u nit y. It i s n e e d e d f or c o n str u cti o n pr oj e ct s t o s er v e a gr o wi n g p o p ul ati o n a n d i s 
e s s e nti al t o t h e l o c al e c o n o m y. T h e pl a n st at e s t h at gr a v el d e p o sit s s h o ul d b e e xtr a ct e d 
a c c or di n g t o a r ati o n al pl a n t h at a v oi d s w a st e of t h e mi n er al s a n d c a u s e s t h e l e a st 
pr a cti c a bl e di sr u pti o n of t h e e c ol o g y a n d q u alit y of lif e of t h e citi z e n s of aff e ct e d ar e a s. 
 
Wit h i n p ut fr o m t h e P e ar P ar k ar e a gr a v el i n d u str y a n d u si n g t h e 1 9 7 8 Mi n er al 
R e s o ur c e s S ur v e y of M e s a C o u nt y, a P e ar P ar k N ei g h b or h o o d Pl a n Mi n er al R e s o ur c e s 
M a p w a s i n cl u d e d a s p art of t hi s Pl a n ( s e e pl a n att a c h e d t o st aff r e p ort). T h e 1 9 7 8 
Mi n er al R e s o ur c e s S ur v e y of M e s a C o u nt y st at e s t h at t h e “ C ol or a d o Ri v er t err a c e 
d e p o sit s e xi st i n t h e P e ar P ar k ar e a a n d t h e s e d e p o sit s ar e a b o ut 1 2 t o 2 2 f e et t hi c k 
wit h 1 0 t o 1 5 f e et of o v er b ur d e n.” Gr a v el e xtr a cti o n i n t h e pl a n ni n g ar e a o c c ur s al o n g 
t h e n ort h si d e of t h e ri v er w h er e v er a c c e s s i s a v ail a bl e a n d pr a cti c al. M u c h of t h e gr a v el 
i s u s e d f or b uil di n g m at eri al s a n d hi g h w a y pr oj e ct s.  T hi s sit e i s cl e arl y s h o w n o n t hi s 
m a p a s a p ot e nti al gr a v el r e s o ur c e ar e a. 
 
M e s a C o u nt y a n d t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n ar e v er y i nt er e st e d i n t h e r e cl a m ati o n of 
sit e s aft er t h e r e s o ur c e s ar e r e m o v e d. T h e C ol or a d o Mi n e d L a n d R e cl a m ati o n B o ar d 

P a c k et P a g e 6 0



h a s d e v el o p e d st a n d ar d s a n d pr o c e d ur e s f or r e cl a m ati o n pl a n s. Wit hi n t h eir a ut h orit y, 
t h e C o u nt y a n d Cit y w or k wit h mi ni n g p er mit a p pli c a nt s t o i d e ntif y a p pr o pri at e u s e s a n d 
l a n d s c a p e f or m s f or t h e r e cl a m ati o n pl a n. Pr ef err e d u s e s ar e t h o s e c o n si st e nt wit h t h e 
a d o pt e d l a n d u s e pl a n or pr o vi di n g q u alit y r e cr e ati o n or o p e n s p a c e a n d wil dlif e h a bit at 
o p p ort u niti e s.  
 
Sit e C o n diti o n s 
T h e 2 7. 8- a cr e pr o p ert y i s l o c at e d at 2 8 5 5 C ½ R o a d al o n g t h e n ort h b a n k of t h e 
C ol or a d o Ri v er, j u st w e st of 2 9 R o a d. T h e o w n er/ o p er at or a n d p er mitt e e i s M & D 
E nt er pri s e s, L L C. 
 
T h e c urr e nt sit e c o n diti o n i s pr e d o mi n a ntl y v a c a nt f or m er a gri c ult ur al l a n d, wit h 
w e e d s/ gr a s s e s gr o u n d c o v er a n d s hr u b b y v e g et ati o n al o n g t h e n ort h b a n k of t h e 
C ol or a d o Ri v er.  M u c h of t h e e xi sti n g v e g et ati o n al o n g t h e ri v er h a s b e e n cl e ar e d i n 
a nti ci p ati o n of c o n str u cti o n of t h e f ut ur e s e g m e nt of t h e Ri v erfr o nt Tr ail i n t hi s ar e a. T h e 
sit e will b e r e cl ai m e d t o a gr o u n d w at er l a k e a n d s urr o u n di n g r a n g el a n d.   U p o n 
s u c c e s sf ul r e vi e w of t hi s C o n diti o n al U s e P er mit, a C ol or a d o Di vi si o n of R e cl a m ati o n, 
Mi ni n g, a n d S af et y ( C D R M S) 1 1 2 C o n str u cti o n M at eri al R e cl a m ati o n P er mit O p er ati o n 
A p pli c ati o n will b e s u b mitt e d t o t h e C D R M S f or t hi s pr oj e ct. 
 
O p er ati o n s S u m m ar y a n d Mi ni n g Pl a n 
T h e C ½ R o a d gr a v el e xtr a cti o n o p er ati o n ( pit) will e x c a v at e, pr o c e s s, a n d s e n d off sit e 
c o n str u cti o n m at eri al s fr o m a n 1 8. 3- a cr e aff e ct e d ar e a. M u c h of t h e pr o d u ct fr o m t h e C 
½ R o a d pit will s u p pl y r a w m at eri al f or c o n cr et e pr o d u cti o n f a ciliti e s i n t h e ar e a, 
e s p e ci all y t o b e u s e d f or Cit y a n d pri v at e c o n str u cti o n p ur p o s e s i n t h e vi ci nit y. 
 
T h e sit e will b e mi n e d o v er 1 0 y e ar s; d a y-t o- d a y e x c a v ati o n will f o c u s o n o n e s m all er 
ar e a at a ti m e a n d pr o gr e s si v el y s hift ar o u n d t h e ar e a a s ti m e pr o gr e s s e s.  T h e 
o p er ati o n s will i n cl u d e s cr e e ni n g, cr u s hi n g, a n d c o n v e yi n g e q ui p m e nt i n a d diti o n t o 
l ar g e v e hi cl e s m o vi n g t h e mi n e d m at eri al s. 
 
E art h w or k o p er ati o n s will b e gi n at t h e s o ut h e n d a n d m o v e t o t h e n ort h e n d of t h e sit e, 
m ai nt ai ni n g t h e r e q uir e d s et b a c k s fr o m t h e C ol or a d o Ri v er.  T h e t o p s oil will b e r e m o v e d 
a n d st o c k pil e d i n b er m s ar o u n d t h e p eri m et er of t h e e x c a v ati o n sit e.  N e xt, t h e s a n d s 
a n d gr a v el will b e mi n e d u si n g tr a c k h o e s, fr o nt- e n d l o a d er s, a n d b ull d o z er s.  T o 
pr o c e s s t h e s a n d a n d gr a v el, s cr e e n s a n d cr u s h er s l o c at e d n e ar t h e c e nt er of t h e sit e 
will b e utili z e d.  O n c e t h e m at eri al s ar e pr o c e s s e d, t h e y will b e pil e d o n sit e or l o a d e d 
i nt o tr u c k s t o b e t a k e n off sit e.  N o a s p h alt or c o n cr et e m a n uf a ct uri n g will t a k e pl a c e 
o n sit e.  Gi v e n t h e hi g h w at er t a bl e, m at eri al st o c k pil e s will b e e st a bli s h e d t o all o w f or 
dr yi n g.  Aft er t h e s a n d a n d gr a v el h a v e b e e n r e m o v e d, t h e ar e a will b e b a c kfill e d a n d 
c o m p a ct e d u si n g t h e st o c k pil e d o v er b ur d e n m at eri al, o v er b ur d e n fr o m t h e n e xt ar e a t o 
mi n e d, a n d i m p ort e d fill m at eri al s a s n e e d e d.  T h e pr oj e ct will b e r e gr a d e d t o r efl e ct t h e 
fi n al gr a d e s d e pi ct e d o n t h e R e cl a m ati o n Pl a n, i n cl u di n g t h e e st a bli s h m e nt of t h e 
r e cl a m ati o n p o n d. A m or e d et ail e d pl a n of o p er ati o n s will b e pr o vi d e d wit h t h e St at e 
a p pli c ati o n. 
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A c c e s s f or p a s s e n g er v e hi cl e s u s e d b y t h e A p pli c a nt’ s st aff will b e fr o m e xi sti n g C ½ 
R o a d. H a ul tr u c k s l e a vi n g t h e sit e will u s e t h e s a m e a c c e s s t o C ½ R o a d.  T h e pri m ar y 
h a ul r o ut e will t h e n g o w e st o n C ½ R o a d t o 2 8 R o a d t h e n n ort h t o Ri v er si d e P ar k w a y 
or e a st o n C ½ R o a d t o 2 9 R o a d.  T h er e will b e n o l eft t ur n s all o w e d o nt o 2 9 R o a d fr o m 
C ½ R o a d.   
 
Ri g ht- of- w a y wi dt h e xi st s o n C ½ R o a d f or a n y f ut ur e i m pr o v e m e nt s n e e d e d t o d e v el o p 
it a s a Mi n or C oll e ct or a s d e pi ct e d o n t h e Gr a n d J u n cti o n Cir c ul ati o n Pl a n.  A 1 4-f o ot 
m ulti p ur p o s e e a s e m e nt will b e d e di c at e d al o n g C ½ R o a d a s s h o w n o n t h e Sit e 
Pl a n.  T h e pr o p o s e d e x hi bit a n d l e g al d e s cri pti o n of t h e e a s e m e nt s h all b e pr o vi d e d t o 
t h e Cit y t o b e i n c or p or at e d i nt o a c o n v e y a n c e d o c u m e nt pr e p ar e d b y t h e Cit y f or t h e 
a p pli c a nt’ s si g n at ur e.   
 
S urr o u n di n g L a n d U s e 
T h e s urr o u n di n g l a n d u s e s i n cl u d e ot h er v a c a nt l a n d a s w ell a s l ar g e l ot si n gl e-f a mil y 
r e si d e nti al h o m e s.  All s urr o u n di n g pr o p ert y i s o ut si d e of Cit y li mit s a n d z o n e d R S F- R 
( R e si d e nti al Si n gl e F a mil y R ur al) i n M e s a C o u nt y. T h e sit e of t h e pr o p o s e d gr a v el 
e xtr a cti o n o p er ati o n w a s r e c e ntl y a n n e x e d i nt o t h e Cit y a n d z o n e d C S R w hi c h i s a n 
i m pl e m e nti n g z o n e di stri ct f or t h e R e si d e nti al M e di u m L a n d U s e d e pi ct e d i n t h e 
C o m pr e h e n si v e Pl a n F ut ur e L a n d U s e M a p. L o c ati o n of t hi s o p er ati o n wit hi n a n 
e xi sti n g r ur al ar e a, wit h ot h er n e ar b y s a n d a n d gr a v el pit s o n t h e e a st si d e of 2 9 R o a d, 
t h e n e e d e d c o n str u cti o n m at eri al s c a n b e pr o vi d e d t o p u bli c a n d pri v at e u s er s at 
r e a s o n a bl e c o st wit h o ut di st ur b a n c e of m or e d e n s el y p o p ul at e d r e si d e nti al 
n ei g h b or h o o d s, c o m m er ci al c orri d or s, or p u bli c s p a c e s s u c h a s p ar k s a n d s c h o ol s. 
 
R e cl a m ati o n 
R e cl a m ati o n will o c c ur a s p orti o n s of t h e p er mit ar e a ar e mi n e d. Fi n al r e cl a m ati o n of 
t h e p er mit ar e a will o c c ur aft er all mi ni n g a cti viti e s h a v e b e e n c o m pl et e d.  Fi n al u s e of 
t h e p er mit ar e a i s pr o p o s e d t o b e r a n g el a n d wit h a gr o u n d w at er l a k e f or t h e b e n efit of 
l o c al wil dlif e or p ot e nti all y r e cr e ati o n al u s e d u e t o it s pr o xi mit y t o t h e Ri v erfr o nt Tr ail. 
O n c e r e v e g et ati o n h a s b e e n c o m pl et e d o n t h e sit e, t h e dr ai n a g e p att er n s will b e 
i m pr o v e d si n c e s urf a c e w at er r u n off fl o w s will b e r o ut e d t o t h e all u vi al a q uif er of t h e 
C ol or a d o Ri v er dir e ctl y vi a t h e l a k e i n pl a c e f oll o wi n g r e cl a m ati o n. N o e x p o s e d s oil s or 
ot h er di st ur b e d gr o u n d will b e pr e s e nt t h at will g e n er at e s oil l o s s e s t h at ar e gr e at er t h a n 
pr e- mi n e c o n diti o n s. N o ot h er st or m w at er c o ntr ol str u ct ur e s s u c h a s d et e nti o n b a si n s 
will b e n e e d e d d uri n g t h e lif e of or aft er t h e e xtr a cti o n o p er ati o n s u ntil f urt h er 
d e v el o p m e nt of t h e l a n d.  T h e t ot al di st ur b a n c e of t h e C U P ar e a i s 1 8. 3 a cr e s. T h e 
p o st- mi ni n g l a n d u s e of r a n g el a n d a n d a l a k e will b e c o m p ati bl e wit h t h e c urr e nt 
e xi sti n g l a n d u s e s i n t h e ar e a b ut d o e s n ot pr e cl u d e t h e pr o p ert y fr o m b ei n g r e z o n e d 
a n d/ or d e v el o p e d f or r e si d e nti al u s e i n t h e f ut ur e. 
 
T h e R e cl a m ati o n Pl a n al s o s h o w s t h e l o c ati o n of tr ail s t o b e c o n str u ct e d o n t h e sit e p er 
t h e Cit y’ s A cti v e Tr a n s p ort ati o n C orri d or M a p.  O n e tr ail i s t o r u n e a st- w e st t hr o u g h t h e 
sit e a s p art of t h e Ri v erfr o nt Tr ail s y st e m a n d t h e ot h er i s a n ort h- s o ut h tr ail al o n g t h e 
w e st si d e of t h e sit e t h at will c o n n e ct t h e Ri v erfr o nt Tr ail s y st e m t o C- 1/ 2 R o a d a n d will 
c o nti n u e n ort h al o n g a n u n n a m e d n at ur al c h a n n el u n d er t h e j uri s di cti o n of t h e Gr a n d 
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V all e y Dr ai n a g e Di stri ct.  T h e Cit y will r e q uir e e a s e m e nt s f or b ot h tr ail s a n d it i s t h e 
a p pli c a nt’ s r e s p o n si bilit y t o c o n str u ct b ot h tr ail s.  It i s a nti ci p at e d t h at t h e n ort h- s o ut h 
tr ail will n ot b e c o n str u ct e d u ntil t h e ti m e of sit e r e cl a m ati o n, b ut a n e a s e m e nt will b e 
gr a nt e d pri or t o c o m m e n c e m e nt of mi ni n g o p er ati o n s.  H o w e v er, c o n str u cti o n of t h e 
e a st- w e st tr ail i s a nti ci p at e d t o o c c ur pri or t o r e cl a m ati o n a s t h e St at e of C ol or a d o 
Di vi si o n of P ar k s a n d Wil dlif e i s pr e s e ntl y d e si g ni n g t h at s e g m e nt of t h e Ri v erfr o nt Tr ail 
fr o m t h e e a st er n e d g e of T h e E d d y pr o p ert y (j u st e a st of 2 7 ½ R o a d ali g n m e nt) t o 2 9 
R o a d.  T h u s, a bl a n k et e a s e m e nt t o t h e Cit y f or tr ail c o n str u cti o n a cr o s s t h e e ntir e 1 0 0-
f o ot s et b a c k of t h e mi n e d ar e a fr o m t h e C ol or a d o Ri v er i s r e q uir e d a s a c o n diti o n of 
a p pr o v al, wit h t h e u n d er st a n di n g a m or e s p e cifi c e a s e m e nt will b e gr a nt e d t o t h e Cit y 
f or t h e tr ail o n c e a n ali g n m e nt i s d et er mi n e d b a s e d o n t h e tr ail d e si g n.  If t h e 
Cit y/ St at e/ Ri v erfr o nt c o n str u ct s t h e tr ail pri or t o r e cl a m ati o n, t h e a p pli c a nt will still n e e d 
t o p a y f or t h e c o st of c o n str u cti o n of t h e p orti o n t h at i s o n t h eir pr o p ert y.  T h e a p pli c a nt 
m a y al s o o pt t o c o n str u ct t h e tr ail t h e m s el v e s at a n y ti m e if d e sir e d.   
 
I n a d diti o n t o t h e R e cl a m ati o n Pl a n, a L a n d s c a p e Pl a n f or t h e sit e h a s b e e n s u b mitt e d 
a s p art of t h e Sit e Pl a n R e vi e w pr o c e s s w hi c h i n di c at e s pl a nti n g c o n diti o n s d uri n g t h e 
gr a v el mi ni n g o p er ati o n s, i n cl u di n g t h e pr o vi si o n of r e q uir e d str e et fr o nt a g e l a n d s c a pi n g 
a n d ar e a s of n at ur al v e g et ati o n t o b e u n di st ur b e d a n d r et ai n e d. 
 
Sl o p e s i n t h e e xtr a cti o n will b e mi n e d t o t h eir fi n al 3: 1 sl o p e, t h er ef or e n o b a c kfilli n g will 
b e r e q uir e d. T hr o u g h o ut t h e r e cl a m ati o n pr o c e s s, t o p s oil will b e r e pl a c e d t o a d e pt h of 
0- 2 4 i n c h e s ( 1 2 i n c h e s o n a v er a g e) o n all di st ur b e d ar e a s e x c e pt t h o s e ar e a s t h at will 
b e c o m e t h e gr o u n d w at er l a k e a n d t h e a c c e s s r o a d s. Di st ur b e d ar e a s will b e s e e d e d 
wit h f ertili z er a n d str a w m ul c h a p pli e d. 
 
S c h e d ul e 
Mi ni n g will st art a s s o o n a s all p er mit s h a v e b e e n o bt ai n e d a n d c o nti n u e o v er t h e lif e of 
t h e pit w hi c h i s a nti ci p at e d t o b e u p t o 1 0 y e ar s, wit h a n a d diti o n al 2 y e ar s n e e d e d f or 
r e cl a m ati o n. 
 
N ei g h b or h o o d M e eti n g 
A N ei g h b or h o o d M e eti n g w a s h el d o n J u n e 2 9, 2 0 2 1 vi a t h e Z o o m virt u al pl atf or m.  I n 
a d diti o n t o t h e a p pli c a nt’ s r e pr e s e nt ati v e a n d Cit y st aff, t h e m e eti n g w a s att e n d e d b y 
ni n e p er s o n s.  P arti ci p a nt s a s k e d q u e sti o n s a b o ut f ut ur e u s e of t h e pr o p ert y, d u st a n d 
n oi s e miti g ati o n d uri n g mi ni n g o p er ati o n s, tr affi c a n d C ½ R o a d i m pr o v e m e nt s. 
 
A N A L Y SI S 
 
C o n diti o n al U s e P er mit 
S e cti o n 2 1. 0 2. 1 1 0( c) of t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e o utli n e s t h e crit eri a b y 
w hi c h a C o n diti o n al U s e P er mit i s r e vi e w e d.  A n al y si s of t h e pr o p o s al r el ati v e t o t h e 
crit eri a i s i n cl u d e d b el o w. 
 
( 1)    Di stri ct St a n d ar d s. T h e u n d erl yi n g z o ni n g di stri ct s st a n d ar d s e st a bli s h e d i n 
C h a pt er 2 1. 0 3 G J M C, e x c e pt d e n sit y w h e n t h e a p pli c ati o n i s p ur s u a nt t o G J M C 
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2 1. 0 8. 0 2 0( c);  
 
T h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt sit e a n d a s s o ci at e d pl a n s i n cl u d e d wit h t h e C U P 
a p pli c ati o n i n di c at e t h at all st a n d ar d s of t h e C S R z o n e di stri ct will b e m et. T hi s pr o p o s al 
i n cl u d e s a c o n c urr e nt Sit e Pl a n R e vi e w t o b e a p pr o v e d u p o n s u c c e s sf ul c o m pl eti o n of 
t h e C U P a p pli c ati o n.  T h e Sit e Pl a n will e n s ur e c o m pli a n c e wit h all di stri ct st a n d ar d s. 
T h e m o st p erti n e nt st a n d ar d s of t h e z o n e di stri ct ar e di s c u s s e d b el o w. 
 
S et b a c k s – T hi s s e cti o n d efi n e s a n d r e q uir e s m e a s ur e m e nt s f or t h e f oll o wi n g 
p ar a m et er s t h at a p pl y t o t hi s a p pli c ati o n; l ot ar e a, l ot wi dt h, str e et fr o nt a g e, s et b a c k s, 
b uil di n g h ei g ht, a n d st or y h ei g ht. T hi s s e cti o n al s o d efi n e s a n d r e q uir e s m e a s ur e m e nt s 
f or t h e f oll o wi n g p ar a m et er s, all of w hi c h ar e n ot a p pli c a bl e t o t hi s a p pli c ati o n; bl a n k 
w all ar e a, tr a n s p ar e n c y, a n d d e n sit y/i nt e n sit y. T h er e will n ot b e a n y b uil di n g s o n t h e 
sit e; t h u s, s et b a c k s d o n ot a p pl y. 
 
D e v el o p m e nt i n a Mi x e d- U s e Z o n e Di stri ct ( C S R) – S e cti o n 2 1. 0 3. 0 7(f) C S R: 
C o m m u nit y S er vi c e s a n d R e cr e ati o n, i s r el e v a nt t o t hi s a p pli c ati o n, d u e t o t h e pr o p ert y 
b ei n g z o n e C S R at t h e ti m e of a n n e x ati o n. T h e p ur p o s e of C S R z o ni n g i s t o pr o vi d e 
p u bli c a n d pri v at e r e cr e ati o n al f a ciliti e s, s c h o ol s, fir e st ati o n s, li br ari e s, f air gr o u n d s, a n d 
ot h er p u bli c/i n stit uti o n al u s e s a n d f a ciliti e s. C S R z o ni n g e x pli citl y st at e s t h at t h e di stri ct 
m a y b e u s e d f or e xtr a cti v e o p er ati o n s, s p e cifi c all y gr a v el pit s. T h e fi n al pri m ar y p o st-
mi n e l a n d u s e of t h e sit e a s r a n g el a n d a n d a gr o u n d w at er p o n d c o ul d pr o vi d e 
r e cr e ati o n al o p p ort u niti e s w hil e al s o pr o vi di n g a n o p e n s p a c e c orri d or a n d h a bit at f or 
s o m e wil dlif e. D e v el o p m e nt of a gr a v el pit o n t hi s p ar c el will al s o a ct t o li mit 
d e v el o p m e nt i n a n ar e a s u s c e pti bl e t o fl o o di n g, a n ot h er g o al of t h e C S R z o n e di stri ct 
d e si g n ati o n. Mi ni n g o p er ati o n s o n t h e z o n e d C S R will c o nf or m t o t h e a p pr o pri at e C o d e 
st a n d ar d s. 
 
Gi v e n t hi s a n al y si s of z o n e di stri ct st a n d ar d s, St aff fi n d s t hi s crit eri o n h a s b e e n m et. 
 
( 2)    U s e- S p e cifi c St a n d ar d s. S e cti o n 2 1. 0 4. 0 3 0 ( k) of t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt 
C o d e o utli n e s t h e crit eri a b y w hi c h a mi n er al e xtr a cti o n o p er ati o n s u c h a s t hi s pr o p o s e d 
gr a v el pit i s r e vi e w e d.   
  
R ef er t o t h e a n al y si s i n cl u d e d i n t h e f oll o wi n g s e cti o n of t h e st aff r e p ort.  B a s e d o n t h e 
a n al y si s, t hi s crit eri o n h a s b e e n m et. 
 
( 3)    A v ail a bilit y of C o m pl e m e nt ar y U s e s. Ot h er u s e s c o m pl e m e nt ar y t o, a n d 
s u p p orti v e of, t h e pr o p o s e d pr oj e ct s h all b e a v ail a bl e i n cl u di n g, b ut n ot li mit e d t o: 
s c h o ol s, p ar k s, h o s pit al s, b u si n e s s a n d c o m m er ci al f a ciliti e s, a n d tr a n s p ort ati o n 
f a ciliti e s. 
 
T h e pri m ar y c o m pl e m e nt ar y u s e r e q uir e d f or t h e gr a v el o p er ati o n s pr oj e ct i s t h e 
tr a n s p ort ati o n i nfr a str u ct ur e, pr o vi d e d C ½ R o a d i s i m pr o v e d a s pr o p o s e d. T h e 
a p pli c a nt will p a y f or it s s h ar e of t h e i m pr o v e m e nt s al o n g t h e fr o nt a g e of t h eir pr o p ert y 
pri or t o c o m m e n c e m e nt of mi ni n g o p er ati o n s a n d t h e i m pr o v e m e nt s will b e c o m pl et e d 
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b y t h e Cit y a n d M e s a C o u nt y.  M o st of t h e tr u c k tr affi c f or t h e o p er ati o n s will b e i nt er n al 
t o t h e ar e a c o n str u cti o n m at eri al s o p er ati o n s. H a ul tr u c k s will a c c e s s C ½ R o a d w h e n 
tr a v eli n g t o a n d fr o m t h e mi ni n g sit e.  N o n e w r o a d s will b e r e q uir e d.   
 
St aff fi n d s t hi s crit eri o n h a s b e e n m et. 
 
( 4)    C o m p ati bilit y wit h A dj oi ni n g Pr o p erti e s. C o m p ati bilit y wit h a n d pr ot e cti o n of 
n ei g h b ori n g pr o p erti e s t hr o u g h m e a s ur e s a s o utli n e d b el o w. 
 

(i)    Pr ot e cti o n of Pri v a c y. T h e pr o p o s e d pl a n s h all pr o vi d e r e a s o n a bl e vi s u al a n d 
a u dit or y pri v a c y f or all d w elli n g u nit s l o c at e d wit hi n a n d a dj a c e nt t o t h e sit e. F e n c e s, 
w all s, b arri er s, a n d/ or v e g et ati o n s h all b e arr a n g e d t o pr ot e ct a n d e n h a n c e t h e 
pr o p ert y a n d t o e n h a n c e t h e pri v a c y of o n- sit e a n d n ei g h b ori n g o c c u p a nt s;  
 
A s i n di c at e d o n t h e Sit e Pl a n t o b e a p pr o v e d wit h t h e C U P, s et b a c k s fr o m t h e p er mit 
b o u n d ari e s, p eri m et er b er m s a n d s cr e e ni n g f e n c e s will b e u s e d i n or d er t o pr ot e ct 
t h e pri v a c y of a dj a c e nt pr o p erti e s fr o m t h e o p er ati o n s. 
 
St aff fi n d s t hi s crit eri o n h a s b e e n m et.  
 
(ii)    Pr ot e cti o n of U s e a n d E nj o y m e nt. All el e m e nt s of t h e pr o p o s e d pl a n s h all b e 
d e si g n e d a n d arr a n g e d t o h a v e a mi ni m al n e g ati v e i m p a ct o n t h e u s e a n d e nj o y m e nt 
of a dj oi ni n g pr o p ert y;  
 
Gr a v el E xtr a cti o n o p er ati o n s will b e d o n e i n p h a s e s ar o u n d t h e pr o p ert y t o li mit t h e 
a m o u nt of di st ur b e d ar e a at a n y gi v e n ti m e.  A cti vit y i s r e m o v e d fr o m t h e C ol or a d o 
Ri v er t o all o w f or t h e wil dlif e c orri d or s.  E x c e pt f or ar e a s t o b e cl e ar e d f or 
c o n str u cti o n of t h e Ri v erfr o nt Tr ail, ar e a s of e xi sti n g v e g et ati o n wit hi n 1 0 0 f e et of t h e 
C ol or a d o Ri v er ar e pr e s er v e d i n t h e pr oj e ct a s s h o w n o n t h e L a n d s c a p e 
Pl a n.  E n vir o n m e nt al pr ot e cti o n will b e a d dr e s s e d f urt h er i n t h e C D R M S 1 1 2 
A p pli c ati o n.  
 
St aff fi n d s t hi s crit eri o n h a s b e e n m et.  
 
(iii)    C o m p ati bl e D e si g n a n d I nt e gr ati o n. All el e m e nt s of a pl a n s h all c o e xi st i n a 
h ar m o ni o u s m a n n er wit h n e ar b y e xi sti n g a n d a nti ci p at e d d e v el o p m e nt. El e m e nt s t o 
c o n si d er i n cl u d e: b uil di n g s, o ut d o or st or a g e ar e a s a n d e q ui p m e nt, utilit y str u ct ur e s, 
b uil di n g a n d p a vi n g c o v er a g e, l a n d s c a pi n g, li g hti n g, gl ar e, d u st, si g n a g e, vi e w s, 
n oi s e, a n d o d or s. T h e pl a n m u st e n s ur e t h at n o xi o u s e mi s si o n s a n d c o n diti o n s n ot 
t y pi c al of l a n d u s e s i n t h e s a m e z o ni n g di stri ct will b e eff e cti v el y c o nfi n e d s o a s n ot 
t o b e i nj uri o u s or d etri m e nt al t o n e ar b y pr o p erti e s. 
 
Pr o p o s e d s cr e e ni n g f e n c e s a n d b er m s al o n g t h e e a st a n d w e st pr o p ert y li n e s 
a dj a c e nt t o e xi sti n g r e si d e n c e s will pr o vi d e d u st c o ntr ol, w hil e o p er ati n g h o ur s, 
p h a s e d e xtr a cti o n, a n d a p pr o pri at e s et b a c k s all c o ntri b ut e t o e st a bli s hi n g sit e 
c o m p ati bilit y a n d i nt e gr ati o n.  Si n c e m o st of t h e mi ni n g will t a k e pl a c e b el o w t h e 
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w at er t a bl e, m at eri al e x c a v at e d fr o m t h e mi n e will b e i n h er e ntl y w et a n d t h u s p o s e s 
a l o w ri s k of g e n er ati n g e x c e s si v e d u st. A cti v e d u st s u p pr e s si o n m e a s ur e s will al s o 
a s si st i n pr e v e nti n g t h e g e n er ati o n of f u giti v e d u st a n d t h e a s s o ci at e d o d or s t h at m a y 
o c c ur wit h d u st mi gr ati n g off- sit e, i n cl u di n g t h e a p pli c ati o n of w at er f or d u st c o ntr ol 
o n h a ul r o a d s a n d e x c a v ati o n ar e a s a s n e e d e d. I n a d diti o n, l o n g t er m st o c k pil e s will 
b e v e g et at e d t o mi ni mi z e w at er c o n s u m pti o n f or d u st c o ntr ol a s w ell a s t o pr e v e nt 
s oil l o s s fr o m s ai d st o c k pil e s.  
 
T h e cr u s hi n g/ s cr e e ni n g pl a nt o p er ati o n al s o u s e s w at er t o c o ntr ol d u st wit h w at er 
s pr a y s at t h e e ntr a n c e a n d o n t h e s cr e e n d e c k. It i s a nti ci p at e d t h at t h e m at eri al will 
n ot r e q uir e a l ar g e a m o u nt of w at er t o c o ntr ol d u st d uri n g pr o c e s si n g d u e t o it s 
i n h er e ntl y w et n at ur e. If a d diti o n al d u st s u p pr e s si o n i s n e e d e d at a n y ti m e, a d diti o n al 
w at eri n g will t a k e pl a c e a s d et er mi n e d b y t h e F a cilit y M a n a g er a n d i n a c c or d a n c e 
wit h G J M C.  
  
T h e f oll o wi n g B e st M a n a g e m e nt Pr a cti c e s will b e i n pl a c e f or t h e o p er ati o n:  
 

a.    All mi ni n g will o c c ur b el o w t h e e xi sti n g t o p o gr a p h y, w hi c h will a ct t o li mit t h e 
mi gr ati o n of d u st a n d air p oll uti o n fr o m t h e sit e  
b.    Di st ur b a n c e f o ot pri nt will b e li mit e d t o t h e s m all e st f or f e a si bl e o p er ati o n s  
c.    Cr u s hi n g a n d s cr e e ni n g e q ui p m e nt will b e e q ui p p e d wit h w at er s pr a y s i n 
or d er t o k e e p m at eri al w et  
d.    H a ul r o a d s, pr o c e s si n g a n d st o c k pil e fl o or s, a n d t h e mi ni n g ar e a fl o or will b e 
w at er e d a s n e e d e d  
e.    St o c k pil e s will b e m ai nt ai n e d m oi st eit h er fr o m pr o c e s si n g or fr o m tr u c k 
w at eri n g  
f.    St o c k pil e s t o b e i n pl a c e l o n g er t h a n 9 0 d a y s will b e s e e d e d wit h t h e 
p er m a n e nt s e e d mi x  

 
Pl a c e m e nt of t o p s oil o n r e cl ai m e d sl o p e s will b e s e e d e d i n t h e fir st f a v or a bl e s e a s o n 
f oll o wi n g t h e pl a c e m e nt of t o p s oil. 
 
A n y a cti vit y s u c h a s v e hi c ul ar r e p air o c c urri n g b ef or e s u nri s e or aft er s u n d o w n will 
b e o n a n a s n e e d e d b a si s.  Li g hti n g f or t hi s p ur p o s e will b e f ull c ut- off fi xt ur e s a s 
r e q uir e d b y C o d e.  Li g ht s will n ot b e i n u s e b et w e e n s u n d o w n a n d s u n u p d uri n g 
n or m al o p er ati o n s. T hi s will pr e v e nt t h e g e n er ati o n of gl ar e vi si bl e fr o m off- sit e.  
 
S oli d a n d li q ui d w a st e will b e m a n a g e d t hr o u g h t h e St or m W at er M a n a g e m e nt Pl a n 
( S W M P) a n d t h e S pill Pr e v e nti o n, C o ntr ol, a n d C o u nt er m e a s ur e Pl a n cr e at e d i n 
s u p p ort of t h e C D R M S 1 1 2 A p pli c ati o n. Fir e h a z ar d s will b e mi ni m al at t h e sit e d u e 
t o t h e n at ur e of t h e m at eri al b ei n g h a n dl e d, n o n- c o m b u sti bl e s a n d a n d gr a v el. N o 
h a z ar d o u s m at eri al will b e st or e d o n t h e sit e.  C o m pli a n c e wit h t h e sit e d e v el o p m e nt 
st a n d ar d s di s c u s s e d h er ei n will e n s ur e c o m p ati bilit y wit h a dj a c e nt u s e s.  
 
Pr o c e s si n g e q ui p m e nt will b e s e p ar at e d fr o m t h e a dj a c e nt pr o p ert y b y a di st a n c e of 
at l e a st t h at of t h e n e ar e st s et b a c k. S et b a c k s c a n b e s e e n o n t h e att a c h e d Sit e 
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Pl a n/ E x c a v ati o n Pl a n. D e si g n c o m p ati bilit y will b e f urt h er a d dr e s s e d i n t h e C D R M S 
1 1 2 A p pli c ati o n. A s pr e vi o u sl y di s c u s s e d, s p e cifi c o p er ati o n al c o ntr ol s will 
mi ni mi z e/ miti g at e a n y i m p a ct s o n a dj a c e nt o n n ei g h b ori n g pr o p erti e s s u c h a s n oi s e, 
d u st, li g hti n g, a n d o d or.  
 

Ri v erfr o nt Tr ail. If c o n str u ct e d pri or t o r e cl a m ati o n of t h e sit e, t h e a dj a c e nt p u bli c 
Ri v erfr o nt Tr ail will b e b uff er e d fr o m t h e gr a v el e xtr a cti o n o p er ati o n s at t h e sit e i n 
s e v er al w a y s a s li st e d b el o w:  
 

a.    All mi ni n g will o c c ur b el o w t h e e xi sti n g t o p o gr a p h y, w hi c h will a ct t o li mit t h e 
i m p a ct s fr o m t h e sit e o n t h e tr ail. 
b.    T h e e xi sti n g v e g et ati o n b et w e e n t h e tr ail a n d t h e mi ni n g pit will b e u n di st ur b e d 
b y o p er ati o n s, i n cl u di n g t h e tr e e s a n d b u s h e s f o u n d al o n g t h e C U P pr o p ert y’ s 
s o ut h er n b o u n d ar y.  
c.    Di st ur b a n c e f o ot pri nt will b e li mit e d t o t h e s m all e st f or f e a si bl e o p er ati o n s.  
d.    A s s h o w n o n t h e Sit e Pl a n, t h e Ri v erfr o nt Tr ail ali g n m e nt will b e wit hi n t h e 1 0 0-
f o ot s et b a c k fr o m t h e e d g e of t h e C ol or a d o Ri v er.  T hi s l o c ati o n will i n h er e ntl y 
pr o vi d e a n at ur al b uff er wit h s o m e e xi sti n g v e g et ati o n r et ai n e d b et w e e n t h e tr ail a n d 
t h e mi ni n g o p er ati o n s. 
e.    Mi ni n g will c o m m e n c e i n t h e s o ut h er n p orti o n of t h e p er mit ar e a a n d pr o c e e d 
n ort h w ar d. T hi s m e a n s t h at a s mi ni n g o c c ur s, t h e di st ur b a n c e will b e c o m e 
pr o gr e s si v el y f urt h er fr o m t h e tr ail, li miti n g t h e i m p a ct s t o t h e tr ail wit h ti m e.  

 
Gi v e n t hi s a n al y si s, St aff fi n d s t hi s crit eri o n h a s b e e n m et. 
 
U s e S p e cifi c St a n d ar d s 
S e cti o n 2 1. 0 4. 0 3 0 ( k) of t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e o utli n e s t h e crit eri a b y 
w hi c h a mi n er al e xtr a cti o n o p er ati o n s u c h a s t hi s pr o p o s e d gr a v el pit i s r e vi e w e d.  T h e 
p ur p o s e of t hi s s u b s e cti o n i s t o e st a bli s h r e a s o n a bl e a n d u nif or m li mit ati o n s, 
s af e g u ar d s a n d c o ntr ol s t o wi s el y utili z e n at ur al r e s o ur c e s a n d t o r e cl ai m mi n e d l a n d. 
 
A n al y si s of t h e pr o p o s al r el ati v e t o t h e crit eri a i s i n cl u d e d b el o w. 
 
( 1)    P ur p o s e. 
 

(i)    Gr a v el e xtr a cti o n a n d/ or pr o c e s si n g a cti viti e s s h o ul d o c c ur o n p ar c el s of 
s uffi ci e nt si z e s o t h at e xtr a cti o n a n d r e cl a m ati o n c a n b e u n d ert a k e n w hil e still 
pr ot e cti n g t h e h e alt h, s af et y a n d w elf ar e of t h e citi z e n s.  
 
(ii)    W h er e gr a v el e xtr a cti o n a n d/ or pr o c e s si n g i s a dj a c e nt t o z o ni n g or l a n d u s e s 
ot h er t h a n I- 1 or I- 2, mi ni n g, h a n dli n g a n d b at c h pr o c e s si n g a cti viti e s m a y b e 
r e stri ct e d, b uff eri n g m a y b e r e q uir e d a n d/ or di st ur b a n c e/r e cl a m ati o n m a y b e 
a c c el er at e d t o b e c o m p ati bl e wit h t h e a dj a c e nt z o n e or u s e.  

 
T h e pr o p o s e d gr a v el pit will b e sit e d o n 2 7. 8 a cr e s w hi c h i s a l ar g e e n o u g h sit e t o 
pr ot e ct t h e h e alt h, s af et y, a n d w elf ar e of t h e p u bli c a n d all a cti viti e s c a n t a k e pl a c e 
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wit hi n t h e s et b a c k s r e q uir e d b y t h e r e g ul ati o n s.  B uff eri n g m e a s ur e s i n cl u d e a 6-f o ot 
s cr e e ni n g f e n c e ar o u n d t h e pr o p ert y, l a n d s c a pi n g al o n g t h e C ½ R o a d fr o nt a g e a n d a 
b er m will pr o vi d e a b uff er t o a dj a c e nt pr o p erti e s.  E xi sti n g v e g et ati o n wit hi n s et b a c k s 
will l ar g el y b e l eft i n pl a c e u nl e s s r e m o v al i s r e q uir e d t o i m pl e m e nt el e m e nt s of t h e 
L a n d s c a p e a n d Sit e Pl a n s.  
 
( 2)    Pr o c e d ur e. 

(i)    C o m m er ci al e xtr a cti o n of mi n er al d e p o sit s s h all n ot b e gi n or o c c ur u ntil a n 
e x c a v ati o n a n d l a n d r e cl a m ati o n pl a n h a v e b e e n a p pr o v e d i n writi n g b y t h e C ol or a d o 
Mi n e d L a n d R e cl a m ati o n B o ar d.   
 
A C o n str u cti o n M at eri al s R e g ul ar 1 1 2 O p er ati o n R e cl a m ati o n P er mit will b e 
r e q u e st e d fr o m t h e St at e of C ol or a d o aft er a d et er mi n ati o n i s m a d e b y t h e Cit y t o 
i s s u e a C o n diti o n al U s e P er mit ( C U P). T h e a p pli c a nt w o ul d li k e a s s ur a n c e t h at t h e 
C U P c a n b e i s s u e d b ef or e m o vi n g f or w ar d wit h t h e pr oj e ct a n d s u b mitti n g t h e 1 1 2 
P er mit t o t h e St at e.  
 
(ii)    A pl a n a p pr o v e d a s p art of a C U P a n d/ or a r e cl a m ati o n/ d e v el o p m e nt s c h e d ul e 
b ei n g f oll o w e d u n d er pr e vi o u s r e g ul ati o n s f ulfill s t hi s r e q uir e m e nt.  
 
T h er e i s n o pr e vi o u s a p pr o v e d pl a n.  
 
(iii)    A s p h alt, c e m e nt a n d/ or ot h er b at c h pl a nt o p er ati o n s s h all b e s u bj e ct t o C U P 
r e q uir e m e nt s. 
 
N o a s p h alt, c e m e nt or b at c h pl a nt s will o p er at e wit h t hi s p er mit.  All m at eri al i s t o b e 
h a ul e d off- sit e or t o t h e n e ar b y c o n cr et e/ a s p h alt b at c h pl a nt.  
 
(i v)    A pl a n f or a u s e u n d er t hi s s u b s e cti o n s h all c o nt ai n, i n a d diti o n t o t h o s e 
r el e v a nt r e q uir e m e nt s o utli n e d f or a C U P, t h e f oll o wi n g st a n d ar d s ( A) t hr o u g h ( K), all 
of w hi c h St aff fi n d s h a v e b e e n a d dr e s s e d.  
 

( A)    D et ail e d d e s cri pti o n of t h e m et h o d of e xtr a cti o n a n d r e cl a m ati o n t o b e 
e m pl o y e d, i n cl u di n g a n y n e c e s s ar y a c c e s s or y u s e s s u c h a s, b ut n ot li mit e d t o, 
cr u s h er s, b at c h pl a nt s a n d a s p h alt pl a nt s;  
 
Of t h e t ot al 2 7. 8 a cr e s, 1 8. 3 a cr e s will b e mi n e d f or s a n d a n d gr a v el.  W hil e t h e 
sit e will b e mi n e d o v er 1 0 y e ar s, a ct u al d a y-t o- d a y e x c a v ati o n will f o c u s o n o n e 
s m all er ar e a at a ti m e a n d pr o gr e s si v el y s hift ar o u n d t h e ar e a s a s ti m e 
pr o gr e s s e s.  T h e o p er ati o n s will i n cl u d e s cr e e ni n g, cr u s hi n g, a n d c o n v e yi n g 
e q ui p m e nt f or gr a v el pr o c e s si n g i n a d diti o n t o t h e tr a c k h o e s a n d fr o nt- e n d 
l o a d er s.  R ef er t o t h e pr e vi o u s s e cti o n o n t h e O p er ati o n s a n d Mi ni n g Pl a n.  A 
m or e d et ail e d pl a n of o p er ati o n s w hi c h m u st b e c o n si st e nt wit h t h at d e s cri b e d 
h er e will b e pr o vi d e d wit h t h e St at e a p pli c ati o n.  
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( B)    A n e xtr a cti o n pl a n s h o wi n g t h e ar e a s t o b e mi n e d, l o c ati o n of st o c k pil e ar e a, 
l o c ati o n of str u ct ur e s, g e n er al l o c ati o n of pr o c e s si n g e q ui p m e nt, wit h 
a c c o m p a n yi n g ti m e s c h e d ul e s, f e n ci n g if a p pli c a bl e, d e pt h of d e p o sit, t o n s i n t h e 
d e p o sit, a n d ot h er p erti n e nt i nf or m ati o n;  
 
T h e pr o p o s e d Sit e Pl a n d e pi ct s t h e e xtr a cti o n ar e a.  It i s a p pr o xi m at el y 1 8 a cr e s 
i n t ot al a n d a v er a g e s 1 5 f e et d e e p, wit h a hi g h er c o n c e ntr ati o n of gr a v el/ c o b bl e s 
n e ar t h e s o ut h er n p orti o n of t h e sit e.  T h e a nti ci p at e d yi el d of s a n d a n d gr a v el i s 
a n e sti m at e d 4 5 0, 0 0 0 t o n s o v er t h e pr oj e ct e d 1 0 y e ar s.  T o p s oil a n d o v er b ur d e n 
m at eri al s will b e m o v e d t o t h e e a st a n d w e st si d e s of t h e pr o p ert y, o ut of t h e 
fl o o d w a y. St o c k pil e d m at eri al s a n d s a n d/ gr a v el pr o c e s si n g ar e a s will g e n er all y b e 
i n t h e c e nt er of t h e sit e. 
 
R e cl a m ati o n of t h e sit e will b e c o m pl et e d n o m or e t h a n t w o y e ar s aft er s a n d a n d 
gr a v el mi ni n g t er mi n ati o n.  T h e a d diti o n al t w o y e ar s i s r e q uir e d t o d e pl et e all 
st o c k pil e d s a n d a n d gr a v el a n d c o m pl et e r e cl a m ati o n eff ort s.  C o m pl et e eff ort s 
i n cl u d e c o n str u cti o n of t h e Ri v erfr o nt Tr ail a n d t h e n ort h- s o ut h tr ail if n ot y et 
c o n str u ct e d b y t h at ti m e.  
 
( C)    A d et ail e d r e cl a m ati o n pl a n s h o wi n g pr o p o s e d r e cl a m ati o n wit h ti m e 
s c h e d ul e s i n cl u di n g, b ut n ot li mit e d t o, fi ni s h c o nt o ur s, gr a di n g, sl o pi n g, 
pl a c e m e nt, a n d a m o u nt a n d t y p e of r e v e g et ati o n, p o st- e xtr a cti o n l a n d u s e pl a n s 
a n d a n y ot h er r el e v a nt i nf or m ati o n;  
 
T h e r e cl a m ati o n a n d r e v e g et ati o n pl a n m u st f oll o w r e q uir e m e nt s a n d g ui d eli n e s of 
t h e a p pli c a bl e St at e p er mit s a n d t h e Cit y r e q uir e m e nt s.  R e cl a m ati o n will b e 
c o m pl et e d a m a xi m u m of 1 2 y e ar s aft er t h e st art of s a n d a n d gr a v el o p er ati o n s, 
a n d s o o n er if gr a v el o p er ati o n s c o n cl u d e e arli er t h a n a nti ci p at e d.  I n g e n er al, t h e 
f a cilit y will b e r et ur n e d t o it s ori gi n al c o n diti o n wit h a n a p pr o xi m at el y 1 1. 5- a cr e 
r e cl a m ati o n p o n d i n t h e c e nt er of t h e pr o p ert y f or wil dlif e h a bit at a n d dr ai n a g e. 
 
O n c e all s a n d a n d gr a v el r e s o ur c e s h a v e b e e n mi n e d a n d st o c k pil e m at eri al s ar e 
d e pl et e d, t h e sit e will b e gr a d e d t o t h e fi n al c o nt o ur s s h o w n o n t h e r e cl a m ati o n 
pl a n m a p. T h e s a n d a n d gr a v el mi n e d ar e a s will b e b a c kfill e d a n d c o m p a ct e d wit h 
o n- sit e o v er b ur d e n a n d i m p ort e d fill if n e e d e d, e x c e pti n g t h e r e cl a m ati o n p o n d 
ar e a.  All i nt er n al gr a v el h a ul r o a d s will b e eli mi n at e d.  T h e sit e will h a v e a sli g ht 
gr a di e nt t o t h e s o ut h, wit h sl o p e s n o gr e at er t h a n 1 p er c e nt.  B a s e d o n l o c al 
r e c o m m e n d ati o n s, t h e sit e will b e r e v e g et at e d wit h a n a p pr o pri at e mi x of gr a s s e s 
t h at d o n ot r e q uir e irri g ati o n.   
 
( D)    T o p o gr a p h y of t h e ar e a wit h c o nt o ur li n e s of s uffi ci e nt d et ail t o p ortr a y t h e 
dir e cti o n a n d r at e of sl o p e of t h e l a n d c o v er e d i n t h e a p pli c ati o n;  
 
Dr a wi n g s i d e ntif yi n g e xi sti n g c o n diti o n s a n d a r e cl a m ati o n pl a n ar e i n cl u d e d wit h 
t h e C U P a p pli c ati o n.  T h e sl o p e of b ot h t h e e xi sti n g sit e a n d aft er r e cl a m ati o n will 
b e 0. 5 p er c e nt.  
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( E)    T y p e, c h ar a ct er, a n d d e n sit y of pr o p o s e d v e g et ati o n b ot h d uri n g e x c a v ati o n 
a n d a s a c o m p o n e nt of r e h a bilit ati o n;  
 
T h e e xi sti n g sit e i s a p pr o xi m at el y 7 0 p er c e nt c o v er e d wit h v e g et ati o n t h at 
i n cl u d e s el m, k n a p w e e d, c hi c or y, t hi stl e, c h e at gr a s s, bi n d w e e d, k o c hi a, R u s si a n 
oli v e, c ott o n w o o d, a n d t a m ari s k.  M u c h of t h e e xi sti n g v e g et ati o n i s cl a s sifi e d a s 
n o xi o u s.  A s pr e vi o u sl y st at e d, t h e r e v e g et ati o n will b e a c c o m pli s h e d wit h a 
l o c all y a p pr o v e d s e e d mi x. 
 
( F)    T h e o p er at or’ s e sti m at e d c o st at e a c h of t h e f oll o wi n g s e g m e nt s of t h e 
r e cl a m ati o n pr o c e s s, i n cl u di n g w h er e a p pli c a bl e, b a c kfilli n g, gr a di n g, 
r e e st a bli s hi n g t o p s oil, pl a nti n g, r e v e g et ati o n m a n a g e m e nt, irri g ati o n, pr ot e cti o n of 
pl a nt s a n d s oil pri or t o v e g et ati o n e st a bli s h m e nt a n d a d mi ni str ati v e c o st;  
 
T h e e sti m at e d c o st s ar e i n cl u d e d i n t h e a p pli c a nt’ s G e n er al Pr oj e ct R e p ort a s 
s u m m ari z e d b el o w, alt h o u g h t h e y d o n ot i n cl u d e t h e c o n str u cti o n c o st of tr ail( s):  
  
Gr a di n g   $ 8, 0 0 0  
Pl a nti n g   $ 7, 0 0 0  
R e v e g et ati o n M a n a g e m e nt   $ 1, 0 0 0  
T O T A L E S TI M A T E D C O S T   $ 1 6, 0 0 0  
 
( G)    A dr ai n a g e pl a n a n d r e p ort pr e p ar e d b y a C ol or a d o r e gi st er e d pr of e s si o n al 
e n gi n e er wit h c o n si d er ati o n of n at ur al dr ai n a g e, dr ai n a g e d uri n g e x c a v ati o n a n d 
dr ai n a g e aft er r e cl a m ati o n s u c h t h at t h e pr o p o s e d r e cl a m ati o n a n d e x c a v ati o n will 
h a v e n o a d v er s e eff e ct i n e x c e s s of n at ur al c o n diti o n s. W h er e a p pli c a bl e, t h e 
Dir e ct or m a y r e q uir e a fl o o d pl ai n p er mit ( s e e G J M C 2 1. 0 7. 0 1 0, Fl o o d d a m a g e 
pr e v e nti o n);  
 
A dr ai n a g e r e p ort w a s i n cl u d e d wit h t h e C U P a p pli c ati o n a n d r e vi e w e d b y t h e Cit y 
D e v el o p m e nt E n gi n e er.  
 
( H)    Tr affi c a n al y si s, w hi c h r e vi e w s r o a d c a p a cit y a n d s af et y 
c o n diti o n s/ c o n si d er ati o n s f or a n d wit hi n t h e n ei g h b or h o o d, a s t h at t er m m a y b e 
d efi n e d a n d a p pli e d b y t h e Dir e ct or. T h e Dir e ct or m a y r e d u c e or e nl ar g e t h e 
n ei g h b or h o o d t o b e a n al y z e d u p o n a fi n di n g of a h a z ar d or h a z ar d o u s c o n diti o n. 
T h e tr affi c a n al y si s s h all g e n er all y c o nf or m t o a n d a d dr e s s T E D S st a n d ar d s 
( G J M C Titl e 2 9) a n d s h all i n cl u d e b ut n ot b e li mit e d t o i n gr e s s/ e gr e s s, p ar ki n g 
a n d l o a di n g, o n- sit e cir c ul ati o n, n u m b er of tr u c k s p er d a y a n d t h e c a p a cit y of 
r o a d s, str e et s, bri d g e s, i nt er s e cti o n s, et c.; 
 
A tr affi c a n al y si s w a s pr o vi d e d wit h t h e C U P a p pli c ati o n.  A c c e s s t o t h e sit e will 
r e m ai n a si n gl e p oi nt o n C ½ R o a d at a p pr o xi m at el y t h e s a m e l o c ati o n a s e xi sti n g 
a c c e s s.  Pri or t o a p pr o v al of pl a n s t o b e gi n t h e o p er ati o n s, t h e a p pli c a nt will p a y 
it s s h ar e of t h e c o st t o m a k e i m pr o v e m e nt s t o C ½ R o a d.  T h e Cit y a n d M e s a 
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C o u nt y will s h ar e t h e r e m ai n d er of t h e c o st.  T h e a p pli c a nt i s a gr e e a bl e t o t hi s 
c o st- s h ari n g a p pr o a c h t o i m pr o vi n g C ½ R o a d.  
 
(I)    A n er o si o n c o ntr ol pl a n f or r u n off a n d wi n d- bl o w n s e di m e nt s s h all b e 
pr o vi d e d f or t h e mi ni n g o p er ati o n a n d t h e r e cl a m ati o n;  
 
A St or m w at er M a n a g e m e nt Pl a n ( S W M P) w a s i n cl u d e d i n t h e C U P/ Sit e Pl a n 
R e vi e w a p pli c ati o n w hi c h d et ail s m e a s ur e s t h at will b e u n d ert a k e n t o c o ntr ol 
er o si o n c a u s e d b y r u n off. T h e S W M P w a s r e vi e w e d b y M e s a C o u nt y E n gi n e eri n g 
a n d t h e a p pli c a nt i s r e q uir e d t o o bt ai n r e q uir e d p er mit s pri or t o t h e Cit y si g ni n g 
pl a n s t o b e gi n o p er ati o n s.  
 
( J)    A d diti o n al i nf or m ati o n t h at i s r e q uir e d b e c a u s e of u ni q u e sit e f e at ur e s or 
c h ar a ct eri sti c s m a y b e r e q uir e d b y t h e P u bli c W or k s a n d Pl a n ni n g D e p art m e nt s; 
a n d  

 
Tr ail s p er t h e Cit y’ s A cti v e Tr a n s p ort ati o n Pl a n ar e s h o w n o n t h e Sit e Pl a n a n d 
R e cl a m ati o n Pl a n s. A 1 5-f o ot tr ail e a s e m e nt f or t h e n ort h- s o ut h tr ail will b e 
d e di c at e d t o t h e Cit y pri or t o pl a n s b ei n g si g n e d a n d c o m m e n c e m e nt of mi ni n g 
o p er ati o n s.  T h e n ort h- s o ut h tr ail will b e c o n str u ct e d b y t h e a p pli c a nt at ti m e of 
r e cl a m ati o n.  C o n str u cti o n of t h e Ri v erfr o nt Tr ail m a y o c c ur pri or t o 
r e cl a m ati o n.  T h er ef or e, t h e a p pli c a nt i s t o pr o vi d e a t e m p or ar y 1 0 0-f o ot- wi d e 
bl a n k et e a s e m e nt a cr o s s t h e 1 0 0-f o ot ri v er s et b a c k f or mi ni n g o p er ati o n s at t h e 
ti m e pl a n s ar e t o b e si g n e d t o b e gi n o p er ati o n s.  A n arr o w er e a s e m e nt will b e 
pr o vi d e d at t h e ti m e of tr ail c o n str u cti o n, w h et h er b y t h e a p pli c a nt, t h e Cit y, or t h e 
C ol or a d o D e p art m e nt of Wil dlif e a n d P ar k s.  If c o n str u ct e d b y ot h er s, t h e 
a p pli c a nt i s still r e q uir e d t o p a y it s s h ar e of t h e c o n str u cti o n c o st.  
 
( K)    U p o n a p pr o v al, t h e e x c a v ati o n a n d r e cl a m ati o n pl a n s s h all b e fil e d wit h t h e 
Cit y a n d r e c or d e d wit h t h e M e s a C o u nt y Cl er k a n d R e c or d er. A n y c h a n g e i n 
e x c a v ati o n or r e cl a m ati o n pl a n s h all b e pr o hi bit e d u nl e s s a m e n d e d t hr o u g h t h e 
C o n diti o n al U s e P er mit pr o c e s s.  
 
T h e e x c a v ati o n a n d r e cl a m ati o n pl a n s will b e r e c or d e d a s r e q uir e d b y C o d e 
p e n di n g f a v or a bl e a cti o n b y t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n.  If t h e s e pl a n s c h a n g e 
u p o n r e vi e w a n d fi n ali z ati o n wit h t h e St at e p er mit, t h e A p pli c a nt m a y b e r e q uir e d 
t o a m e n d t hi s C U P if a p pr o v e d. 

 
( 3)    St a n d ar d s. 
 
T h e f oll o wi n g st a n d ar d s (i) t hr o u g h ( x x vi) ar e t o b e a d dr e s s e d b y t h e A p pli c a nt, all of 
w hi c h St aff fi n d s h a v e b e e n m et.  

 
(i)    Mi n er al e xtr a cti o n, w a s hi n g, cr u s hi n g, c e m e nt a n d a s p h alt b at c h pl a nti n g a n d 
ot h er mi n e d pr o d u ct s r el at e d u s e s s h all b e s u bj e ct t o a n a p pr o v e d e x c a v ati o n 
p er mit, w ell p er mit, air p oll uti o n p er mit, r e cl a m ati o n pl a n a n d a n y a n d all ot h er 
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p er mit s, c ertifi c ati o n s or r e q uir e m e nt s of t h e St at e or f e d er al a g e n ci e s h a vi n g 
j uri s di cti o n a s r e q uir e d; 
 
T h e a p pli c a nt u n d er st a n d s t h at St at e a n d/ or ot h er a p pli c a bl e p er mit( s) will b e a 
c o n diti o n of a p pr o v al f or t hi s C U P.  
 
(ii)    E x c a v ati o n or d e p o sit of o v er b ur d e n i s n ot p er mitt e d wit hi n 3 0 f e et of a n 
a b utti n g p ar c el, a n e a s e m e nt, a n irri g ati o n dit c h or c a n al or ri g ht- of- w a y u nl e s s b y 
writt e n a gr e e m e nt of t h e o w n er of s u c h pr o p ert y, e a s e m e nt, irri g ati o n dit c h, c a n al or 
ri g ht- of- w a y; 
 
A 3 0-f o ot s et b a c k will b e m ai nt ai n e d fr o m pr o p ert y/ p er mit b o u n d ar y a s i n di c at e d o n 
t h e Sit e Pl a n pr o vi d e d wit h t h e C U P a p pli c ati o n.   
 
(iii)    E x c a v ati o n wit hi n 1 2 5 f e et of a n e xi sti n g r e si d e n c e i s n ot p er mitt e d u nl e s s b y 
writt e n a gr e e m e nt of t h e o w n er s a n d o c c u p a nt s of t h e r e si d e n c e. N o r o c k cr u s hi n g, 
a s p h alt/ c e m e nt pl a nt or ot h er si mil ar e q ui p m e nt or o p er ati o n s s h all t a k e pl a c e a n y 
cl o s er t h a n 2 5 0 f e et of a r e si d e n c e. T h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n m a y r e q uir e a gr e at er 
di st a n c e if t h e o p er ati o n i s a b utti n g a r e si d e nti al z o n e di stri ct. E x c a v ati o n, l o a di n g, 
h a n dli n g, pr o c e s si n g, a n d b at c h o p er ati o n s a dj a c e nt t o r e si d e nti all y z o n e d p ar c el s 
s h all n ot e x c e e d 6 5 d e ci b el s at t h e pr o p ert y li n e of a n y a dj a c e nt p ar c el;  
 
T h er e ar e t hr e e r e si d e n c e s a dj a c e nt t o t h e pr o p ert y a n d t w o r e si d e n c e s a n d a n 
A c c e s s or y D w elli n g U nit ( A D U) n ort h of C ½ R o a d.  A mi ni m u m 2 5 0-f o ot b uff er will 
b e pr o vi d e d b et w e e n e a c h r e si d e n c e a n d all r o c k cr u s hi n g a cti viti e s, a n d a mi ni m u m 
1 2 5-f o ot b uff er f or all mi ni n g a cti viti e s a s s h o w n o n t h e Sit e Pl a n.  
 
(i v)    At a mi ni m u m, 1 0 0 f e et gr e e n b elt s et b a c k s h all b e pr o vi d e d fr o m j uri s di cti o n al 
w etl a n d s or n a vi g a bl e w at er c o ur s e s a s t h e s a m e ar e d efi n e d b y t h e U. S. Ar m y 
C or p s of E n gi n e er s ( U S A C E). T h e Dir e ct or u p o n r e c o m m e n d ati o n a n d c o n s e nt of 
t h e U S A C E m a y v ar y t hi s st a n d ar d; 
 
A 1 0 0-f o ot gr e e n b elt s et b a c k i s pr o vi d e d fr o m t h e C ol or a d o Ri v er al o n g t h e s o ut h er n 
e d g e of t h e pr o p ert y.  T hi s i s t h e s a m e a s t h e 1 0 0-f o ot w at er s et b a c k d et ail e d o n t h e 
Sit e Pl a n.  N o w etl a n d di st ur b a n c e i s pl a n n e d at t hi s ti m e b a s e d o n t h e W etl a n d 
D eli n e ati o n R e p ort i n cl u d e d wit h t h e C U P a p pli c ati o n.  R efi n e m e nt w o ul d b e 
n e c e s s ar y if a U. S. Ar m y C or p s of E n gi n e er s p er mit i s r e q uir e d, b ut t h at a p p e ar s 
u nli k el y.  
 
( v)    E xi sti n g tr e e s a n d v e g et ati o n s h all, t o t h e e xt e nt pr a cti c a bl e, b e pr e s er v e d a n d 
m ai nt ai n e d i n t h e r e q uir e d s et b a c k t o pr ot e ct a g ai n st a n d r e d u c e n oi s e, d u st a n d 
er o si o n. T h e Dir e ct or m a y r e q uir e v e g et ati v e s cr e e ni n g a n d/ or b uff eri n g i n 
a c c or d a n c e wit h t hi s c o d e i n or d er t o mi ni mi z e t h e i m p a ct t o di s si mil ar a dj a c e nt u s e s 
or z o ni n g di stri ct s;  
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E xi sti n g tr e e s a n d v e g et ati o n, t o t h e e xt e nt pr a cti c a bl e, will b e pr e s er v e d a n d 
m ai nt ai n e d i n r e q uir e d s et b a c k s t o pr ot e ct a g ai n st a n d r e d u c e n oi s e, d u st, a n d 
er o si o n.  S et b a c k s ar e s h o w n o n t h e Sit e Pl a n.  
 
( vi)    T h e o w n er or o p er at or s h all s u b mit a tr affi c a n al y si s; 
 
A s pr e vi o u sl y di s c u s s e d, a tr affi c a n al y si s w a s c o m pl et e d a s p art of t h e C U P 
a p pli c ati o n.  I m pr o v e m e nt s t o C ½ R o a d ar e r e q uir e d a n d t h e a p pli c a nt s h all s h ar e i n 
t h e c o st of t h e i m pr o v e m e nt s a s pr e vi o u sl y di s c u s s e d. 
 
( vii)    T h e Dir e ct or of P u bli c W or k s m a y pl a c e r e stri cti o n s o n ri g ht- of- w a y u s e aft er 
r e vi e w of t h e tr affi c a n al y si s. R e stri cti o n s m a y i n cl u d e b ut ar e n ot li mit e d t o t h e 
o w n er or o p er at or b ei n g b e r e s p o n si bl e f or t h e e xtr a or di n ar y u p gr a d e a n d 
m ai nt e n a n c e of t h e d e si g n at e d h a ul r o ut e;  
 
A h a ul r o a d pl a n w a s i n cl u d e d i n t h e a p pli c ati o n.  A c c e s s t o a n d fr o m t h e pr oj e ct sit e 
will b e fr o m C ½ R o a d o nl y, wit h w e st b o u n d tr u c k s g oi n g l eft t o 2 8 R o a d a n d n ort h t o 
Ri v er si d e P ar k w a y a n d e a st b o u n d tr u c k s g oi n g ri g ht t o 2 9 R o a d.  N o l eft- h a n d t ur n s 
ar e all o w e d o n 2 9 R o a d.  
 
( viii)    Str e et s, bri d g e s a n d hi g h w a y s d e si g n at e d a s h a ul r o ut e s s h all b e m ai nt ai n e d 
b y t h e o w n er/ o p er at or i n a r e a s o n a bl y cl e a n c o n diti o n. T hi s m a y i n cl u d e, d e p e n di n g 
o n l o c al c o n diti o n s, w at eri n g, oili n g, or s w e e pi n g a s d et er mi n e d b y t h e Dir e ct or;   
 
Pr o vi d e d t h e o p er ati o n s pl a n a n d st a n d ar d B e st M a n a g e m e nt Pr a cti c e s ar e f oll o w e d, 
t hi s st a n d ar d will b e a d dr e s s e d. 
 
(i x)    H o ur s of o p er ati o n s h all b e r e stri ct e d t o 6: 0 0 a. m. t o 6: 0 0 p. m. T h e Dir e ct or 
m a y a ut h ori z e diff er e nt h o ur s; h o w e v er, t h e Dir e ct or m a y al s o r e stri ct a s p art of t h e 
C U P t h e h o ur s of o p er ati o n n e ar r e si d e nti al or ur b a ni z e d ar e a s;  
 
T h e pl a n n e d h o ur s of o p er ati o n will b e 7: 0 0 a m t o 5: 3 0 p m, t y pi c all y M o n d a y t hr o u g h 
Fri d a y.  H o w e v er, t h er e ar e i nfr e q u e nt n e e d s t o pr o vi d e s o m e fl e xi bilit y t o w or k l at er 
i nt o t h e ni g ht or p er h a p s o n a w e e k e n d t o a c c o m m o d at e w or k s c h e d ul e s w h e n a 
pr oj e ct m a y n e e d t o b e w or k e d o n at ni g ht or o n a w e e k e n d ( e. g. t y pi c all y a Cit y or 
ot h er p u bli c pr oj e ct) t o mi ni mi z e di sr u pti o n t o tr affi c.   
 
( x)    I n n o e v e nt s h all a sl o p e of st e e p er t h a n 2: 1 b e l eft f or dr y pit s. A pit wit h a 
sl o p e of 3: 1 or st e e p er s h all n ot e x c e e d a d e pt h of 1 0 f e et. T h e fl o or of e x c a v ati o n 
pit s, w h et h er w et or dr y, s h all b e l eft i n a s uit a bl e c o n diti o n;  
 
T h e e x c a v ati o n of t h e gr a v el pit will f oll o w t h e s e g ui d eli n e s.   
 
( xi)    T h e o w n er/ o p er at or s h all n ot e x c a v at e, st or e o v er b ur d e n or mi n e d m at eri al or 
di k e t h e pr o p ert y i n s u c h a m a n n er a s t o i n cr e a s e a n y dr ai n a g e or fl o o di n g o n 
pr o p ert y n ot o w n e d b y t h e o p er at or or d a m a g e p u bli c f a ciliti e s a n d/ or pr o p ert y;  
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T h er e i s n o off sit e dr ai n a g e g e n er at e d b y t h e sit e.  All r u n off o c c urri n g wit hi n t h e 
pr o p ert y will b e c o nt ai n e d i n e art h b er m s at t h e e d g e of t h e sit e.  
 
( xii)    Pri or t o st arti n g o p er ati o n, w h er e t h e o p er ati o n i s a dj a c e nt t o s u b di vi d e d 
a n d/ or d e v el o p e d c o m m er ci al or r e si d e nti al pr o p ert y, t h e Dir e ct or m a y r e q uir e 
b uff eri n g a n d/ or s cr e e ni n g. R e q uir e d f e n ci n g, s cr e e ni n g a n d/ or b uff eri n g s h all n ot b e 
r e m o v e d u ntil r e cl a m ati o n h a s b e e n c o m pl et e d; 
 
T h e sit e will h a v e a mi ni m u m b uff er of 3 0 f e et ar o u n d t h e e ntir et y of t h e pr o p ert y a n d 
will al s o f oll o w t h e r e q uir e d e x c a v ati o n a n d cr u s hi n g b uff er s.  A 6-f o ot s cr e e n f e n c e 
will al s o b e i n st all e d, n ot b e r e m o v e d u ntil r e cl a m ati o n i s c o m pl et e.  T hi s i nf or m ati o n 
will b e pr o vi d e d i n gr e at er d et ail i n t h e C D R M S 1 1 2 a p pli c ati o n.  
 
( xiii)    Aft er mi ni n g h a s b e e n c o m pl et e d, t h e sit e s h all n ot t o b e u s e d t o st o c k pil e 
s a n d a n d/ or gr a v el e x c e pt i n I- 1 a n d I- 2 wit h a C U P. I n a n y e v e nt t h e o w n er/ o p er at or 
i s t o r e cl ai m t h e sit e a s r a pi dl y a s p o s si bl e; 
 
O n c e mi ni n g i s c o m pl et e, all pr o c e s s e d m at eri al s will b e r e m o v e d a n d t h e sit e will b e 
r e cl ai m e d p er t h e pl a n s a p pr o v e d wit h t h e C U P a s w ell a s t h e C D R M S 1 1 2 p er mit. 
 
( xi v)    O p er ati o n s s h all c o m pl y wit h t h e n oi s e, vi br ati o n a n d ot h er a p pli c a bl e 
st a n d ar d s a n d r e q uir e m e nt s of t hi s c o d e. If t h er e ar e c o nfli cti n g or c o m p eti n g 
pr o vi si o n s i n t hi s c o d e, t h e m o st stri n g e nt s h all a p pl y;  
 
O p er ati o n s will w or k wit hi n t h e a p pli c a bl e st a n d ar d s of t h e Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt 
C o d e.  T hi s i nf or m ati o n will b e pr o vi d e d i n d et ail e d d o c u m e nt s t o b e i n cl u d e d wit h 
t h e St at e p er mit a p pli c ati o n. 
 
( x v)    All air e mi s si o n s s h all c o m pl y wit h st a n d ar d s e st a bli s h e d b y t h e M e s a C o u nt y 
H e alt h D e p art m e nt, St at e H e alt h D e p art m e nt a n d C ol or a d o Air Q u alit y C o ntr ol 
C o m mi s si o n;  
 
T hi s pr oj e ct will c o m pl y wit h all a p pli c a bl e st a n d ar d s.  T hi s i nf or m ati o n will b e 
pr o vi d e d i n d et ail e d d o c u m e nt s t o b e i n cl u d e d wit h t h e St at e p er mit a p pli c ati o n a n d 
a n Air P er mit will b e s e c ur e d fr o m t h e C ol or a d o D e p art m e nt of P u bli c H e alt h a n d 
E n vir o n m e nt a s r e q uir e d.  
 
( x vi)    All w at er u s e a n d/ or di s c h ar g e s h all c o nf or m t o st a n d ar d s e st a bli s h e d b y l a w 
a n d a d mi ni st er e d b y t h e E n vir o n m e nt al Pr ot e cti o n A g e n c y ( E P A), t h e C ol or a d o 
D e p art m e nt of P u bli c H e alt h a n d E n vir o n m e nt ( C D H P E), t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n 
a n d t h e M e s a C o u nt y H e alt h D e p art m e nt;  
 
W at er u s e a n d/ or di s c h ar g e will c o nf or m wit h a p pli c a bl e st a n d ar d s.  T hi s i nf or m ati o n 
will b e pr o vi d e d i n d et ail e d d o c u m e nt s t o b e i n cl u d e d wit h t h e St at e p er mit 
a p pli c ati o n a n d p er mit s fr o m M e s a C o u nt y a n d t h e C ol or a d o D e p art m e nt of P u bli c 
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H e alt h a n d E n vir o n m e nt ( C D P H E) will b e o bt ai n e d pri or t o pl a n s b ei n g si g n e d b y t h e 
Cit y t o b e gi n mi ni n g o p er ati o n s.  
 
( x vii)    All sl o p e s s h all b e st a bili z e d. L a n d r e m ai ni n g at t h e n at ur al w at er l e v el m u st 
b e r e v e g et at e d i n a m a n n er c o m p ati bl e i n t y p e a s/ wit h t h e i m m e di at el y pr e v aili n g 
ar e a. R e v e g et ati o n pl a n s ar e r e q uir e d a n d s h all mi ni m all y m e et t h e st a n d ar d s of t h e 
C ol or a d o Mi n e L a n d R e cl a m ati o n B o ar d;  
 
A R e cl a m ati o n Pl a n i s i n cl u d e d wit h t h e C U P a p pli c ati o n, a n d r e v e g et ati o n will t a k e 
pl a c e a s i n a c c or d a n c e wit h St at e g ui d a n c e.  T hi s i nf or m ati o n will b e pr o vi d e d i n 
d et ail e d d o c u m e nt s t o b e i n cl u d e d wit h t h e St at e p er mit a p pli c ati o n.  
 
( x viii)    All di st ur b e d ar e a s s h all b e r e v e g et at e d i n a c c or d a n c e wit h t h e v e g et ati o n 
pl a n;  
 
All di st ur b e d ar e a s will b e r e v e g et ati o n wit h a s uit a bl e s e e d mi x i n a c c or d a n c e wit h 
t h e R e cl a m ati o n Pl a n a n d St at e r e q uir e m e nt s. T h e St at e p er mit will i n cl u d e a 
r e v e g et ati o n pl a n.  I n a d diti o n, a L a n d s c a p e Pl a n w a s s u b mitt e d f or t h e Sit e Pl a n 
R e vi e w t h at a d dr e s s e s t hi s st a n d ar d.  
 
( xi x)    F oll o wi n g i niti al r e v e g et ati o n eff ort s, t h e r e v e g et at e d ar e a s h all b e m ai nt ai n e d 
f or a p eri o d of t hr e e y e ar s or u ntil all v e g et ati o n i s fir ml y e st a bli s h e d i n t h e 
r e cl a m ati o n ar e a; 
 
T h e r e cl ai m e d ar e a will b e m ai nt ai n e d f or a p eri o d of t hr e e y e ar s t o e n s ur e t h at 
v e g et ati o n i s fir ml y e st a bli s h e d. T h e C D R M S 1 1 2 A p pli c ati o n will a d dr e s s t hi s 
st a n d ar d a n d i n cl u d e s t h e r e v e g et ati o n s u c c e s s crit eri a.  
 
( x x)    A ti m et a bl e f or r e cl a m ati o n s h all b e pl a c e d o n e a c h pr oj e ct. Ti m eli n e s, 
i n cl u di n g b ut n ot li mit e d t o mil e st o n e s, if a n y, s h all b e d e p e n d e nt u p o n t h e t y p e a n d 
si z e of r e cl a m ati o n eff ort;  
 
R e cl a m ati o n s h all b e c o m pl et e d a p pr o xi m at el y t w o y e ar s aft er mi ni n g o p er ati o n s ar e 
c o m pl et e.   
 
( x xi)    Pr o of of a r e cl a m ati o n b o n d s h all b e s u b mitt e d, al o n g wit h t h e r e q uir e d 
r e cl a m ati o n pl a n; 
 
A R e cl a m ati o n Pl a n h a s b e e n i n cl u d e d wit h t h e C U P a p pli c ati o n m at eri al s a n d pr o of 
of a r e cl a m ati o n b o n d will b e i n cl u d e d a s p art of t h e c o n diti o n s of a p pr o v al.  T hi s 
i nf or m ati o n will b e pr o vi d e d i n d et ail e d d o c u m e nt s t o b e i n cl u d e d wit h t h e St at e 
p er mit a p pli c ati o n.  
 
( x xii)    A d e v el o p m e nt s c h e d ul e s h all b e s u b mitt e d d e s cri bi n g t h e lif e s p a n of t h e 
pr oj e ct i n y e ar s (r a n g e s ar e a c c e pt a bl e) a n d, if a p pli c a bl e, t h e y e ar s p er p h a s e;  
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T h e mi ni n g will t a k e pl a c e i n o n e p h a s e l a sti n g a p pr o xi m at el y t e n 
y e ar s.  R e cl a m ati o n i s e x p e ct e d t o b e c o m pl et e d t w o y e ar s aft er mi ni n g i s 
c o m pl et e d.  
 
( x xiii)    If t h e d e v el o p m e nt s c h e d ul e i s n ot m et t h e C o n diti o n al U s e P er mit: 
 

( A)    M a y b e r e v o k e d; 
 
( B)    T h e Dir e ct or m a y gr a nt a t w o- y e ar e xt e n si o n p er r e q u e st; 
 
( C)    T h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n s h all h a v e t h e p o w er, aft er h e ari n g, t o r e v o k e 
a n y c o n diti o n al u s e p er mit f or a n y vi ol ati o n;  
 
( D)    U p o n at l e a st 1 0 d a y s’ writt e n n oti c e t o t h e o w n er, t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n 
m a y h ol d a h e ari n g t o d et er mi n e t h e n at ur e a n d e xt e nt of t h e all e g e d vi ol ati o n, 
a n d s h all h a v e t h e p o w er, u p o n s h o wi n g of g o o d c a u s e, t o r e v o k e t h e p er mit a n d 
t h e pl a n a n d t o r e q uir e r e cl a m ati o n of t h e l a n d; 
 
( E)    If n ot e xt e n d e d or r e v o k e d, a n e w a p pli c ati o n a n d e xtr a cti o n pl a n will n e e d 
t o b e s u b mitt e d a n d r e vi e w e d i n t h e m a n n er d e s cri b e d i n t hi s s u b s e cti o n; 
 
( F)    A n e xt e n si o n r e q u e st s h all pr o vi d e i nf or m ati o n i n writi n g d et aili n g t h e 
r e a s o n s f or t h e r e q u e st. T h e Dir e ct or s h all c o n si d er t h e st at e d r e a s o n s, a s w ell a s 
t h e e xt e nt c o n diti o n s h a v e c h a n g e d i n t h e ar e a, if a n y, b ef or e gr a nti n g a n 
e xt e n si o n;  
 
( G)    If a writt e n r e q u e st t o e xt e n d t h e d e v el o p m e nt s c h e d ul e i s s u b mitt e d t o t h e 
Dir e ct or it s h all i n cl u d e b ut n ot n e c e s s aril y b e li mit e d t o t h e f a ct or s a n d r e a s o n s 
f or t h e r e q u e st e d e xt e n si o n. N e w c o n diti o n s m a y b e i m p o s e d a s a p art of t h e 
gr a nti n g of a n e xt e n si o n. N e w c o n diti o n s, if a n y, m a y b e a p p e al e d t o t h e Pl a n ni n g 
C o m mi s si o n t o b e c o n si d er e d at a p u bli c h e ari n g;  
 
( H)    T h e Dir e ct or m a y f or w ar d a n y e xt e n si o n r e q u e st t o t h e Pl a n ni n g 
C o m mi s si o n;  
 
(I)    E xt e n si o n r e q u e st s will b e e v al u at e d b y t h e Dir e ct or a n d/ or Pl a n ni n g 
C o m mi s si o n o n t h e s a m e b a si s a n d wit h t h e s a m e i nf or m ati o n a s p er t h e 
C o n diti o n al U s e P er mit pr o c e s s;  

 
T h e A p pli c a nt u n d er st a n d s t h at t h e d e v el o p m e nt s c h e d ul e s h all b e m et a n d t h e 
p ar a m et er s b y w hi c h r e v o c ati o n a n d e xt e n si o n m a y o c c ur.  
 
( x xi v)    If t h e u s e h a s n ot o p er at e d or if n o m at eri al h a s b e e n e xtr a ct e d i n 
a c c or d a n c e wit h t h e d e v el o p m e nt s c h e d ul e or a n y e xt e n si o n t h er e of, t h e c o n diti o n al 
u s e p er mit s h all e x pir e;  
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T h e A p pli c a nt u n d er st a n d s t h at t h e C o n diti o n al U s e P er mit s h all e x pir e if t h e u s e h a s 
n ot o p er at e d or if n o m at eri al h a s b e e n e xtr a ct e d wit hi n t h e d e v el o p m e nt s c h e d ul e.  
 
( x x v)    Si g n a g e f or p u bli c s af et y i s r e q uir e d; a n d 
 
A fr e e st a n di n g si g n will b e er e ct e d n e ar t h e pr o p o s e d e ntr a n c e at t h e n ort h e n d of 
t h e pr oj e ct sit e t o p o st St at e of C ol or a d o r e q uir e d i d e ntifi c ati o n i nf or m ati o n.  T h e si g n 
will b e l e s s t h a n 1. 5 s q u ar e f e et.  
 
( x x vi)    F e n ci n g ar o u n d t h e p eri m et er of t h e pr o p ert y i s r e q uir e d. 
 
A s i n di c at e d o n t h e Sit e Pl a n, a 6-f o ot p eri m et er s cr e e ni n g f e n c e will b e pr o vi d e d a s 
p art of t h e c o n str u cti o n pr o c e s s. T h e f e n c e will b e r e m o v e d w h e n mi ni n g o p er ati o n s 
ar e c o m pl et e, a n d t h e p er mit ar e a i s r e cl ai m e d.  

 
Fi n di n g s of F a ct a n d St aff R e c o m m e n d ati o n 
Aft er r e vi e wi n g t h e r e q u e st f or a C o n diti o n al U s e P er mit ( C U P) t o e st a bli s h a gr a v el 
e xtr a cti o n o p er ati o n o n t h e pr o p ert y l o c at e d o n a 2 7. 8- a cr e p ar c el at 2 8 5 5 C ½ R o a d 
( p ar c el 2 9 4 3- 1 9 4- 0 0- 2 4 8), fil e n u m b er C U P- 2 0 2 1- 6 1 6, t h e f oll o wi n g fi n di n g s of f a ct 
h a v e b e e n m a d e: 
 
1.    I n a c c or d a n c e wit h S e cti o n 2 1. 0 2. 1 1 0 of t h e Gr a n d J u n cti o n Z o ni n g a n d 
D e v el o p m e nt C o d e, t h e crit eri a h a v e b e e n m et. 
 
St aff r e c o m m e n d s a p pr o v al of t h e r e q u e st f or a C U P t o e st a bli s h a gr a v el e xtr a cti o n 
o p er ati o n o n a 2 7. 8- a cr e p ar c el at 2 8 5 5 C ½ R o a d ( p ar c el 2 9 4 3- 1 9 4- 0 0- 2 4 8), s u bj e ct t o 
t h e c o n diti o n s li st e d b el o w. 
 
1.    T h e a p pli c a nt s h all o bt ai n a C ol or a d o Di vi si o n of R e cl a m ati o n, Mi ni n g, a n d S af et y 
( C D R M S) 1 1 2 C o n str u cti o n M at eri al R e cl a m ati o n P er mit O p er ati o n t o i n cl u d e ot h er 
r el at e d i nf or m ati o n a n d p er mit s i n cl u di n g pr o of of b o n d f or r e cl a m ati o n a n d air q u alit y 
p er mit s a s n e e d e d pri or t o c o m m e n c e m e nt of mi ni n g o p er ati o n s.  T h e Dir e ct or s h all 
d et er mi n e if t h e p er mit a n d r e cl a m ati o n pl a n a p pr o v e d b y t h e St at e m e et s all n e c e s s ar y 
st a n d ar d s a s i n di c at e d i n t hi s r e p ort a n d i n t h e G J M C.  If t h e Dir e ct or d et er mi n e s 
ot h er wi s e, t h e m att er s h all b e r e c o n si d er e d b y t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n f or a p pr o v al 
a n d/ or d e ni al of t h e C U P f or f ail ur e t o m e et t h e c o n diti o n s. 
 
2.    T h e a p pli c a nt s h all o bt ai n all a p pli c a bl e M e s a C o u nt y a n d C D P H E st or m w at er 
p er mit s pri or t o pl a n s b ei n g si g n e d a n d c o m m e n c e m e nt of mi ni n g o p er ati o n s o n t h e 
sit e. 
  
3.    T h e a p pli c a nt s h all d e di c at e a t e m p or ar y 1 0 0-f o ot- wi d e bl a n k et e a s e m e nt a cr o s s 
t h e s o ut h er n p orti o n of t h e sit e f or c o n str u cti o n of t h e e a st- w e st Ri v erfr o nt Tr ail t o b e 
r efi n e d aft er d e si g n of t h e tr ail a n d pri or t o it s c o n str u cti o n, w h et h er b y t h e a p pli c a nt, 
t h e Cit y or t h e St at e of C ol or a d o D e p art m e nt of P ar k s a n d Wil dlif e; a m ulti p ur p o s e 
e a s e m e nt al o n g C ½ R o a d; a n d a n e a s e m e nt f or t h e n ort h- s o ut h tr ail, pri or t o pl a n s 
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b ei n g si g n e d a n d c o m m e n c e m e nt of mi ni n g o p er ati o n s o n t h e sit e.  
 
4.    T h e a p pli c a nt s h all p a y c o n str u cti o n c o st s of t h e e a st- w e st Ri v erfr o nt Tr ail t hr o u g h 
it s pr o p ert y, e v e n if c o n str u ct e d b y ot h er s b y eit h er dir e ct p a y m e nt or b y e x e c uti n g a 
D e v el o p m e nt I m pr o v e m e nt s A gr e e m e nt ( DI A) wit h s e c urit y pri or t o pl a n s b ei n g si g n e d 
a n d c o m m e n c e m e nt of mi ni n g o p er ati o n s o n t h e sit e. T h e a p pli c a nt m a y al s o o pt t o 
c o n str u ct t h e tr ail s u bj e ct t o fi n al d e si g n b y t h e C ol or a d o D e p art m e nt of P ar k s a n d 
Wil dlif e. 
 
5.    T h e a p pli c a nt s h all p a y it s s h ar e of c o n str u cti o n c o st s f or t h e i m pr o v e m e nt of C ½ 
R o a d i n t h e a m o u nt of $ 1 5 4, 7 6 0 pri or t o pl a n s b ei n g si g n e d a n d c o m m e n c e m e nt of 
mi ni n g o p er ati o n s o n t h e sit e. 
 
6.    P er t h e H a ul R o ut e M a p pr o vi d e d wit h t h e C U P a p pli c ati o n, tr u c k s s h all n ot m a k e 
l eft t ur n s fr o m C ½ R o a d t o 2 9 R o a d. 
  
S U G G E S T E D M O TI O N:  
  
C h air m a n, o n t h e C ½ R o a d Gr a v el Pit t o e st a bli s h a C o n diti o n al U s e P er mit f or a 
mi ni n g e x c a v ati o n o p er ati o n, fil e n u m b er C U P- 2 0 2 1- 6 1 6, I m o v e t h at t h e Pl a n ni n g 
C o m mi s si o n a p pr o v e t h e C U P 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 li st e d i n t h e st aff 
r e p ort. 
  

Att a c h m e nt s  
  
1.  L o c ati o n M a p s a n d P h ot o s  
2.  A p pli c ati o n M at eri al s wit h N ei g h b or h o o d M e eti n g N ot e s  
3.  Sit e, Gr a di n g a n d Dr ai n a g e, R e cl a m ati o n a n d L a n d s c a p e Pl a n s  
4.  H a ul  R o ut e M a p 
5.  P e ar P ar k Pl a n  Mi n er al R e s o ur c e s M a p 
6.  P u bli c C o m m e nt s R e c ei v e d  
7.  Pl a n ni n g C o m mi s si o n Mi n ut e s - 2 0 2 3 - J ul y 1 1 - Dr aft  
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AutoCAD SHX Text_694
9. ALL DECIDUOUS TREES SHALL BE STAKED WITH (2) 6 FT. T-POSTS.  ALL EVERGREEN TREES SHALL BE STAKED WITH (3) 2 FT. T-POSTS.  ALL POSTS SHALL BE GUYED TO THE TREE WITH 12 GA. WIRE ENCASED IN RUBBER HOSE.

AutoCAD SHX Text_695
10. ALL TREES WITHIN THE SIGHT TRIANGLES SHALL BE LIMBED UP TO A HEIGHT OF 8 FT. AS THE TREE GROWS, AND THIS CLEARANCE SHALL BE MAINTAINED.

AutoCAD SHX Text_696
13.  ALL PLANT MATERIAL SHALL BE GROWN IN A NURSERY IN ACCORDANCE WITH PROPER HORTICULTURAL PRACTICE. PLANTS SHALL BE HEALTHY, WELL-BRANCHED, AND VIGOROUS WITH A GROWTH HABIT NORMAL TO THE SPECIES AND VARIETY, AND FREE OF DISEASES, INSECTS, AND INJURIES. 

AutoCAD SHX Text_697
2. TOPSOIL SHALL BE RELOCATED FROM ON-SITE EXCAVATION AREAS INTO ALL OF THE LANDSCAPE AREAS TO BE PLANTED WITH TREES, SHRUBS, AND GRASS.  THERE SHALL BE A MINIMUM OF 8" OF TOPSOIL IN ALL SHRUB BED AREAS. NO TOPSOIL SHALL BE REMOVED FROM THE SITE.

AutoCAD SHX Text_698
1.  SEED TOPSOIL BERM AS IT IS COMPLETED. 2.  SOIL PREP:  GRADE TOPSOIL TO A REASONABLE EVEN, SMOOTH, LOOSE SEED BED.  ROTOTILL IN 3-5 CY/1,000 SF OF SOIL CONDITIONER.  SLOPE SURFACES SHOULD BE ROUGHENED TO PROVIDE SEED POCKETS FOR INCREASED GERMINATION.    3.  SEE THE SEED MIX FOR SEED TYPE AND APPLICATION RATE.  SEED SHALL BE APPLIED BY MEANS OF A DROP SEEDER OR CYCLONE SEEDER.  DIVIDE THE SEED IN TWO EQUAL PARTS AND SOW HALF OF THE SEED BY CROSSING THE AREA NORTH TO SOUTH AND THE OTHER HALF BY CROSSING EAST TO WEST AT DOUBLE THE RATE REQUIRED FOR DRILL SEEDING.  SEED SHALL BE RAKED OR DRAGGED INTO THE SOIL TO A DEPTH OF 1/2".  CARE SHOULD BE TAKEN TO INSURE UNIFORM COVERAGE OF SEED.   4.  DO NOT SEED DURING WINDY CONDITIONS.  ANY AREAS DISTURBED AFTER SEEDING OPERATIONS SHALL BE RESEEDED AT CONTRACTOR'S EXPENSE.  5.  FOR SLOPES 3:1 OR GENTLER, SEEDED AREAS SHALL BE MULCHED WITH WOOD CHIPS, STRAW, OR HYDRO-MULCH.  FOR SLOPES 3:1 OR GREATER, SEEDED AREAS REQUIRE AN EROSION CONTROL BLANKET OVER SEEDED AREAS.  INSTALL EROSION CONTROL BLANKET PER THE MFG. RECOMMENDATIONS IN THE PROPER DIRECTION WITH RECOMMENDED OVERLAPS AND STAKES.  6.  PROTECT ALL SEEDED AREAS FROM DAMAGE UNTIL GRASS AREAS ARE ESTABLISHED. 7.  RE-SEED BARE AREAS AS NEEDED THROUGHOUT THE GROWING SEASON UNTIL AREA IS 100% ESTABLISHED.

AutoCAD SHX Text_699
8.0 LBS PLS/ACRE 10.0 LBS PLS/ACRE 6.5 LBS PLS/ACRE 4.0 LBS PLS/ACRE

AutoCAD SHX Text_700
WESTERN WHEATGRASS 'ARRIBA' INTERMEDIATE WHEATGRASS 'RUSH' SMOOTH BROME 'LINCOLN' PERENNIAL RYE ***PLANT GRASS SEED ONLY IN EARLY SPRING AND FALL (BETWEEN SPRING THAW & MAY 1, OR AFTER AUGUST 1 UNTIL CONSISTEN GROUND FREEZE).
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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  

J ul y 1 1, 2 0 2 3, 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 3 p. m. b y C o m mi s si o n er 

T e s k e.

T h o s e pr e s e nt w er e Pl a n ni n g C o m mi s si o n er s; K e n S ci s s or s, J B P hilli p s, a n d K eit h E hl er 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), Ni c ol e G al e h o u s e (I nt eri m Pl a n ni n g S u p er vi s or), 

Kri s A s h b e c k ( Pri n ci p al Pl a n n er), M a d eli n e R o bi n s o n ( Pl a n ni n g T e c h ni ci a n), a n d J a c o b K a pl a n 

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

T h er e w er e 1 7 m e m b er s of t h e p u bli c i n att e n d a n c e, a n d 0 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 J u n e 2 7, 2 0 2 3. 

2. M u st a n g Ri d g e S e w er V ari a n c e                                                                            V A R- 2 0 2 3- 3 9 3 

C o n si d er a R e q u e st b y Bri a n R. a n d St e p h a ni e Br a y f or a V ari a n c e t o t h e G J M C S e cti o n 

2 1. 0 6. 0 1 0( e), S u b di vi si o n I nfr a str u ct ur e St a n d ar d s R e g ar di n g t h e Pr o vi si o n of a S a nit ar y S e w er 

S y st e m f or t h e M u st a n g Ri d g e Si m pl e S u b di vi si o n L o c at e d at 8 8 0 2 6 1/ 2 R o a d.

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

1.  C ½ R o a d Gr a v el Pit C U P                                                                                        C U P- 2 0 2 1- 6 1 6                                                                                           

C o n si d er a R e q u e st b y M & D E nt er pri s e s f or a C o n diti o n al U s e P er mit t o All o w S a n d a n d Gr a v el 

E xtr a cti o n o n a T ot al of 2 7. 8 a cr e s i n a C S R ( C o m m u nit y S er vi c e s a n d R e cr e ati o n) Z o n e Di stri ct 

L o c at e d at 2 8 5 5 C 1/ 2 R o a d.

St aff Pr e s e nt ati o n

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

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

B e n F o x a n d M ar k A u sti n wit h A u sti n Ci vil Gr o u p w er e pr e s e nt a n d a v ail a bl e f or q u e sti o n s.

Q u e sti o n s f or st aff

C o m mi s si o n er S ci s s or s a s k e d a b o ut t h e pr o p o s e d i m pr o v e m e nt s t o C ½ R d. H e i n q uir e d f urt h er 

a s t o p e d e stri a n a n d bi k e i nfr a str u ct ur e. H e a s k e d f or cl arifi c ati o n o n t h e e a s e m e nt s f or t h e 

Ri v erfr o nt Tr ail.

P u bli c H e ari n g

P a c k et P a g e 1 9 9



T h e p u bli c c o m m e nt p eri o d w a s o p e n e d at 5: 0 0 p. m. o n T u e s d a y, J ul y 4, 2 0 2 3, vi a  

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

J o h n D e ni s o n c o m m e nt e d t h at t h e pr o p o s e d i m pr o v e m e nt s t o C ½ R d w o ul d b e i n a d e q u at e t o 

a c c o m m o d at e m ulti m o d al tr affi c. H e al s o i n q uir e d a s t o w h o w o ul d b e p erf or mi n g t h e bi w e e kl y 

i n s p e cti o n s.

S u z a n n e D a ni el s e x pr e s s e d c o n c er n s a b o ut t h e n oi s e a n d d u st p oll uti o n, t h e c urr e nt c o n diti o n of 

C ½ R o a d, a n d t h e i m p a ct of t h e gr a v el pit o n wil dlif e.

Gl e n Bi s h ar d c o m m e nt e d o n t h e c o n diti o n of C ½ R o a d a n d t h at it c o ul d n ot s u p p ort t h e gr a v el 

tr u c k s. H e e c h o e d c o n c er n s a b o ut n oi s e a n d d u st p oll uti o n.

K e n H ei n e c k e e c h o e d c o n c er n s f or t h e wil dlif e a n d s af et y o n C ½ R d.

S h ar o n Br a d s h a w a s k e d if t h e b er m s w o ul d b e ar o u n d t hr e e si d e s of t h e pr o p ert y. S h e e x pr e s s e d 

c o n c er n s a b o ut n oi s e p oll uti o n. S h e w o n d er e d if r e m e di ati o n eff ort s w o ul d b e gi n i m m e di at el y 

f oll o wi n g c o n cl u si o n of gr a v el e xtr a cti o n. S h e a s k e d a b o ut t h e h o ur s of o p er ati o n f or t h e gr a v el 

pit.

St ell a S wi n d ell c o m m e nt e d o n t h e tr affi c a n d r o a d c o n diti o n s of C ½ R d. S h e st at e d t h at t hi s w a s 

b ei n g pr o p o s e d i n a r e si d e nti al ar e a.

S e a n M al o n e a s k e d h o w f ar t h e di g gi n g o p er ati o n w o ul d b e fr o m C ½ R d.

T h a d d e u s Wil c o x c o m m e nt e d o n t h e i s s u e s wit h m ulti m o d al tr affi c, s p e e di n g, a n d r o a d c o n diti o n s 

o n C ½ R d.

T err y H ei n e c k e e c h o e d t h e c o n c er n s of pr e vi o u s c o m m e nt s.

Mi c h ell e Wil c o x r eit er at e d t h at m a n y v e hi cl e s s p e e d o n C ½ R d. S h e n ot e d t h at C ½ R d w a s 

b ei n g u s e d a s a b y p a s s f or tr affi c o n D R d. S h e c o m m e nt e d o n t h e i n cr e a s e i n p e d e stri a n a n d 

bi k e tr affi c fr o m L a s C ol o ni a s a n d t h e Ri v erfr o nt Tr ail.

E v ett e L e e c o m m e nt e d t h at t h e l ot w o ul d b e b ett er u s e d a s a f ar m. S h e w o n d er e d w h at t h e 

ti m eli n e l o o k e d li k e f or c o m pl eti o n t h e Ri v erfr o nt Tr ail i n t h e ar e a.

M ar k A u sti n r e s p o n d e d t o p u bli c q u e sti o n s a n d c o m m e nt s.

C o m mi s si o n er E hl er s a s k e d f or cl arifi c ati o n o n t h e o p er ati o n al h o ur s. H e a s k e d if t h e ot h er gr a v el 

pit s i n t o w n e v er g ot c o m pl ai nt s o v er n oi s e or d u st. H e r eit er at e d t h e p ur p o s e of t h e C o n diti o n al 

U s e P er mit.

C o m mi s si o n er T e s k e cl arifi e d w h y t h e o p er ati o n al h o ur s w er e b ei n g e xt e n d e d.

P a c k et P a g e 2 0 0
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B e n F o x a n d M ar k A u sti n r e s p o n d e d t o c o m mi s si o n er q u e sti o n s.

Kri s A s h b e c k pr o vi d e d t h e c o d e s e cti o n p ert ai ni n g t o n oi s e.

T h e p u bli c h e ari n g w a s cl o s e d at 6: 4 8 p. m. o n J ul y 1 1, 2 0 2 3.

Di s c u s si o n

C o m mi s si o n er E hl er s a s k e d f or cl arifi c ati o n o n t h e r o a d i m pr o v e m e nt r e q uir e m e nt s. H e i n q uir e d 

a s t o a r e ali sti c e x p e ct ati o n f or w h e n mi ni n g o p er ati o n s w o ul d c o n cl u d e. H e n ot e d t h at t h er e w a s 

a mi n er al r e s o ur c e pl a n fr o m 2 0 0 4 t h at i n di c at e d t hi s ar e a a s a vi a bl e o pti o n f or mi n er al 

e xtr a cti o n. H e c o m m e nt e d o n t h e ir o n y of n e e di n g gr a v el f or str e et i m pr o v e m e nt s.

C o m mi s si o n er S ci s s or s a s k e d a b o ut pr o p o s e d bi k e i nfr a str u ct ur e f or C ½ R d. H e n ot e d t h at C ½ 

R d w o ul d a ct a s t h e Ri v erfr o nt Tr ail u ntil t h e mi s si n g e a s e m e nt s w er e gr a nt e d. H e st at e d t h at t h e 

P e d Bi k e Pl a n w a s n ot a m a n d at e. H e e x pr e s s e d c o n c er n s a b o ut s af et y o n C ½ R d if t h e 

Ri v erfr o nt Tr ail w er e n ot c o m pl et e d pri or t o t h e st art of gr a v el e xtr a cti o n.

C o m mi s si o n er T e s k e n ot e d t h at p er t h e r e c e ntl y a d o pt e d P e d Bi k e Pl a n, C ½ R d b et w e e n 2 7 ½ 

R d a n d 2 9 R d w a s i n di c at e d a s m e di u m pri orit y f or i n st all ati o n of a bi k e l a n e.

C o m mi s si o n er P hilli p s c o m m e nt e d t h at t h er e w er e m a n y u n k n o w n s f or t hi s pr oj e ct.

M ar k A u sti n a d dr e s s e d C o m mi s si o n er S ci s s or s’ q u e sti o n s a b o ut bi k e i nfr a str u ct ur e.

Kri s A s h b e c k r e s p o n d e d t o c o m mi s si o n er q u e sti o n s.

M oti o n a n d V ot e

C o m mi s si o n er E hl er s m a d e t h e f oll o wi n g m oti o n “ Mr. C h air m a n, o n t h e C ½ R o a d Gr a v el Pit t o 

e st a bli s h a C o n diti o n al U s e P er mit f or a mi ni n g e x c a v ati o n o p er ati o n, fil e n u m b er C U P- 2 0 2 1- 6 1 6, 

I m o v e t h at t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n c o nti n u e t h e a p pli c ati o n u ntil t h e n e xt Pl a n ni n g C o m mi s si o n 

h e ari n g.”

C o m mi s si o n er S ci s s or s s e c o n d e d; m oti o n p a s s e d 4- 0.

O T H E R B U SI N E S S                                                                                                                          _

A D J O U R N M E N T                                                                                                                              _

C o m mi s si o n er P hilli p 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 4- 0.

T h e m e eti n g a dj o ur n e d at 7: 5 7 p. m.
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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 # 3. 

  
M e eti n g D at e:  J ul y 2 5, 2 0 2 3  
  
Pr e s e nt e d B y:  J e s si c a J o h n s e n, S e ni or Pl a n n er  
  
D e p art m e nt:  C o m m u nit y D e v el o p m e nt  
  
S u b mitt e d B y:  J e s si c a J o h n s e n, S e ni or Pl a n n er  
  
  

I nf or m ati o n 
  
S U B J E C T:  
  
C o n si d er a r e q u e st b y L a ur el C ol e – H a bit at f or H u m a nit y of M e s a C o u nt y, pr o p ert y 
o w n er, t o z o n e 1. 2 2 a cr e s fr o m R- 5 ( R e si d e nti al 5) t o R- 1 2 ( R e si d e nti al 1 2) l o c at e d at 
3 0 4 1 D R o a d.  
  
R E C O M M E N D A TI O N:  
  
St aff r e c o m m e n d s a p pr o v al of t h e r e q u e st.  
  
E X E C U TI V E S U M M A R Y:  
  
T h e A p pli c a nt, L a ur el C ol e i s r e q u e sti n g a r e z o n e t o R- 1 2 ( R e si d e nti al 1 2) f or 
a p pr o xi m at el y 1. 2 2 a cr e s of l a n d l o c at e d at 3 0 4 1 D R o a d. T h e z o n e di stri ct of R- 1 2 i s 
c o n si st e nt wit h t h e R e si d e nti al L a n d U s e c at e g or y of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n.  
  
B A C K G R O U N D O R D E T AI L E D I N F O R M A TI O N:  
  
T h e A p pli c a nt s ar e r e q u e sti n g a z o n e di stri ct of R- 1 2 ( R e si d e nti al 1 2).  T h e pr o p ert y i s 
c urr e ntl y z o n e d a s R- 5 ( R e si d e nti al 5 d u/ a cr e).  T h e pr o p o s e d z o n e di stri ct of R- 1 2 i s 
c o n si st e nt wit h t h e R e si d e nti al M e di u m c at e g or y of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n.  
 
S urr o u n di n g z o ni n g i s R e si d e nti al M e di u m, m o stl y R- 8 a n d s o m e c o u nt y pr o p erti e s 
z o n e d r e si d e nti al u n d er a pl a n n e d d e v el o p m e nt. T h e s u bj e ct pr o p ert y a n d all 
s urr o u n di n g pr o p erti e s ( wit hi n t h e cit y li mit s) h a v e a L a n d U s e d e si g n ati o n of 
R e si d e nti al M e di u m. T h e 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- 1 2 w o ul d i n cr e a s e 
t h e n u m b er of h o m e s a bl e t o b e b uilt o n t h e pr o p ert y, w hi c h b ot h k e e p s u p wit h Gr a n d 
J u n cti o n’ s gr o wt h a n d d e m a n d f or h o u si n g. 
 
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 
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N O TI FI C A TI O N R E Q UI R E M E N T S 
A N ei g h b or h o o d M e eti n g r e g ar di n g t h e pr o p o s e d r e z o n e r e q u e st w a s h el d at 3 0 4 1 D 
R d. o n F e br u ar y 8t h, 2 0 2 3, i n a c c or d a n c e wit h S e cti o n 2 1. 0 2. 0 8 0 ( e) of t h e Z o ni n g a n d 
D e v el o p m e nt C o d e. T h er e w er e 3 n ei g h b or s i n att e n d a n c e. N ei g h b or s h a d q u e sti o n s 
a b o ut w h at t y p e of h o u si n g w o ul d b e o n t h e pr o p ert y a n d if t h er e w er e a n y c o m p ar a bl e 
ar e a s/ d e v el o p m e nt s. T h e y al s o h a d q u e sti o n s a b o ut ti mi n g a n d s c h e d ul e, a b o ut a 
c o n n e cti n g r o a d t o D R o a d, a n d a s m all 2 0’ “l e g” of pr o p ert 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 
Cit y’ s Z o ni n g a n d D e v el o p m e nt C o d e.  T h e s u bj e ct pr o p ert y w a s p o st e d wit h a n 
a p pli c ati o n si g n o n J ul y 1 4, 2 0 2 3. 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 J ul y 1 3, 2 0 2 3.  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 J ul y 1 6, 2 0 2 3 i n t h e Gr a n d 
J u n cti o n D ail y S e nti n el.   
 
Ot h er N otifi c ati o n: 
P u bli c c o m m e nt will al s o b e off er e d t hr o u g h t h e G J S p e a k s pl atf or m. 
 
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 4 0 ( a) a n d i n cl u d e s t h at t h e Cit y 
m a y r e z o n e pr o p ert y if t h e pr o p o s e d c h a n g e s ar e c o n si st e nt wit h t h e vi si o n, g o al s a n d 
p oli ci e s of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n a n d m u st m e et o n e or m or e of t h e f oll o wi n g r e z o n e 
crit eri a a s i d e ntifi e d:   
 
( 1)    S u b s e q u e nt e v e nt s h a v e i n v ali d at e d t h e ori gi n al pr e mi s e s a n d fi n di n g s; a n d/ or 
T h e pr o p ert y o w n er s h a v e r e q u e st e d t o r e z o n e t h e pr o p ert y t o R- 1 2 w hi c h i s 
c o m p ati bl e wit h t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n L a n d U s e M a p d e si g n ati o n of R e si d e nti al 
M e di u m ( 5. 5 – 1 2 d u/ a c).  T h e c urr e nt z o ni n g, R- 5, i s wit hi n 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 t h e R e si d e nti al F ut ur e L a n d U s e D e si g n ati o n, a s i s t h e pr o p o s e d R- 1 2 z o n e 
di stri ct. A s s u c h, t h er e ar e n o i d e ntifi e d s u b s e q u e nt e v e nt s t h at h a v e i n v ali d at e d t h e 
ori gi n al pr e mi s e of R- 1 2 b ei n g a bl e t o i m pl e m e nt t h e 2 0 2 0 C o m pr e h e n si v e Pl a n. 
T h er ef or e, st aff fi n d s t h at t hi s crit eri o n h a s n ot b e e n m et. 
 
( 2)    T h e c h ar a ct er a n d/ or c o n diti o n of t h e ar e a h a s c h a n g e d s u c h t h at t h e a m e n d m e nt 
i s c o n si st e nt wit h t h e Pl a n; a n d/ or 
T h e A p pli c a nt i s r e q u e sti n g a n all o w a bl e z o n e di stri ct t h at i s c o n si st e nt wit h t h e d e n sit y 
r a n g e all o w e d b y t h e R e si d e nti al M e di u m c at e g or y.  T h e c h ar a ct er a n d/ or c o n diti o n of 
t h e ar e a h a s n ot c h a n g e d i n r e c e nt y e ar s a s t h e a dj a c e nt r e si d e nti al pr o p erti e s ar e 
c urr e ntl y z o n e d R- 8 a n d t h e r e q u e st e d z o n e di stri ct i s c o m p ati bl e wit h t h e 
C o m pr e h e n si v e Pl a n d e si g n ati o n.  St aff i s u n a bl e t o i d e ntif y a n y a p p ar e nt c h a n g e of 
c h ar a ct er a n d/ or c o n diti o n a n d t h er ef or e, st aff fi n d s t h at t hi s crit eri o n h a s n ot b e e n m et. 
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( 3)    P u bli c a n d c o m m u nit y f a ciliti e s ar e a d e q u at e t o s er v e t h e t y p e a n d s c o p e of l a n d 
u s e pr o p o s e d; a n d/ or  
 
A d e q u at e p u bli c a n d c o m m u nit y f a ciliti e s a n d s er vi c e s ar e a v ail a bl e t o t h e pr o p ert y a n d 
ar e s uffi ci e nt t o s er v e l a n d u s e s a s s o ci at e d wit h t h e R- 1 2 z o n e di stri ct.  Clift o n W at er 
a n d s a nit ar y s e w er ar e pr e s e ntl y a v ail a bl e t o t h e sit e o n D R d., a s w ell a s w at er 
s er vi c e s o n W e d g e w o o d A v e. T h e pr o p ert y c a n b e s er v e d b y X c el E n er g y n at ur al g a s 
a n d el e ctri cit y.  P e ar P ar k El e m e nt ar y S c h o ol i s a p pr o xi m at el y o n e h alf mil e t o t h e 
n ort h, Gr a d n M e s a Mi d dl e S c h o ol i s a p pr o x m m at el y 2 mil e s t o t h e n ort h e a st, a n d 
Gr a n d J u n cti o n Hi g h S c h o ol a p pr o xi m at el y 1. 7 5 mil e s t o t h e n ort h e a st.  L a s C ol o ni a s 
P ar k i s a p pr o xi m at el y 3 mil e s t o t h e s o ut h w e st. O n e h alf mil e a w a y i s N ort h R o a d a n d 
al o n g t hi s c orri d or ar e m a n y c o m m er ci al r et ail c e nt er s, m e di c al offi c e s a n d pr of e s si o n al 
offi c e s, c o n v e ni e n c e st or e s wit h f u el s al e s, r e st a ur a nt s, c o m m er ci al b u si n e s s e s, a n d 
gr o c er y st or e s. I n g e n er al, st aff h a s f o u n d p u bli c a n d c o m m u nit y f a ciliti e s ar e a d e q u at e 
t o s er v e t h e t y p e a n d s c o p e of t h e r e si d e nti al l a n d u s e pr o p o s e d. A s s u c h, st aff fi n d s 
t hi s crit eri o n h a s b e e n m et. 
( 4)    A n i n a d e q u at e s u p pl y of s uit a bl y d e si g n at e d l a n d i s a v ail a bl e i n t h e c o m m u nit y, a s 
d efi n e d b y t h e pr e si di n g b o d y, t o a c c o m m o d at e t h e pr o p o s e d l a n d u s e; a n d/ or 
T h er e i s li mit e d pr o p ert y n ort h of D R o a d t h at h a s b e e n i n c or p or at e d i nt o t h e Cit y. W h at 
d o e s e xi st i n t hi s ar e a i s m o stl y r e si d e nti al wit h a mi x of R- 8 ( Cit y of Gr a n d J u n cti o n 
z o ni n g di stri ct), a n d r e si d e nti al M e s a C o u nt y z o ni n g of R S F- R ( R e si d e nti al Si n gl e 
F a mil y - R ur al Di stri ct) a n d P U D ( Pl a n n e d U nit D e vl el o p m e nt) di stri ct s.  L o o ki n g f urt h er 
o ut fr o m t hi s t h er e i s a p pr o xi m at el y 8 6 a cr e s of R- 8 z o ni n g b et w e e n 3 0 ¼  R o a d a n d 3 1 
R o a d a n d n ort h of D R o a d, wit h t h e e x c e pti o n of a p pr o xi m at el y 8 a cr e s j u st s o ut h of D 
R o a d ( a dj a c e nt t o t h e s u bj e ct pr o p ert y). T h er ef or e, St aff fi n d s t hi s crit eri o n h a s n ot 
b e e n m et. 
( 5)    T h e c o m m u nit y or ar e a, a s d efi n e d b y t h e pr e si di n g b o d y, will d eri v e b e n efit s fr o m 
t h e pr o p o s e d a m e n d m e nt.   
T h e e ntir e Gr a n d J u n cti o n c o m m u nit y b e n efit s fr o m t hi s pr o p o s e d r e q u e st b e c a u s e t h e 
r e q u e st e d z o n e pr o vi d e s a n o p p ort u nit y f or h o u si n g wit hi n a r a n g e of d e n sit y t h at i s 
c o n si st e nt wit h t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n i n t hi s ar e a t o m e et t h e n e e d s of t h e gr o wi n g 
c o m m u nit y.  T 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. 
 
 
C O N SI S T E N C Y WI T H C O M P R E H E N SI V E P L A N 
•    L a n d U s e Pl a n: R el ati o n s hi p t o E xi sti n g Z o ni n g   
R e q u e st s t o r e z o n e pr o p erti e s s h o ul d b e c o n si d er e d b a s e d o n t h e I m pl e m e nti n g Z o n e 
Di stri ct s a s si g n e d t o e a c h L a n d U s e D e si g n ati o n.  A s a g ui d e t o f ut ur e z o ni n g c h a n g e s, 
t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n st at e s t h at r e q u e st s f or z o ni n g c h a n g e s ar e r e q uir e d t o 
i m pl e m e nt t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n. 
 
T h e 2 0 2 0 C o m pr e h e n si v e Pl a n pr o vi d e s t h e s u bj e ct pr o p ert y wit h a l a n d u s e 
d e si g n ati o n of R e si d e nti al M e di u m.  A s o utli n 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 st aff 
r e p ort, t h e R- 1 2 z o n e di stri ct i m pl e m e nt s t h e R e si d e nti al M e di u m d e si g n ati o n. 
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•    Pl a n Pri n ci pl e 3: R e s p o n si bl e a n d M a n a g e d Gr o wt h 
W h er e W e ar e T o d a y ( a n d W h er e W e ar e G oi n g) – T h e O n e Gr a n d J u n cti o n 
C o m pr e h e n si v e Pl a n r ai s e s c o n c er n s a b o ut a n i n cr e a si n g p o p ul ati o n t h at m a y b e 
o ut p a ci n g a v ail a bl e s er vi c e s. T h e f o c u s o n gr o wt h h a s b e e n i nfill a n d r e d e v el o p m e nt 
t h at t a k e a d v a nt a g e of e xi sti n g i nfr a str u ct ur e.  F ut ur e gr o wt h will n e e d t o mi ni mi z e l e a p-
fr o g d e v el o p m e nt a n d pri oriti z e i nfill. 
 
H o w W e Will G et T h er e – R e s p o n si bl e a n d m a n a g e d gr o wt h r e q uir e s t h at gr o wt h o c c ur 
w h er e i nfr a str u ct ur e alr e a d y e xi st s. 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 
    
T h e s u bj e ct pr o p ert y i s l o c at e d wit hi n t h e Ti er 2 – S u b ur b a n I nfill ti er a s i d e ntifi e d o n t h e 
Cit y’ s Gr o wt h Pl a n. R e z o ni n g t o R- 1 2 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 m e di u m d e n sit y u s e s i n a n ar e a t h at t h e 2 0 2 0 C o m pr e h e n si v e Pl a n 
i d e ntifi e s a s a pri orit y f or i nfill. A s st at e d i n t h e 2 0 2 0 C o m pr e h e n si v e Pl a n, d e v el o p m e nt 
of p ar c el s l o c at e d wit hi n Ti er 2 will pr o vi d e d e v el o p m e nt o p p ort u niti e s w hil e mi ni mi zi n g 
t h e i m p a ct o n i nfr a str u ct ur e a n d Cit y s er vi c e s. R e z o ni n g t o R- 1 2 m a y h el p dir e ct a n y 
p ot e nti al f ut ur e m e di u m- d e n sit y 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. 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. 
 
•    Pl a n Pri n ci pl e 4: 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 
W h er e W e ar e T o d a y ( a n d W h er e W e ar e G oi n g) – H o u si n g wit hi n t h e Cit y of Gr a n d 
J u n cti o n i s i n cri si s.  T h e m aj orit y of t h e e xi sti n g st o c k i s si n gl e-f a mil y h o m e s, wit h littl e 
of ot h er pr o d u ct t y p e s.  T hi s pri n ci pl e o utli n e s h o w i n t h e d e c a d e pr e c e di n g it s 
a d o pti o n, t h e Cit y s a w a n i n cr e a s e of o v er 7 0 % i n t h e c o st of f or- s al e h o u si n g a n d m or e 
t h a n 5 0 % of r e nt er s ar e c o st- b ur d e n e d.  T o a d dr e s s t h e s e i s s u e s, m or e u nit s ar e 
n e e d e d, a n d t h o s e u nit s m u st b e di v er s e. 
 
H o w W e Will G et T h er e – T h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n h a s a n i n a d e q u at e s u p pl y of l a n d 
f or aff or d a bl e h o u si n g, t h er ef or e i n cr e a si n g t h e d e n sit y of t h e pr o p ert y will i n cr e a s e t h e 
s u p pl y of m e di u m d e n sit y, si n gl e f a mil y h o m e s. T h e pr o p o s e d r e z o n e t a k e s t hi s i nt o 
a c c o u nt a n d s e e k s t o cr e at e r e s ol uti o n. T h e R- 1 2 z o n e di stri ct, b ot h a s it e xi st s a n d 
wit h pr o p o s e d c h a n g e s, all o w s f or t h o s e h o u si n g o pti o n s t o b e b uilt.   
 
 
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 J o h n H H off m a n Fili n g 4, R Z N- 2 0 2 3- 2 3 0, r e z o ni n g o n e p ar c el 
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t ot ali n g 1. 2 2 a cr e s fr o m R- 5 ( R e si d e nti al 5 d u/ a c) t o R- 1 2 ( R e si d e nti al 1 2 d u/ a c) f or t h e 
pr o p ert y l o c at e d at 3 0 4 1 D 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 J o h n H H off m a n Fili n g 4 R e z o n e r e q u e st fr o m a n R- 5 
( R e si d e nti al 5 d u/ a c) z o n e di stri ct t o a n R- 1 2 ( R e si d e nti al 1 2 d u/ a c) z o n e di stri ct f or t h e 
1. 2 2 a cr e pr o p ert y l o c at e d at 3 0 4 1 D R d., Cit y Fil e N u m b er R Z N- 2 0 2 3- 2 3 0, I m o v e t h at 
t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n f or w ar d a r e c o m m e n d ati o n of a p pr o v al t o Cit y C o u n cil wit h 
t h e fi n di n g s of f a ct 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.  D e v el o p m e nt A p pli c ati o n  
2.  Sit e, Vi ci nit y & Z o ni n g M a p s  
3.  N ei g h b or h o o d M e eti n g N ot e s  
4.  S u b di vi si o n Pl at  
5.  Dr aft Z o ni n g Or di n a n c e  
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±

Sit e M a p

0 0. 0 30. 0 1

mi

1 i n c h e q u al s  4 7 f e et

S c al e: 1: 5 6 4

Pri nt e d: 7/ 1 0/ 2 0 2 3
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±

Vi ci nit y M a p

0 0. 10. 0 5

mi

1 i n c h e q u al s  1 8 8 f e et

S c al e: 1: 2, 2 5 7

Pri nt e d: 7/ 1 7/ 2 0 2 3
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±

Z o ni n g M a p

0 0. 10. 0 5

mi

1 i n c h e q u al s  1 8 8 f e et

S c al e: 1: 2, 2 5 7

Pri nt e d: 7/ 1 0/ 2 0 2 3
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M E S A C O U N T Y D I T C H

±

C o m pr e h e n si v e Pl a n - F L U M a p

0 0. 2 50. 1 3

mi

1 i n c h e q u al s  3 7 6 f e et

S c al e: 1: 4 , 5 1 4

Pri nt e d: 7/ 1 3/ 2 0 2 3
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J o h n H H off m a n S u b di visi o n Fili n g 4, 3 0 4 1 D R o a d R E Z O N E N ei g h b or h o o d M e eti n g 

( P ar c el 2 9 4 3 -2 1 2 -0 3 -0 0 1 ) 

 

F e br u ar y 2 2, 2 0 2 3  @ 5: 3 0  

3 0 4 1 D R o a d - H a bit at C o nstr u cti o n St a gi n g Ar e a  

 

A n ei g h b or h o o d m e eti n g f or t h e a b o v e r ef er e n c e d r ez o n e w as h el d W e d n es d a y F e br u ar y 2 2, 2 0 2 3 at 

3 0 4 1 D R o a d at 5: 3 0 P M. T h e i niti al l ett er n otif yi n g t h e n ei g h b ori n g pr o p ert y o w n ers wit hi n g t h e 

s urr o u n di n g 5 0 0 f e et w as s e nt o n F e br u ar y 8 t h, 2 0 2 3, p er t h e m aili n g list r e c ei v e d fr o m t h e Cit y of Gr a n d 

J u n cti o n. T h er e w er e 7 att e n d e e s i n cl u di n g D ar a h G al vi n, Pr oj e ct C o or di n at or wit h Br a y D e v el o p m e nt, 

Krist e n As h b e c k, Pl a n n er wit h t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, a n d L a ur el C ol e r e pr es e nti n g H a bit at f or 

H u m a nit y. T h er e  w er e 3 n ei g h b ors i n att e n d a n c e . 

T h e m e eti n g b e g a n at a p pr o xi m at el y 5: 3 0 P M . D ar a h G al vi n i ntr o d u c e d h ers elf a n d t h e pr o p ert y , t h at 

t h e e xisti n g R -5  z o ni n g  w as b ot h l ess t h a n all s urr o u n di n g ar e as, a n d n ot c o nsist e nt wit h t h e 2 0 2 0 

C o m pr e h e nsi v e pl a n f ut ur e  l a n d us e of R esi d e nti al M e di u m, a n d t h at a z o n e of R-1 2 w as b ei n g 

r e q u est e d. S h e e x pl ai n e d t h at t h er e w as n o c o n c e pt pl a n d e v el o p e d at t his ti m e , b ut it w o ul d c o nti n u e 

t o b e h o m es d e v el o p e d i n t h e H a bit at m o d el: m ai nl y v ol u nt e er l a b or, b ut wit h s u b -c o ntr a ct ors d oi n g t h e 

w or k w h er e n e e d e d.  

Krist e n As h b e c k  r e ass ur e d t h e n ei g h b ors t h at t h e pr o p o s e d R -1 2 z o n e w as wit hi n t h e f ut ur e l a n d us e , 

a n d  wit hi n t h e Cit y’s C o m pr e h e nsi v e Pl a n. S h e  t h e n e x pl ai n e d t h e r e z o n e pr o c ess f urt h er, i nf or mi n g t h e 

n ei g h b ors t h at t h ey w o ul d b e n otifi e d 2 a d diti o n al ti m es f or t h e r e z o n e, a n d o n c e m or e f or t h e a ct u al 

d e v el o p m e nt a p pli c ati o n.  

T h er e w as a q u esti o n a b o ut w h at t y p e of h o usi n g w o ul d b e o n t h e pr o p ert y a n d if t h er e w er e a n y 

c o m p ar a bl e ar e as/ d e v el o p m e nts . M s. G al vi n t ol d t h e n ei g h b ors t h at t h e y w o ul d still b e si n gl e f a mil y 

u nits, j ust att a c h e d u nits, a n d br o u g ht u p 2 pr o p erti es al o n g D R o a d t h at c o nt ai n e d si mil ar pr o d u cts.  A 

q u esti o n w as br o u g ht u p a b o ut ti mi n g a n d Ms. G al vi n a n d M s. C ol e b ot h t al k e d o n ti mi n g of t h e 

d e v el o p m e nt b ei n g r eli a nt o n t h e s p e e d of h o m e c o nstr u cti o n f or t h e e xisti n g fili n g. M s. C ol e e x pl ai n e d 

h o w H a bit at f or H u m a nit y b uil ds b as e d off of gr a nts a n d  d o n ati o ns, a n d t h at if t h e y w er e t o g et a l ar g e 

gr a nt t h at t h eir pr o d u cti o n m a y g o u p.  

A q u esti o n a b o ut a c o n n e cti n g r o a d t o D r o a d w as br o u g ht u p, b ut M s. As h b e c k i nf or m e d t h e n ei g h b ors 

t h at a n e w c o n n e cti o n t o D R o a d w o ul d b e pri m aril y b as e d off of t h e Fir e D e p art m e nt’s r e q uir e m e nts, 

a n d w o ul d b e t a k e n c ar e of d uri n g t h e s u b di visi o n pr o c e s s.  

A n ei g h b or  br o u g h u p a q u esti o n a b o ut a s m all 2 0’ “l e g ” of pr o p ert y, a n d w h at t h e pl a ns ar e wit h it. Ms. 

G al vi n r eit er at e d t h at n o pl a n w as d e v el o p e d at t his ti m e, a n d t h at t h er e w o ul d b e f urt h er dis c ussi o n 

a b o ut it d uri n g t h e s u b di visi o n pr o c ess.  

T h e m e eti n g a dj o ur n e d at a p pr o xi m at el y 6: 0 1.  
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CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N, C O L O R A D O

O R DI N A N C E N O.

A N O R DI N A N C E R E Z O NI N G L O T 1, A R N A H O F F M A N S U B DI VI SI O N A T 3 0 4 1 D R D 
F R O M R- 5 ( R E SI D E N TI A L 5) T O R- 1 2 ( R E SI D E N TI A L 1 2)

R e cit al s:

T h e pr o p ert y o w n er s, L a ur el C ol e ( H a bit at f or H u m a nit y), pr o p o s e s a r e z o n e 
fr o m R- 5 ( R e si d e nti al – 5 d u/ a c) t o R- 1 2 ( R e si d e nti al – 1 2 d u/ a c) o n a t ot al of 1. 2 2-
a cr e s, l o c at e d at 6 0 4 1 D R o a d.

Aft er p u bli c n oti c e a n d p u bli c h e ari n g a s r e q uir e d b y t h e Gr a n d J u n cti o n Z o ni n g 
a n d D e v el o p m e nt C o d e (“ 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 L ot 1, Ar n a H off m a n S u b di vi si o n t o t h e R- 1 2 ( R e si d e nti al 1 2).  
T h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n f o u n d t h at t h e R- 1 2  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 R e si d e nti al 
of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n a n d t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n’ s g o al s a n d p oli ci e s a n d i s 
g e n er all y c o m p ati bl e, a s d efi n e d b y t h e C o d e, wit h l a n d u s e s l o c at e d i n t h e s urr o u n di n g 
ar e a.  

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

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

L ot 1, Ar n a H off m a n S u b di vi si o n i s a n d s h all b e z o n e d R- 1 2 ( R e si d e nti al 1 2) i n 
a c c or d a n c e wit h t h e Gr a n d J u n cti o n M u ni ci p al C o d e.  

I ntr o d u c e d o n fir st r e a di n g t hi s _ _ _ _ _ _ d a y of _ _ _ _ _ _, 2 0 2 3 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 3 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:

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _
A m y P hilli p s A n n a M. St o ut
Cit y Cl er k Pr e si d e nt of Cit y C o u n cil 
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Gr a n d J u n cti o n Pl a n ni n g C o m mi s si o n  

 
R e g ul ar S e s si o n  

  
It e m # 4. 

  
M e eti n g D at e:  J ul y 2 5, 2 0 2 3  
  
Pr e s e nt e d B y:  Ni ki G al e h o u s e, I nt eri m Pl a n ni n g S u p er vi s or  
  
D e p art m e nt:  C o m m u nit y D e v el o p m e nt  
  
S u b mitt e d B y:  Ni ki G al e h o u s e, I nt eri m Pl a n ni n g S u p er vi s or  
  
  

I nf or m ati o n 
  
S U B J E C T:  
  
C o n si d er a r e q u e st b y G ol d b er g Pr o p erti e s, I n c. f or a S er vi c e Pl a n f or t h e W e st er n 
Sl o p e M etr o p olit a n Di stri ct i n cl u di n g 2 9. 6 8 a cr e s l o c at e d at 7 6 6 2 4 R o a d a n d pr o p erti e s 
i d e ntifi e d b y P ar c el N o s. 2 7 0 1- 3 3 2- 0 0- 0 2 8 a n d 2 7 0 1- 3 3 2- 0 0- 0 2 7 
  
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:  
  
G ol d b er g Pr o p erti e s, I n c., a C ol or a d o c or p or ati o n (“ A p pli c a nt”) i s pl a n ni n g t h e pr o p o s e d 
W e st er n Sl o p e d e v el o p m e nt t o b e c o n str u ct e d o n 2 9. 6 8 a cr e s of l a n d wit h a b o u n d ar y 
g e n er all y n ort h of I nt er st at e 7 0, e a st of 2 4 R o a d, w e st of 2 4 ¼ R o a d, a n d t h e 
a p pr o xi m at e l o c ati o n of G ¾ R o a d (“ S er vi c e Pl a n B o u n d ari e s”).  T h e o v er all pr oj e ct will 
b e c o or di n at e d b y G ol d b er g Pr o p erti e s, I n c. ( d e v el o p er).  T h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt i s 
pl a n n e d t o c o n si st of a c o m m er ci al s u b di vi si o n, r o a d w a y i m pr o v e m e nt s, a n d a p u bli c 
tr ail. 
 
T h e a ct u al c o m p o siti o n a n d di stri b uti o n of f ut ur e d e v el o p m e nt s h all b e r efl e ct e d i n sit e 
d e v el o p m e nt a p pr o v al s t o b e i s s u e d b y t h e Cit y a n d n ot hi n g i n t h e pr o p o s e d 
M etr o p olit a n Di stri ct S er vi c e Pl a n s h all b e c o n str u e d a s t h e Cit y gr a nti n g pri or a p pr o v al 
f or a n y sit e d e v el o p m e nt.  T h e pri m ar y p ur p o s e of f or mi n g t h e M etr o p olit a n Di stri ct s i s 
t o fi n a n c e c o n str u cti o n of p u bli c i m pr o v e m e nt s wit hi n t h e W e st er n Sl o p e 
d e v el o p m e nt.  P er Titl e 3 2 of t h e C ol or a d o R e vi s e d St at ut e s ( C. R. S.), t h e fir st st e p i s t o 
d e v el o p a S er vi c e Pl a n f or t h e Di stri ct, w hi c h i s t o b e c o n si d er e d a n d, if f o u n d 
a c c e pt a bl e, a p pr o v e d b y t h e Cit y.  
  
B A C K G R O U N D O R D E T AI L E D I N F O R M A TI O N:  
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B A C K G R O U N D  
S p e ci al di stri ct s ar e q u a si- m u ni ci p al c or p or ati o n s a n d p oliti c al s u b di vi si o n s t h at ar e 
or g a ni z e d t o a ct f or a p arti c ul ar p ur p o s e. A m etr o p olit a n di stri ct i s a s p e ci al di stri ct t h at 
pr o vi d e s a n y t w o or m or e s er vi c e s w hi c h m a y i n cl u d e fir e pr ot e cti o n, p ar k s a n d 
r e cr e ati o n, s af et y pr ot e cti o n, s a nit ati o n, s oli d w a st e, str e et i m pr o v e m e nt s or w at er, t o 
n a m e a f e w. A di stri ct m a y i s s u e b o n d s f or t h e c o n str u cti o n of t h e i m pr o v e m e nt s a n d 
l e v y t a x e s wit hi n t h e S er vi c e Pl a n B o u n d ari e s t o r e p a y t h o s e b o n d s. T h e fi n a n ci n g, 
c o n str u cti o n, a n d o p er ati o n a n d m ai nt e n a n c e of i m pr o v e m e nt s a n d s er vi c e s t o s u p p ort 
n e w d e v el o p m e nt i s l e g all y t h e r e s p o n si bilit y of t h e di stri ct if f or m e d.  I n m a n y 
j uri s di cti o n s, b ot h m u ni ci p aliti e s a n d c o u nti e s, s p e ci al di stri ct s h a v e b e e n u s e d a s a t o ol 
t o h ar n e s s pri v at e i n v e st m e nt t o a c hi e v e a cit y’ s pl a n ni n g, r e d e v el o p m e nt, i nfill, a n d 
e c o n o mi c g o al s.   
 
T h e tr e n d wit h s p e ci al di stri ct l e gi sl ati o n h a s b e e n t o all o w g e n er al p ur p o s e l o c al 
g o v er n m e nt s t o e x ert gr e at er c o ntr ol o v er t h e f or m ati o n a n d o p er ati o n of s p e ci al 
di stri ct s.  T h e s er vi c e pl a n a p pr o v al pr o c e s s i s t h e k e y t o e x er ci si n g t h at c o ntr ol. 
 
T h e l e gi sl ati v e d e cl ar ati o n f o u n d i n Arti cl e 1 of Titl e 3 2 r ef er s t o “t h e C o or di n ati o n a n d 
or d erl y cr e ati o n of s p e ci al di stri ct s” a n d t h e l o gi c al e xt e n si o n of s p e ci al di stri ct s er vi c e s 
t hr o u g h o ut t h e st at e.”  It f urt h er d e cl ar e s t h at t h e r e vi e w pr o c e d ur e s i n P art 2 (t h e 
“ C o ntr ol A ct”) ar e cr e at e d t o “ pr e v e nt u n n e c e s s ar y pr olif er ati o n a n d fr a g m e nt ati o n of 
l o c al g o v er n m e nt a n d t o a v oi d e x c e s si v e diff u si o n of l o c al t a x s o ur c e s.”  Al s o cit e d a s 
r e a s o n s f or t h e s e m e a s ur e s ar e “t h e eli mi n ati o n of t h e o v erl a p pi n g s er vi c e s pr o vi d e d b y 
l o c al g o v er n m e nt s” a n d eff ort s t o “r e d u c e d u pli c ati o n, o v erl a p pi n g a n d fr a g m e nt ati o n of 
t h e f u n cti o n s a n d f a ciliti e s of s p e ci al di stri ct s.” 
 
S er vi c e Pl a n s a n d st at e m e nt s of p ur p o s e s i n eff e ct cr e at e bi n di n g a gr e e m e nt s b et w e e n 
t h e s p e ci al di stri ct a n d t h e a p pr o v al a ut h orit y. (“ U p o n fi n al a p pr o v al b y t h e c o urt f or t h e 
or g a ni z ati o n of t h e s p e ci al di stri ct, t h e f a ciliti e s, s er vi c e s, a n d fi n a n ci al arr a n g e m e nt s of 
t h e s p e ci al di stri ct s h all c o nf or m s o f ar a s pr a cti c a bl e t o t h e a p pr o v e d S er vi c e 
Pl a n.”  ( C. R. S. § 3 2- 1- 2 0 1( 1)). 
 
T h e j uri s di cti o n m a y r e q u e st t h e fili n g of a n a n n u al r e p ort of a n y s p e ci al di stri ct.  T hi s 
r e p ort m u st b e m a d e a v ail a bl e t o t h e Di vi si o n of L o c al Aff air s a n d t o all “i nt er e st e d 
p arti e s” a s d efi n e d i n C. R. S. § 3 2- 1- 2 0 7( 3)( c)( d).  T h e st at ut e d o e s n ot s p e cif y w h at a n 
a n n u al r e p ort s h o ul d c o n si st of; t h er ef or e, s h o ul d t h e j uri s di cti o n d e sir e a n a n n u al 
r e p ort, it s h o ul d pr o vi d e g ui d eli n e s a n d r ati o n al e f or t h e r e q u e st.  Arti cl e III of t h e 
pr o p o s e d S er vi c e Pl a n d o e s i n cl u d e t h e r e q uir e m e nt f or a n A n n u al R e p ort t o b e 
s u b mitt e d t o t h e Cit y n o l at er t h a n A u g u st 1 st of e a c h y e ar a s w ell a s o utli n e s 
r e q uir e m e nt s f or it s c o nt e nt s.  T hi s r e q uir e m e nt will b e r eit er at e d i n t h e 
I nt er g o v er n m e nt al A gr e e m e nt (I G A).   
 
T h e f or m ati o n of a s p e ci al di stri ct e nt ail s a t hr e e- p art pr o c e s s t h at r e q uir e s:  1) 
o bt ai ni n g r e vi e w a n d a p pr o v al fr o m t h e l o c al g o v er n m e nt al j uri s di cti o n; 2) r e vi e w b y 
di stri ct c o urt; a n d 3) a s p e ci al el e cti o n. T h e Gr a n d J u n cti o n M u ni ci p al C o d e d o e s n ot 
c o nt ai n s p e cifi c pr o vi si o n s r el at e d t o t h e r e vi e w of s er vi c e pl a n s t h er ef or e t h e pr o c e s s 
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of s u b mitt al a n d r e vi e w of t h e pl a n s m u st c o m pl y wit h Titl e 3 2 of t h e C ol or a d o R e vi s e d 
St at ut e s. T h o s e st at ut or y r e q uir e m e nt s i n cl u d e s u b mitt al of t h e s er vi c e pl a n s t o t h e 
Cl er k f or t h e Cit y C o u n cil, r ef err al of t h e pl a n s t o t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n f or r e vi e w 
a n d r e c o m m e n d ati o n (if c o n si st e nt wit h Cit y p oli c y), r ef err al t o Cit y C o u n cil wit hi n t hirt y 
( 3 0) d a y s of pl a n s u b mitt al, a n d a p u bli c h e ari n g wit h t h e Cit y C o u n cil n ot m or e t h a n 
t hirt y ( 3 0) d a y s aft er s etti n g t h e p u bli c h e ari n g d at e. 
 
I n s u m m ar y, m etr o p olit a n di stri ct s ar e f or m e d a n d o p er at e d a s f oll o w s: 

•  Cit y C o u n cil m u st v ot e t o a p pr o v e a di stri ct s er vi c e pl a n b a s e d o n st at ut or y 
a p pr o v al crit eri a. 

•  Aff e ct e d pr o p ert y o w n er s m u st v ot e t o a p pr o v e di stri ct f or m ati o n b y a si m pl e 
m aj orit y. 

•  S al e of m u ni ci p al b o n d s g e n er at e s f u n di n g f or i nfr a str u ct ur e a n d a m e niti e s. 
•  A s d e v el o p m e nt o c c ur s a n d pr o p ert y v al u e s i n cr e a s e, b o n d s ar e r e p ai d b y 

h o m e o w n er s wit hi n t h e di stri ct vi a t h e a d diti o n al t a x e s p ai d b y di stri ct 
r e si d e nt s.  T h e di stri ct d o e s n ot t a x a n y o n e o ut si d e of it s b o u n d ari e s. 

•  T h e d e v el o p er m ai nt ai n s o v er si g ht of t h e di stri ct, a n a n n u al o ut si d e a u dit i s 
c o n d u ct e d of t h e di stri ct, a n d a n n u al tr a n s p ar e n c y r e p ort s ar e s u b mitt e d t o 
t h e Cit y a n d St at e a n d m a d e p u bli cl y a v ail a bl e. 

•  T h e Cit y h a s n o l e g al or fi n a n ci al li a bilit y d uri n g t h e lif e of t h e di stri ct; it d o e s 
n ot r e d u c e c urr e nt or f ut ur e t a x r e v e n u e s of ot h er p u bli c a g e n ci e s a n d it d o e s 
n ot dr a w fr o m t h e Cit y’ s c a pit al i m pr o v e m e nt b u d g et or c a pit al r e s er v e s. 

 
T h e A p pli c a nt s u b mitt e d a n d r e q u e st e d r e vi e w of it s pr o p o s e d S er vi c e Pl a n o n J ul y 1 3, 
2 0 2 3 a n d it w a s pr o vi d e d t o t h e Cit y Cl er k f or n otifi c ati o n t o t h e C ol or a d o D e p art m e nt of 
L o c al Aff air s ( D O L A) o n J ul y 1 7, 2 0 2 3.  T h e S er vi c e Pl a n pr o p o s e s t o s er v e t h e 
W e st er n Sl o p e d e v el o p m e nt, a pr o p o s e d c o m m er ci al d e v el o p m e nt ar e a o n 2 9. 6 8 a cr e s 
i n a Li g ht C o m m er ci al ( C- 1) z o n e di stri ct.  At t h e ti m e of c o m p o si n g t hi s r e p ort, t h e 
A p pli c a nt h a s n ot y et s u b mitt e d a n y d e v el o p m e nt a p pli c ati o n s f or t h e sit e.  T hi s r e s ult s 
i n a r e vi e w of t h e S er vi c e Pl a n wit h o ut a n a c c o m p a n yi n g A p pr o v e d D e v el o p m e nt Pl a n 
a s d efi n e d b y t h e S er vi c e Pl a n; If t h e S er vi c e Pl a n i s a p pr o v e d, t h e a p pr o v al will b e 
c o nti n g e nt o n s u b s e q u e nt s u b di vi si o n a n d/ or sit e pl a n a p pr o v al s.   
 
T h e ar e a d efi n e d a s t h e b o u n d ar y of t h e Di stri ct i s a n ar e a g e n er all y n ort h of I nt er st at e 
7 0, e a st of 2 4 R o a d, w e st of 2 4 ¼ R o a d, a n d t h e a p pr o xi m at e l o c ati o n of G ¾ R o a d 
(“ S er vi c e Pl a n B o u n d ari e s”).  T h e b o u n d ari e s ar e m or e s p e cifi c all y d efi n e d i n t h e 
S er vi c e Pl a n.  N o pr o p erti e s o ut si d e of t h e S er vi c e Pl a n B o u n d ari e s will b e i n cl u d e d 
wit hi n a n y Di stri ct u nl e s s s p e cifi c all y a p pr o v e d b y t h e Cit y.  All c h a n g e s i n Di stri ct 
b o u n d ari e s m u st b e m a d e i n c o m pli a n c e wit h t h e A ct. 
 
A s pr o p o s e d, t h e pri m ar y p ur p o s e of t h e Di stri ct i s t o pr o vi d e f or t h e P u bli c 
I m pr o v e m e nt s a s s o ci at e d wit h d e v el o p m e nt a n d, if a p pli c a bl e, r e gi o n al n e e d s, a n d 
o p er at e a n d m ai nt ai n P u bli c I m pr o v e m e nt s n ot c o n v e y e d t o t h e Cit y, ot h er a p pr o pri at e 
j uri s di cti o n, or a n o w n er s’ a s s o ci ati o n.  S e cti o n § 3 2- 1- 1 0 3 ( 1 0) C. R. S st at e s t h at a 
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M etr o p olit a n Di stri ct m a y i n cl u d e a n y of t h e f oll o wi n g s er vi c e s b ut i s r e q uir e d t o pr o vi d e 
at l e a st t w o of t h e f oll o wi n g s er vi c e s t h at will b e n efit t h e p u bli c.   
 

a)   Fir e Pr ot e cti o n;  
b)   M o s q uit o C o ntr ol;  
c)   P ar k s a n d R e cr e ati o n;  
d)   S af et y Pr ot e cti o n;  
e)   S a nit ati o n;  
f)     S oli d W a st e di s p o s al f a ciliti e s or c oll e cti o n a n d tr a n s p ort ati o n of s oli d w a st e; 
g)   Str e et I m pr o v e m e nt s;  
h)   T el e vi si o n r el a y a n d tr a n sl ati o n;  
i)    Tr a n s p ort ati o n; or 
j)     W at er. 

 
T h e S er vi c e Pl a n f or t h e W e st er n Sl o p e M etr o p olit a n Di stri ct i s b ei n g e st a bli s h e d t o 
fi n a n c e t h e c o n str u cti o n, a c q ui siti o n, a n d/ or o p er ati o n of t h e Pr oj e ct s’ P u bli c 
I m pr o v e m e nt s a n d all n e c e s s ar y a p p urt e n a n c e s a s li st e d b el o w.    

•  S a nit ar y S e w er a n d W a st e w at er S y st e m s 
•  D o m e sti c W at er S u p pl y S y st e m s 
•  St or m Dr ai n a g e F a ciliti e s 
•  Str e et s a n d R o a d w a y Ri g ht s- of- W a y 
•  Tr affi c a n d S af et y F a ciliti e s 
•  L a n d s c a pi n g a n d a s s o ci at e d irri g ati o n w all s a n d f e n c e s 
•  A p u bli c tr ail 
•  Ot h er P u bli c I m pr o v e m e nt s A p pr o v e d b y t h e Cit y 

 
C ert ai n P u bli c I m pr o v e m e nt s will b e c o n v e y e d t o t h e Cit y, Ut e W at er, or ot h er 
g o v er n m e nt al e ntiti e s f or t h e u s e a n d b e n efit of t h e g e n er al p u bli c.  It i s n ot t h e i nt e nt of 
t h e Di stri ct t o o w n a n y P u bli c I m pr o v e m e nt s t h at w o ul d n or m all y b e d e di c at e d t o t h e 
Cit y.  S o m e P u bli c I m pr o v e m e nt s m a y b e d e e d e d t o o n e or m or e pr o p ert y o w n er s’ 
a s s o ci ati o n s.  G e n er all y, t h e “ p u bli c” r e c ei vi n g s er vi c e s fr o m t h e di stri ct s will b e t h e 
“f ut ur e t a x p a y er s a n d i n h a bit a nt s of t h e S er vi c e Ar e a a s d et er mi n e d b y t h e B o ar d of t h e 
Di stri ct.”   
 
T h e S er vi c e Pl a n h a s b e e n d e si g n e d wit h s uffi ci e nt fl e xi bilit y t o e n a bl e t h e Di stri ct t o 
pr o vi d e r e q uir e d P u bli c I m pr o v e m e nt s f or t h e pr oj e ct u n d er e v ol vi n g cir c u m st a n c e s 
wit h o ut t h e n e e d f or n u m er o u s a m e n d m e nt s.  M o difi c ati o n of t h e t y p e s of P u bli c 
I m pr o v e m e nt s, a s w ell a s c h a n g e s i n pr o p o s e d c o nfi g ur ati o n s, l o c ati o n s, di m e n si o n s of 
f a ciliti e s a n d i m pr o v e m e nt s will b e p er mitt e d t o a c c o m m o d at e d e v el o p m e nt n e e d s 
c o n si st e nt wit h Cit y z o ni n g a n d pl a n ni n g f or t h e Pr oj e ct. 
 
T h e S er vi c e Pl a n st at e s t h e d e bt i s n ot b a c k e d b y a n y pl e d g e of r e v e n u e fr o m t h e Cit y 
a n d a p pr o v al of t h e Pl a n i s n ot a g u ar a nt e e of d e bt r e p a y m e nt b y t h e Cit y.  T h e mill 
l e v y d e di c at e d t o r e p a y m e nt of t h e b o n d s c a n n ot e x c e e d 5 0 mill s.  Ot h er r e v e n u e 
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s o ur c e s m a y b e utili z e d f or r e p a y m e nt of b o n d d e bt.  
 
T h e S er vi c e Pl a n i n cl u d e s a d et ail e d c o st e sti m at e of t h e s e i m pr o v e m e nt s t ot ali n g 
$ 1 2, 3 0 5, 4 4 3. 5 7 a n d pr o p o s e s a t ot al A nti ci p at e d Mill L e v y of a m a xi m u m of 5 0 Mill s f or 
d e bt a n d o p er ati o n s. T hi s i s i n a d diti o n t o t h e c urr e nt r at e of 7 2. 0 8 3 mill s f or T a x 
Di stri ct- 1 0 3 0 1, r e s ulti n g i n a t ot al l e v y f or pr o p ert y o w n er s wit hi n t h e di stri ct b o u n d ari e s 
of u p t o 1 2 2. 0 8 3.   
 
T o fi n a n c e t h e P u bli c I m pr o v e m e nt s, t h e D e v el o p er i s r e q u e sti n g t h at t h e Cit y e st a bli s h 
t h e M etr o p olit a n Di stri ct a n d pr o vi d e t h e Di stri ct wit h t h e a ut h orit y t o utili z e G e n er al 
O bli g ati o n B o n d s.   
 
T h e pr o p o s e d Di stri ct i s or g a ni z e d t o s er v e a s a m et h o d b y w hi c h d e v el o p m e nt c a n 
o c c ur wit h t h e Cit y i n s u c h a w a y a s t o eli mi n at e e c o n o mi c ri s k t o t h e Cit y, pr o vi d e 
e c o n o mi c b e n efit s t o t h e pr o p ert y o w n er s, a pl a c e t h e ri s k of d e v el o p m e nt o n pr o p ert y 
d e v el o p er s.  T h e Fi n a n ci al Pl a n h a s b e e n d e si g n e d t o a s s ur e t h at at n o ti m e will t h e 
Cit y h a v e a n y l e g al r e s p o n si bilit y f or a n y of t h e Di stri ct’ s o bli g ati o n s a n d t o a s s ur e t h at 
t h e ri s k of d e v el o p m e nt r e m ai n s wit h t h e d e v el o p er u ntil a s uffi ci e nt t a x b a s e h a s b e e n 
a c hi e v e d t o p a y t h e Di stri ct’ s d e bt t hr o u g h mill l e v y a s s e s s m e nt s.  Mill l e v y 
a s s e s s m e nt s will b e i m p o s e d o nl y o n pr o p erti e s wit hi n t h e b o u n d ari e s of t h e Di stri ct.   
 
L a n d U s e a n d Z o ni n g   
T h e pr o p ert y i s c urr e ntl y z o n e d Li g ht C o m m er ci al ( C- 1).  T h e C o m pr e h e n si v e Pl a n 
L a n d U s e M a p i d e ntifi e s t h e pr o p ert y a s C o m m er ci al.  A n y pr o p o s e d d e v el o p m e nt 
w o ul d b e r e q uir e d t o c o m pl y wit h t h e p er mitt e d u s e s a n d b ul k st a n d ar d s of t h e C- 1 
z o n e di stri ct.   
 
N O TI FI C A TI O N R E Q UI R E M E N T S 
I n c o m pli a n c e wit h st at ut or y r e q uir e m e nt s, t h e f oll o wi n g st e p s h a v e or will o c c ur a s t h e 
S er vi c e Pl a n r e vi e w pr o c e e d s: 
 

1) Cit y Cl er k r e c ei v e d a p etiti o n f or r e vi e w of a s er vi c e pl a n f or t h e W e st er n Sl o p e 
M etr o p olit a n Di stri ct o n J ul y 1 3, 2 0 2 3.  
 
2)  T h e Cit y Cl er k r e p ort e d t h e fili n g t o t h e C ol or a d o D e p art m e nt of L o c al Aff air s o n 
J ul y 1 7, 2 0 2 3.  
 
3)  T h e Cit y s h all pr o vi d e n otifi c ati o n of t h e p u bli c h e ari n g n o l e s s t h a n 2 0 d a y s pri or 
t o t h e h e ari n g. 
 
4)  Cit y C o u n cil s h all s et a d at e f or a m e eti n g f or a h e ari n g o n t h e S er vi c e Pl a n t h at 
m u st b e wit hi n 3 0 d a y s of t h e fir st m e eti n g.  
 
5)  T h e Cit y s h all pr o vi d e writt e n n oti c e of t h e h e ari n g t o t h e D e p art m e nt of L o c al 
Aff air s.  
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A N A L Y SI S 
St at ut or y C o m pli a n c e of S u b mitt al El e m e nt s 
T h e r e q uir e d s u b mitt al el e m e nt s f or a S er vi c e Pl a n i n cl u d e d i n C. R. S. § 3 2- 1- 2 0 2 ( 2) ar e 
li st e d b el o w. 
 

( a) A d e s cri pti o n of t h e pr o p o s e d s er vi c e s; 
 
T h e S er vi c e Pl a n pr o vi d e s a li st of p ot e nti al s er vi c e s b ut al s o st at e s t h at t h e s e 
m a y or m a y n ot b e s er vi c e s t h at t h e di stri ct pr o vi d e s. T h e S er vi c e Pl a n pr o vi d e s 
t h e Di stri ct t o h a v e t h e a ut h orit y t o pr o vi d e f or t h e pl a n ni n g, d e si g n, a c q ui siti o n, 
c o n str u cti o n, i n st all ati o n, r el o c ati o n, r e d e v el o p m e nt, m ai nt e n a n c e, a n d fi n a n ci n g 
of P u bli c I m pr o v e m e nt s wit hi n a n d wit h o ut t h e b o u n d ari e s of t h e Di stri ct; t o b e 
m or e s p e cifi c all y d efi n e d i n a n A p pr o v e d D e v el o p m e nt Pl a n.  A n e sti m at e of t h e 
c o st s of t h e i m pr o v e m e nt s w hi c h m a y b e pl a n n e d f or, d e si g n e d, a c q uir e d, 
c o n str u ct e d, i n st all e d, r el o c at e d, r e d e v el o p e d, m ai nt ai n e d or fi n a n c e d i s b a s e d 
u p o n pr eli mi n ar y e n gi n e eri n g s ur v e y s pr e p ar e d i n a nti ci p ati o n of s u b mitt al of a 
D e v el o p m e nt Pl a n( s).  T h e S er vi c e Pl a n st at e s t h at t ot al d e bt i s s u a n c e s h all n ot 
e x c e e d $ 2 0, 0 0 0, 0 0 0.  T h e s p e cifi c s er vi c e s pr o p o s e d i n t h e W e st er n Sl o p e 
S er vi c e Pl a n f or t h e d e v el o p m e nt, tr ail s, a n d ot h er i m pr o v e m e nt s i n cl u d e:  1) 
S a nit ar y S e w er a n d W a st e w at er S y st e m s; 2) D o m e sti c W at er S u p pl y S y st e m s; 3) 
St or m Dr ai n a g e F a ciliti e s; 4) Str e et s a n d R o a d w a y Ri g ht s- of- W a y; 5) Tr affi c a n d 
S af et y F a ciliti e s; 6) L a n d s c a pi n g a n d a s s o ci at e d irri g ati o n w all s a n d f e n c e s; 7) A 
P u bli c Tr ail; a n d 8) Ot h er P u bli c I m pr o v e m e nt s A p pr o v e d b y t h e Cit y.  
 
T h e S er vi c e Pl a n i n cl u d e s Pr eli mi n ar y E n gi n e eri n g S ur v e y s ( c o n c e pt u al) w hi c h 
a d e q u at el y d e pi ct t h e l o c ati o n s of t h e s e pr o p o s e d i m pr o v e m e nt s t hr o u g h o ut t h e 
Di stri ct.  
 
St aff c o n cl u d e s t hi s el e m e nt h a s b e e n m et.  
 

( b)  A fi n a n ci al pl a n s h o wi n g h o w t h e pr o p o s e d s er vi c e s ar e t o b e fi n a n c e d, i n cl u di n g 
t h e pr o p o s e d o p er ati n g r e v e n u e d eri v e d fr o m pr o p ert y t a x e s f or t h e fir st b u d g et y e ar 
of t h e di stri ct, w hi c h s h all n ot b e m at eri all y e x c e e d e d e x c e pt a s a ut h ori z e d p ur s u a nt 
t o § 3 2- 1- 2 0 7 or § 2 9- 1- 3 0 2, C. R. S. All pr o p o s e d i n d e bt e d n e s s f or t h e di stri ct s h all b e 
di s pl a y e d t o g et h er wit h a s c h e d ul e i n di c ati n g t h e y e ar or y e ar s i n w hi c h t h e d e bt i s 
s c h e d ul e d t o b e i s s u e d. T h e b o ar d of dir e ct or s of t h e di stri ct s h all n otif y t h e b o ar d of 
c o u nt y c o m mi s si o n er s or t h e g o v er ni n g b o d y of t h e m u ni ci p alit y of a n y alt er ati o n or 
r e vi si o n of t h e pr o p o s e d s c h e d ul e of d e bt i s s u a n c e s et f ort h i n t h e fi n a n ci al pl a n; 

 
A fi n a n ci al pl a n w a s i n cl u d e d i n t h e S er vi c e Pl a n. It pr o p o s e s t h e i s s u a n c e of 
G e n er al O bli g ati o n b o n d s i n t h e p ar a m o u nt of $ 1 6. 6 1 5 milli o n wit h a t ot al 
r e p a y m e nt a m o u nt of $ 3 3. 0 8 2 milli o n. T h e Fi n a n ci al Pl a n w a s r e vi e w e d b y t h e 
Cit y’ s Dir e ct or of G e n er al S er vi c e s, J a y V al e nti n e.  G e n er all y, h e n ot e d i n hi s hi g h 
l e v el r e vi e w t h at t h e fi n a n ci n g pl a n f or t h e W e st er n Sl o p e M etr o p olit a n Di stri ct i s 
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v er y w ell t h o u g ht o ut a n d str u ct ur e d. Mr. V al e nti n e’ s s u m m ar y a n d a n al y si s ar e 
i n cl u d e d b el o w. 

•  T h e s er vi c e ar e a c o n si st s of a p pr o xi m at el y 2 9. 6 8 a cr e s a n d at b uil d o ut, i s 
e x p e ct e d t o b e s uffi ci e nt t o r e a s o n a bl y di s c h ar g e t h e d e bt u n d er t h e 
fi n a n ci al pl a n.   

•  T h e p u bli c i m pr o v e m e nt s will b e pri m aril y fi n a n c e d b y t h e i s s u a n c e of u p t o 
$ 2 0. 0 0 0 milli o n i n G e n er al O bli g ati o n b o n d s ( G O b o n d s) alt h o u g h t h e 
c urr e nt fi n a n ci n g pl a n e sti m at e s t h e i s s u a n c e of $ 1 6. 6 1 5 milli o n.   

•  T h e Fi n a n ci al Pl a n c all s f or t h e G O b o n d s t o b e s e c ur e d b y u p t o 5 0 mill s 
i n a d v al or e m t a x e s t o b e i m p o s e d u p o n all t a x a bl e pr o p ert y wit hi n g t h e 
di stri ct, a n y s p e cifi c o w n er s hi p t a x di stri b ut e d t o t h e Di stri ct a n d a n y ot h er 
l e g all y a v ail a bl e r e v e n u e s of t h e Di stri ct s u c h a s f e e s, r at e s, t oll s, p e n alti e s 
or c h ar g e s.   
•  T h e d et ail e d fi n a n ci al pl a n i n cl u d e d a s a n e x hi bit t o t h e S er vi c e Pl a n 

li st s p u bli c i m pr o v e m e nt f e e s ( PI F) fr o m Cit y s al e s a s t h e r e v e n u e 
a v ail a bl e f or d e bt s er vi c e.   

•  Wit h a 2 % PI F c h ar g e d o n s al e s wit hi n t h e Di stri ct 
•  Wit h a b o n d mill r at e of 5 0, a c o m m er ci al b u si n e s s pri c e d at $ 5 0 0, 0 0 0 

will h a v e a n e sti m at e d Di stri ct p a y m e nt of $ 6, 9 7 5 p er y e ar. 
•  T h e i nt e nt of t h e di stri ct i s t o n ot i m p o s e a mill l e v y f or o p er ati o n s a n d 

m ai nt e n a n c e u ntil t h e d e bt h a s b e e n p ai d i n f ull. At t h at ti m e, t h e di stri ct 
m a y i m p o s e a mill l e v y t o c o v er o p er ati o n s a n d m ai nt e n a n c e. T h e 5 0-
mill m a xi m u m d e bt s er vi c e mill l e v y will n ot a p pl y t o t h e o p er ati o n s a n d 
m ai nt e n a n c e mill l e v y.   

•  T h e G O b o n d s will h a v e a m a xi m u m lif e of 2 0- y e ar s wit h a n a v er a g e 
e x p e ct e d i nt er e st r at e of 6. 5 %. 

•  T h e n et b o n d pr o c e e d s a v ail a bl e f or t h e pr oj e ct ar e e x p e ct e d t o b e 
$ 1 2. 5 0 0 milli o n a n d ar e e x p e ct e d t o c o v er 1 0 0 % of t h e pr oj e ct, e x cl u di n g 
dr y utilit y c o st s. 

 
A p pr o v al of t hi s S er vi c e Pl a n d o e s n ot o bli g at e t h e Cit y t o c o v er t h e p a y m e nt of 
a n y of t h e Di stri ct’ s o bli g ati o n s or cr e at e a n y r e s p o n si bilit y or li a bilit y o n t h e p art of 
t h e Cit y i n t h e e v e nt of d ef a ult b y t h e Di stri ct i n t h e p a y m e nt of a n y s u c h 
o bli g ati o n.  
 
T h e r e p a y m e nt of t h e d e bt i n c urr e d i s pr o p o s e d t o b e a c hi e v e d b y i m p o si n g a mill 
l e v y t ar g et e d at u p t o 5 0 mill s e a c h, o n t h e t a x a bl e pr o p ert y of t hi s di stri ct f or t h e 
r e p a y m e nt of G e n er al O bli g ati o n B o n d s. T h e mill l e v y r at e m a y b e i n cr e a s e d u p 
t o t h e m a xi m u m or d e cr e a s e d t o t h e e xt e nt t h e a ct u al t a x r e v e n u e s g e n er at e d b y 
t h e mill ar e s uffi ci e nt t o p a y t h e d e bt.   
 
Alt h o u g h it st at e s i n t h e s er vi c e pl a n t h at t h e mill l e v y will b e t h e Di stri ct' s pri m ar y 
s o ur c e of r e v e n u e f or t h e d e bt, t h e d et ail e d d e bt str u ct ur e i s b uilt u si n g PI F 
r e v e n u e a s t h e pri m ar y s o ur c e of r e v e n u e t o r e p a y t h e d e bt. T h e Di stri ct d o e s 

P a c k et P a g e 2 2 4



h a v e t h e di s cr eti o n a n d p o w er t o a s s e s s f e e s, r at e s or c h ar g e s a n d s al e s t a x e s 
u p o n w hi c h t h e fi n a n ci n g m o d el i s b uilt s e e m r e a s o n a bl e.  
 
St aff c o n cl u d e s t hi s el e m e nt h a s b e e n m et.  
 

( c) A pr eli mi n ar y e n gi n e eri n g or ar c hit e ct ur al s ur v e y s h o wi n g h o w t h e pr o p o s e d 
s er vi c e s ar e t o b e pr o vi d e d;  

 
Pr eli mi n ar y E n gi n e eri n g S ur v e y s f or P u bli c I m pr o v e m e nt s w er e i n cl u d e d a s 
E x hi bit E of S er vi c e Pl a n. C o n c e pt u all y, t h e s ur v e y s d e pi ct t h e v ari o u s s er vi c e s t o 
b e pr o vi d e d a n d g e n er all y ill u str at e w h er e t h e i m pr o v e m e nt s will o c c ur a n d 
ill u str at e t h e ulti m at e b uil d- o ut of t h e d e v el o p m e nt.  T h e s e pr eli mi n ar y dr a wi n g s 
i nf or m e d t h e c o st e sti m at e s i n cl u d e d i n t h e fi n a n ci al pl a n of t h e S er vi c e Pl a n.   
 
T h e Cit y D e v el o p m e nt E n gi n e er r e vi e w e d t h e Pr eli mi n ar y E n gi n e eri n g S ur v e y s 
i n cl u d e d i n t h e S er vi c e Pl a n a n d h a s d e e m e d t h e m a c c e pt a bl e f or p ur p o s e s of 
or g a ni z ati o n of t h e Di stri ct s.  Z o ni n g a n d all a p pli c a bl e d e v el o p m e nt pl a n s h a v e 
y et t o b e s u b mitt e d f or r e vi e w b y t h e Cit y.  A s pl a n s pr o c e e d f or t h e W e st er n 
Sl o p e d e v el o p m e nt, t h e d e v el o p er will s u b mit pl a n s i n m u c h gr e at er d et ail a n d t o 
s h o w t h at i m pr o v e m e nt s will b e c o n str u ct e d p er Cit y st a n d ar d s.  T h e 
D e v el o p m e nt Pl a n s i n t h e S er vi c e Pl a n g e n er all y d e pi ct t h e pr o p o s e d 
c o n str u cti o n fr o m w hi c h c o st e sti m at e s w er e d e v el o p e d.   
 
T h er ef or e, st aff b eli e v e s t hi s r e q uir e m e nt h a s n ot b e e n m et. St aff r e c o m m e n d s 
t h at pri or t o t h e S er vi c e Pl a n f or t h e W e st er n Sl o p e M etr o p olit a n Di stri ct b e c o mi n g 
eff e cti v e, a D e v el o p m e nt Pl a n b e r e vi e w e d a n d a p pr o v e d b y t h e Cit y. T h e 
D e v el o p m e nt Pl a n s h all c o n stit ut e a s u b di vi si o n a n d/ or sit e pl a n c o n si st e nt wit h 
t h e Gr a n d J u n cti o n M u ni ci p al C o d e. 
 

( d) A m a p of t h e pr o p o s e d s p e ci al di stri ct b o u n d ari e s a n d a n e sti m at e of t h e 
p o p ul ati o n a n d v al u ati o n f or a s s e s s m e nt of t h e pr o p o s e d s p e ci al di stri ct;  

 
L e g al d e s cri pti o n s of t h e pr o p erti e s wit hi n t h e pr o p o s e d di stri ct b o u n d ari e s w er e 
pr o vi d e d a s E x hi bit A i n t h e S er vi c e Pl a n a n d E x hi bit C pr o vi d e s a m a p of t h e 
i niti al di stri ct b o u n d ari e s.  T h e m a p s a n d l e g al d e s cri pti o n s h a v e b e e n r e vi e w e d 
b y t h e Cit y S ur v e y or a n d r e vi si o n s h a v e b e e n m a d e b y t h e A p pli c a nt p er 
c o m m e nt s pr o vi d e d.  I n a d diti o n, t h e v al u ati o n s a n d e sti m at e d d e v el o p m e nt 
i m p a ct ar e i n cl u d e d i n t h e S er vi c e Pl a n. 
 
St aff c o n cl u d e s t hi s el e m e nt h a s b e e n m et.  
 

( e)  A g e n er al d e s cri pti o n of t h e f a ciliti e s t o b e c o n str u ct e d a n d t h e st a n d ar d s of s u c h 
c o n str u cti o n, i n cl u di n g a st at e m e nt of h o w t h e f a cilit y a n d s er vi c e st a n d ar d s of t h e 
pr o p o s e d s p e ci al di stri ct ar e c o m p ati bl e wit h f a cilit y a n d s er vi c e st a n d ar d s of a n y 
c o u nt y wit hi n w hi c h all or a n y p orti o n of t h e pr o p o s e d s p e ci al di stri ct i s t o b e l o c at e d, 
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a n d of m u ni ci p aliti e s a n d s p e ci al di stri ct s w hi c h ar e i nt er e st e d p arti e s p ur s u a nt t o 
C. R. S. § 3 2- 1- 2 0 4.  

 
T h e S er vi c e Pl a n st at e s, “ T h e Di stri ct will e n s ur e t h at t h e P u bli c I m pr o v e m e nt s 
ar e d e si g n e d a n d c o n str u ct e d i n a c c or d a n c e wit h t h e st a n d ar d s a n d s p e cifi c ati o n s 
of t h e Cit y or ot h er g o v er n m e nt al e ntiti e s h a vi n g pr o p er j uri s di cti o n a n d i n 
a c c or d a n c e wit h t h e r e q uir e m e nt s of a n A p pr o v e d D e v el o p m e nt Pl a n. T h e Di stri ct 
will o bt ai n t h e Cit y’ s a p pr o v al of ci vil e n gi n e eri n g pl a n s a n d will o bt ai n a p pli c a bl e 
p er mit s f or c o n str u cti o n a n d i n st all ati o n of P u bli c I m pr o v e m e nt s pri or t o t h e 
Di stri ct p erf or mi n g s u c h w or k.”  
 
T h e s p e cifi c f a ciliti e s pr o p o s e d i n t h e W e st er n Sl o p e S er vi c e Pl a n f or t h e 
d e v el o p m e nt a n d p u bli c tr ail ar e s h o w n i n t h e Pr eli mi n ar y E n gi n e eri n g S ur v e y s i n 
E x hi bit E.  A s pr e vi o u sl y st at e d, m or e d et ail e d pl a n s will b e s u b mitt e d t o t h e Cit y 
f or r e vi e w a n d a p pr o v al a s t h e d e v el o p m e nt s pr o c e e d.  S u c h s p e cifi c f a ciliti e s 
i n cl u d e t h o s e li st e d i n crit eri o n ( a) a b o v e.   
 
St aff c o n cl u d e s t hi s el e m e nt h a s b e e n m et.  
 

(f)     A g e n er al d e s cri pti o n of t h e e sti m at e d c o st of a c q uiri n g l a n d, e n gi n e eri n g 
s er vi c e s, l e g al s er vi c e s, a d mi ni str ati v e s er vi c e, i niti al pr o p o s e d i n d e bt e d n e s s a n d 
e sti m at e d pr o p o s e d m a xi m u m i nt er e st r at e s a n d di s c o u nt s, a n d ot h er m aj or 
e x p e n s e s r el at e d t o t h e or g a ni z ati o n a n d i niti al o p er ati o n of t h e di stri ct.  

 
T h e e sti m at e d c o st of a c q uiri n g l a n d, e n gi n e eri n g s er vi c e s, l e g al s er vi c e s a n d 
a d mi ni str ati v e s er vi c e s, t o g et h er wit h t h e e sti m at e d c o st s of t h e Di stri ct’ s 
or g a ni z ati o n a n d i niti al o p er ati o n s, i s p art of t h e e sti m at e d c o st of P u bli c 
I m pr o v e m e nt s, w hi c h will b e eli gi bl e f or r ei m b ur s e m e nt fr o m D e bt pr o c e e d s.  I n 
a d diti o n t o t h e c a pit al c o st s of t h e P u bli c I m pr o v e m e nt s, t h e Di stri ct will r e q uir e 
o p er ati n g f u n d s f or a d mi ni str ati o n a n d t o pl a n a n d c a u s e t h e P u bli c I m pr o v e m e nt s 
t o b e c o n str u ct e d a n d m ai nt ai n e d.  T h e fir st y e ar’ s o p er ati n g b u d g et f or t h e 
Di stri ct i s a nti ci p at e d t o b e a p pr o xi m at el y $ 1 0 0, 0 0 0 a n d will b e d eri v e d fr o m 
D e v el o p er a d v a n c e s.  T h e M a xi m u m D e bt Mill L e v y ( of 5 0 Mill s) f or t h e 
r e p a y m e nt of D e bt will n ot a p pl y t o t h e Di stri ct’ s a bilit y t o i n cr e a s e it s mill l e v y a s 
n e c e s s ar y f or pr o vi si o n of o p er ati o n a n d m ai nt e n a n c e s er vi c e s t o it s t a x p a y er s 
a n d s er vi c e u s er s. I n a d diti o n t o mill l e vi e s a s s e s s e d f or p a y m e nt of d e bt, a 
Di stri ct m a y i m p o s e a mill l e v y f or p a y m e nt of e x p e n s e s of o p er ati o n s wit h s u c h 
mill l e v y t o b e e st a bli s h e d b y a Di stri ct’ s eli gi bl e el e ct or s.   
 
T h e e sti m at e d t ot al c o st of t h e i m pr o v e m e nt s i n cl u di n g p u bli c s a nit ar y s e w er, 
w at er, str e et s, st or m dr ai n a g e f a ciliti e s, irri g ati o n, a n d l a n d s c a pi n g e x cl u di n g 
r el at e d s oft c o st s ( c oll e cti v el y t h e “ P u bli c I m pr o v e m e nt s”) i s a p pr o xi m at el y $ 1 3 
milli o n of w hi c h a p pr o xi m at el y $ 1 2. 5 milli o n h a s b e e n d et er mi n e d a s eli gi bl e f or 
fi n a n ci n g b y t h e Di stri ct. 
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T h e i nt e nt of t h e di stri ct i s t o n ot i m p o s e a mill l e v y f or o p er ati o n s a n d 
m ai nt e n a n c e u ntil t h e d e bt h a s b e e n p ai d i n f ull. At t h at ti m e, t h e di stri ct m a y 
i m p o s e a mill l e v y t o c o v er o p er ati o n s a n d m ai nt e n a n c e. T h e 5 0- mill m a xi m u m 
d e bt s er vi c e mill l e v y will n ot a p pl y t o t h e o p er ati o n s a n d m ai nt e n a n c e mill l e v y.  
 
Pr o p o s e d i nt er e st s r at e i n cl u d e s t h e f oll o wi n g.  G e n er al O bli g ati o n ( G O) b o n d s 
ar e b a s e d o n a m a xi m u m lif e of 2 0- y e ar s wit h a n a v er a g e e x p e ct e d i nt er e st r at e 
of 6. 5 %.   
 
St aff c o n cl u d e s t hi s el e m e nt h a s b e e n m et.  
 

( g)  A d e s cri pti o n of a n y arr a n g e m e nt or pr o p o s e d a gr e e m e nt wit h a n y p oliti c al 
s u b di vi si o n f or t h e p erf or m a n c e of a n y s er vi c e s b et w e e n t h e pr o p o s e d s p e ci al 
di stri ct a n d s u c h ot h er p oliti c al s u b di vi si o n, a n d, if t h e f or m c o ntr a ct t o b e u s e d i s 
a v ail a bl e, it s h all b e att a c h e d t o t h e s er vi c e pl a n;  

 
T h e A p pli c a nt h a s pr o p o s e d a n I nt er g o v er n m e nt al A gr e e m e nt f or t h e 
p erf or m a n c e of s er vi c e s b et w e e n t h e Cit y a n d t h e di stri ct.  It i s att a c h e d a s E x hi bit 
G.  I n cl u d e d i n t h e a gr e e m e nt it st at e s t h e Di stri ct will d e di c at e t h e P u bli c 
I m pr o v e m e nt s ( a s d efi n e d i n t h e S er vi c e Pl a n) t o t h e Cit y or ot h er a p pr o pri at e 
j uri s di cti o n or o w n er s’ a s s o ci ati o n i n a m a n n er c o n si st e nt wit h t h e S er vi c e Pl a n 
a n d ot h er r ul e s a n d r e g ul ati o n s of t h e Cit y a n d a p pli c a bl e pr o vi si o n s of t h e Cit y 
C o d e.   T h e Di stri ct i s e x p e ct e d t o u n d ert a k e all o w n er s hi p, o p er ati o n s, a n d 
m ai nt e n a n c e r e s p o n si biliti e s f or t h e P u bli c I m pr o v e m e nt s t h at ar e n ot c o n v e y e d t o 
t h e Cit y or ot h er g o v er n m e nt al e ntiti e s a s a p pr o pri at e a n d will d o s o eit h er it s elf or 
b y c o ntr a ct wit h o w n er a s s o ci ati o n s. If t h e Di stri ct o p er at e s t h e f a ciliti e s, r e v e n u e 
t o p a y t h e e x p e n s e s of o p er ati o n s m a y b e o bt ai n e d fr o m a d v al or e m t a x r e v e n u e s 
or fr o m t h e a s s e s s m e nt of r at e s, f e e s, t oll s, a n d c h ar g e s i m p o s e d p ur s u a nt t o t h e 
C ol or a d o S p e ci al Di stri ct A ct.  A p pr o v al of t h e S er vi c e Pl a n b y t h e Cit y c o n stit ut e s 
t h e Cit y' s a gr e e m e nt t h at t h e Di stri ct m a y p erf or m t h e s e f u n cti o n s.   T h e Di stri ct 
will a c q uir e b y e a s e m e nt or pl at d e di c ati o n all r e al pr o p ert y i nt er e st s f or 
c o n str u cti o n of p u bli c i m pr o v e m e nt s t h at will b e c o n v e y e d t o t h e Cit y b y t h e 
Di stri ct.  
 
St aff c o n cl u d e s t h at t h e el e m e nt h a s b e e n m et.  

 
( h) I nf or m ati o n, al o n g wit h ot h er e vi d e n c e pr e s e nt e d at t h e h e ari n g, s ati sf a ct or y t o 
e st a bli s h t h at e a c h of t h e crit eri a s et f ort h i n s e cti o n 3 2- 1- 2 0 3, if a p pli c a bl e, i s m et;   

St at ut or y Crit eri a f or A cti o n  
C. R. S. § 3 2- 1- 2 0 3 c o nt ai n s t h e crit eri a f or a cti o n o n a s er vi c e pl a n.  T h e s e ar e 
li st e d b el o w.   
( 2) T h e j uri s di cti o n s h all di s a p pr o v e t h e s er vi c e pl a n u nl e s s e vi d e n c e s ati sf a ct or y 
t o t h e C o u n cil of e a c h of t h e f oll o wi n g i s pr e s e nt e d:   

 
( a)  T h er e i s s uffi ci e nt e xi sti n g a n d pr oj e ct e d n e e d f or or g a ni z e d s er vi c e i n t h e 
ar e a t o b e s er vi c e d b y t h e pr o p o s e d s p e ci al di stri ct.  
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T h e Fi n a n ci al Pl a n pr oj e ct s a a c o m m er ci al s u b di vi si o n al o n g wit h 
c o n str u cti o n of a p u bli c tr ail.  At b uil d o ut, t h e a v er a g e d ail y tri p s p er d a y i s 
e sti m at e d t o b e a p pr o xi m at el y si x-t h o u s a n d t hr e e h u n dr e d t w e nt y- s e v e n 
( 6, 3 2 7).  T h e d e m a n d f or P u bli c I m pr o v e m e nt s t o b e pr o vi d e d b y t h e Di stri ct 
i s d e m o n str a bl e.   
 
T h e W e st er n Sl o p e pr o p ert y i s l o c at e d at t h e i nt er s e cti o n of I- 7 0 a n d 2 4 
R o a d, wit hi n Ti er 1 of t h e Gr o wt h Ti er s i d e ntifi e d i n t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n 
a n d a s s u c h i s c o n si d er e d a n i nfill sit e.  T h er e ar e n o utiliti e s or r o a d w a y s o n 
t h e sit e, h o w e v er a Ut e w at er li n e d o e s fr o nt t h e pr o p ert y. S a nit ar y s e w er 
s er vi c e s ar e a v ail a bl e n e ar b y b ut will n e e d t o b e e xt e n d e d t o t h e 
sit e.  Si mil arl y, t h er e ar e e xi sti n g r o a d w a y s o n t h e p eri p h er y of t h e sit e b ut 
t h eir c a p a cit y will n e e d t o b e u p gr a d e d i n or d er t o a c c o m m o d at e t h e 
pr o p o s e d d e v el o p m e nt of t h e sit e a n d t h e o n- sit e r o a d w a y n et w or k will n e e d 
t o b e c o n str u ct e d i n it s e ntir et y.  T h e n e e d f or ur b a n s er vi c e s t h at t hi s 
s er vi c e pl a n will pr o vi d e i s n e e d e d f or t h e t y p e of ur b a n d e v el o p m e nt 
c urr e ntl y pr o p o s e d f or t h e W e st er n Sl o p e pr o p ert y.  

 
St aff b eli e v e s t hi s crit eri o n h a s b e e n m et.   
 
( b)   T h e e xi sti n g s er vi c e i n t h e ar e a t o b e s er v e d b y t h e pr o p o s e d s p e ci al 
di stri ct i s i n a d e q u at e f or pr e s e nt a n d pr oj e ct e d n e e d s.  
 

T w o of t h e pr o p erti e s wit hi n t h e S er vi c e Pl a n B o u n d ari e s ar e c urr e ntl y 
v a c a nt; t h e t hir d h a s r e si d e nti al u s e s o n it t h at will b e d e m oli s h e d a s p art of 
t h e d e v el o p m e nt.  Alt h o u g h utiliti e s a n d p u bli c r o a d s ar e a dj a c e nt t o or cl o s e 
t o t h e Pr oj e ct, n o o n- sit e i m pr o v e m e nt s e xi st. F urt h er m or e, c ert ai n off- sit e 
p u bli c i m pr o v e m e nt s will b e r e q uir e d a s a p art of t h e Pr oj e ct. T h e P u bli c 
I m pr o v e m e nt s t o b e pr o vi d e d b y t h e Di stri ct will n ot b e pr o vi d e d b y M e s a 
C o u nt y, t h e Cit y or ot h er m u ni ci p al or q u a si- m u ni ci p al c or p or ati o n s, or 
e xi sti n g s p e ci al di stri ct s. T h er e ar e n o e xi sti n g p u bli c e ntiti e s i n t h e vi ci nit y 
of t h e Pr oj e ct t h at h a v e t h e i nt e nt or d e sir e t o u n d ert a k e t h e d e si g n, 
fi n a n ci n g, a n d c o n str u cti o n of t h e P u bli c I m pr o v e m e nt s f or t h e S er vi c e 
Ar e a.  C o n s e q u e ntl y, t h e u s e of a M etr o p olit a n Di stri ct i s d e e m e d a n 
a c c e pt a bl e m e c h a ni s m f or c o n str u cti o n of s u c h i m pr o v e m e nt s.  
 
St aff b eli e v e s t hi s crit eri o n h a s b e e n m et.   

 
( c)  T h e pr o p o s e d s p e ci al di stri ct i s c a p a bl e of pr o vi di n g e c o n o mi c al a n d 
s uffi ci e nt s er vi c e t o t h e ar e a wit hi n it s pr o p o s e d b o u n d ari e s.  
 

T h e S er vi c e Pl a n h a s c a p p e d t h e m a xi m u m mill l e vi e s at a t ot al of 5 0 mill s 
( 5 0 mill s f or d e bt s er vi c e) t o pr o vi d e e c o n o mi c al a n d s uffi ci e nt s er vi c e t o t h e 
d e v el o p m e nt.  T h e 5 0 mill s i s pl a n n e d t o pr o vi d e t h e l e v el of s er vi c e s 
d e sir e d wit hi n t h e m ar k et pl a c e t o b e c o n str u ct e d wit hi n t h e di stri ct’ s 
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b o u n d ari e s t h at will b e n efit it s f ut ur e pr o p ert y o w n er s.  T h e A p pli c a nt h a s 
r e q u e st e d t h e Di stri ct a n d b eli e v e s it t o b e n e c e s s ar y t o pr o vi d e t h e m o st 
e c o n o mi c al a n d effi ci e nt m e a n s of o w n er s hi p a n d o p er ati o n of e s s e nti al 
i m pr o v e m e nt s t o s er v e f ut ur e d e v el o p m e nt wit hi n t h e Di stri ct s.   
 
St aff b eli e v e s t hi s crit eri o n h a s b e e n m et.   

 
( d)   T h e ar e a t o b e i n cl u d e d i n t h e pr o p o s e d s p e ci al di stri ct h a s, or will h a v e, 
t h e fi n a n ci al a bilit y t o di s c h ar g e t h e pr o p o s e d i n d e bt e d n e s s o n a r e a s o n a bl e 
b a si s.  
 

T h e Fi n a n ci al Pl a n d e m o n str at e s t h e f e a si bilit y of pr o vi di n g t h e pr o p o s e d 
P u bli c I m pr o v e m e nt s a n d t h e a bilit y t o di s c h ar g e t h e pr o p o s e d 
i n d e bt e d n e s s o n a r e a s o n a bl e b a si s. T h e f or m ati o n of t h e Di stri ct will 
f a cilit at e t h e fi n a n ci n g of t h e pr o p o s e d P u bli c I m pr o v e m e nt s a s t h e Di stri ct 
will h a v e a c c e s s t o t a x- e x e m pt fi n a n ci n g.  
 
St aff b eli e v e s t hi s crit eri o n h a s b e e n m et.   

 
( 2. 5) T h e j uri s di cti o n m a y di s a p pr o v e t h e s er vi c e pl a n if e vi d e n c e s ati sf a ct or y t o 
t h e C o u n cil of a n y of t h e f oll o wi n g, at t h e di s cr eti o n of t h e C o u n cil, i s n ot 
pr e s e nt e d:   

 
 ( a)  A d e q u at e s er vi c e i s n ot, or will n ot b e, a v ail a bl e t o t h e ar e a t hr o u g h t h e 
Cit y or ot h er e xi sti n g m u ni ci p al or q u a si- m u ni ci p al c or p or ati o n s, i n cl u di n g 
e xi sti n g s p e ci al di stri ct s, wit hi n a r e a s o n a bl e ti m e a n d o n a c o m p ar a bl e b a si s.   
 

N o e xi sti n g p u bli c e ntiti e s i n t h e vi ci nit y of t h e Pr oj e ct h a v e t h e i nt e nt, a bilit y, 
or d e sir e t o u n d ert a k e t h e d e si g n, fi n a n ci n g, a n d c o n str u cti o n of t h e P u bli c 
I m pr o v e m e nt s n e e d e d f or t h e Pr oj e ct. C o n s e q u e ntl y, u s e of a n e w Di stri ct i s 
d e e m e d n e c e s s ar y f or t h e c o n str u cti o n of s u c h i m pr o v e m e nt s.  
 
T h e 2 9. 6 8 a cr e s wit hi n t h e S er vi c e Pl a n B o u n d ari e s o v erl a p or a dj oi n t h e 
f oll o wi n g p u bli c e ntiti e s: C ol or a d o Ri v er W at er C o n s er v a n c y Di stri ct, M e s a 
C o u nt y, t h e Cit y, Gr a n d V all e y Dr ai n a g e Di stri ct, Gr a n d Ri v er M o s q uit o 
C o ntr ol Di stri ct, Li br ar y Di stri ct, S c h o ol Di stri ct # 5 1 a n d Ut e W at er 
C o n s er v a n c y Di stri ct (t h e O v erl a p pi n g Di stri ct s). T h e W e st er n Sl o p e 
M etr o p olit a n Di stri ct will utili z e t h e s er vi c e s of s o m e or all of t h e s e 
O v erl a p pi n g Di stri ct s b ut will n ot c o m p et e wit h t h eir o p er ati o n s. It will n ot b e 
n e c e s s ar y t o e nt er i nt o I nt er g o v er n m e nt al A gr e e m e nt s wit h a n y of 
O v erl a p pi n g Di stri ct s e x c e pt f or t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n.  W e st er n Sl o p e 
Di stri ct.  
 
St aff b eli e v e s t hi s crit eri o n h a s b e e n m et.   
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( b)   T h e f a cilit y a n d s er vi c e st a n d ar d s of t h e pr o p o s e d s p e ci al di stri ct ar e 
c o m p ati bl e wit h t h e f a cilit y a n d s er vi c e st a n d ar d s of t h e j uri s di cti o n wit hi n 
w hi c h t h e pr o p o s e d s p e ci al di stri ct i s t o b e l o c at e d a n d e a c h m u ni ci p alit y w hi c h 
i s a n i nt er e st e d p art y u n d er C. R. S. § 3 2- 1- 2 0 4( 1). 
 

T h e Di stri ct will e n s ur e t h at t h e P u bli c I m pr o v e m e nt s ar e d e si g n e d a n d 
c o n str u ct e d i n a c c or d a n c e wit h t h e st a n d ar d s a n d s p e cifi c ati o n s of t h e Cit y 
or ot h er g o v er n m e nt al e ntiti e s h a vi n g pr o p er j uri s di cti o n, i n cl u di n g b ut n ot 
li mit e d t o Ut e W at er C o n s er v a n c y Di stri ct. T h e Di stri ct s will o bt ai n t h e Cit y’ s 
a n d Ut e W at er a p pr o v al of ci vil e n gi n e eri n g pl a n s a n d will o bt ai n a p pli c a bl e 
p er mit s f or c o n str u cti o n a n d i n st all ati o n of P u bli c I m pr o v e m e nt s pri or t o 
p erf or mi n g s u c h w or k.   
 
St aff b eli e v e s t hi s crit eri o n h a s b e e n m et.  

 
( c)   T h e pr o p o s al i s i n s u b st a nti al c o m pli a n c e wit h a m a st er pl a n a d o pt e d 
p ur s u a nt t o C. R. S. § 3 0- 2 8- 1 0 6, C. R. S.  
 

T h e Cit y’ s C o m pr e h e n si v e Pl a n s h o w s t h e Pr oj e ct i s d e si g n at e d a s 
C o m m er ci al o n t h e Cit y’ s L a n d U s e M a p of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n.  T h e 
pr o p o s e d d e v el o p m e nt i s c o n si st e nt wit h t h e 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.  

•  Pl a n Pri n ci pl e 2: R e sili e nt a n d Di v er s e E c o n o m y 
•  Pl a n Pri n ci pl e 3: R e s p o n si bl e a n d M a n a g e d Gr o wt h 
•  Pl a n Pri n ci pl e 6: Effi ci e nt a n d C o n n e ct e d Tr a n s p ort ati o n 
•  Pl a n Pri n ci pl e 1 1: Eff e cti v e a n d Tr a n s p ar e nt G o v er n m e nt 

 
T h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt will a d d c o m m er ci al o p p ort u niti e s t o t h e 
m ar k et.  T h e cr e ati o n of t h e M etr o p olit a n Di stri ct pr o vi d e s a m e a n s t o f u n d 
i nfr a str u ct ur e n e e d e d f or t h e gr o wt h, w hi c h m a y n ot t a k e pl a c e wit hi n t h e 
n e ar f ut ur e ot h er wi s e.  T h e gr o wt h i s o c c urri n g i n a r e gi o n of t h e Cit y t h at i s 
c o n n e ct e d or cl o s e t o i nfr a str u ct ur e.  T h e e xi sti n g tr a n s p ort ati o n n et w or k 
e xi st s, b ut t h e d e v el o p m e nt will i n cr e a s e c a p a cit y p er t h e Cir c ul ati o n Pl a n 
a s r e q uir e d b y a n A p pr o v e d D e v el o p m e nt Pl a n.  
 
St aff b eli e v e s t hi s crit eri o n h a s b e e n m et.  

 
( d)   T h e pr o p o s al i s i n c o m pli a n c e wit h a n y d ul y a d o pt e d c o u nt y, r e gi o n al, or 
st at e l o n g-r a n g e w at er q u alit y m a n a g e m e nt pl a n f or t h e ar e a.  
 

T h e Cit y h a s a n a d o pt e d St or m w at er M a n a g e m e nt M a n u al wit h t h e p ur p o s e 
of pr o m oti n g p u bli c h e alt h, s af et y, a n d g e n er al w elf ar e a n d t o mi ni mi z e 
p u bli c a n d pri v at e l o s s e s d u e t o fl o o di n g b y a d o pti n g p oli ci e s, pr o c e d ur e s, 
st a n d ar d s, a n d crit eri a f or st or m dr ai n a g e. T h e pr o p o s e d W e st er n Sl o p e 
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d e v el o p m e nt pr oj e ct will b e r e q uir e d t o m e et or e x c e e d all r e q uir e m e nt s f or 
a d e q u at e st or m dr ai n a g e s y st e m a n al y si s a n d a p pr o pri at e dr ai n a g e s y st e m 
d e si g n a n d will n e e d t o o bt ai n all r e q uir e d p er mit s.  T hi s will b e r e vi e w e d 
t hr o u g h t h e s u b di vi si o n pl a n a n d a n y s u b s e q u e nt sit e pl a n p h a s e s of t h e 
d e v el o p m e nt a p pli c ati o n.   

 
St aff b eli e v e s t hi s crit eri o n h a s b e e n m et.  

 
( e)   T h e cr e ati o n of t h e pr o p o s e d s p e ci al di stri ct will b e i n t h e b e st i nt er e st s of 
t h e ar e a pr o p o s e d t o b e s er v e d. 
 

T h e cr e ati o n of t h e Di stri ct i s i n t h e b e st i nt er e st s of t h e ar e a t o b e s er v e d, i n 
t h at it will pr o vi d e f or p u bli c i m pr o v e m e nt s t h at ot h er wi s e will n ot b e 
pr o vi d e d b y ot h er g o v er n m e nt al e ntiti e s, a n d it off er s t h e a d v a nt a g e of 
o bt ai ni n g t a x- e x e m pt fi n a n ci n g t o f u n d t h e I m pr o v e m e nt s, t h u s m a ki n g t h e 
c o st of t h e i m pr o v e m e nt s m or e aff or d a bl e.   
 
St aff b eli e v e s t hi s crit eri o n h a s b e e n m et.   

 
(i) S u c h a d diti o n al i nf or m ati o n a s t h e j uri s di cti o n m a y r e q uir e b y r e s ol uti o n o n w hi c h 
t o b a s e it s fi n di n g s p ur s u a nt t o s e cti o n 3 2- 1- 2 0 3; 

 
Alt h o u g h t h e l a st t w o st at ut or y r e q uir e m e nt s ( h) a n d (i) gi v e t h e Cit y C o u n cil 
br o a d p o w er t o e st a bli s h r e q uir e m e nt s f or s er vi c e pl a n a p pr o v al t h at e x c e e d or 
e n h a n c e t h o s e s p e cifi c all y cit e d i n t h e st at ut e s, St aff h a s i d e ntifi e d n o a d diti o n al 
c o n si d er ati o n i n or d er t o r e n d er a s o u n d d e ci si o n o n t h e pr o p o s e d di stri ct s.  

 
FI N DI N G S O F F A C T 
I n a c c or d a n c e wit h L a w, t h e fi n di n g s of t h e Cit y s h all b e b a s e d s ol el y u p o n t h e s er vi c e 
pl a n a n d e vi d e n c e pr e s e nt e d at t h e h e ari n g b y t h e p etiti o n er s, pl a n ni n g c o m mi s si o n, 
a n d a n y i nt er e st e d p art y. 
 
P ur s u a nt t o C. R. S. § 3 2- 1- 2 0 3 t h e Cit y C o u n cil m a y: 

•  A p pr o v e t h e S er vi c e Pl a n wit h o ut c o n diti o n s or m o difi c ati o n s; or 
•  Di s a p pr o v e t h e S er vi c e Pl a n. 

 
I n a c c or d a n c e wit h L a w, t h e Cit y m a y c o n diti o n all y a p pr o v e t h e s er vi c e pl a n of a 
pr o p o s e d s p e ci al di stri ct u p o n s ati sf a ct or y e vi d e n c e t h at it d o e s n ot c o m pl y wit h o n e or 
m or e of t h e crit eri a; fi n al a p pr o v al s h all b e c o nti n g e nt u p o n m o difi c ati o n of t h e s er vi c e 
pl a n t o i n cl u d e s u c h c h a n g e s or a d diti o n al i nf or m ati o n a s s h all b e s p e cifi c all y st at e d i n 
t h e fi n di n g s of t h e Cit y C o u n cil.   
 
Aft er r e vi e wi n g S D S- 2 0 2 3- 4 3 1, a r e q u e st t o c o n si d er f or m ati o n of a m etr o p olit a n di stri ct 
s er vi c e pl a n f or t h e pr o p o s e d W e st er n Sl o p e d e v el o p m e nt o n 2 9. 6 8 a cr e s l o c at e d at 
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7 6 6 2 4 R o a d a n d pr o p erti e s i d e ntifi e d b y P ar c el N o s. 2 7 0 1- 3 3 2- 0 0- 0 2 8 a n d 2 7 0 1- 3 3 2-
0 0- 0 2 7, t h e f oll o wi n g fi n di n g s of f a ct m a y r e a s o n a bl y b e m a d e b y t h e Pl a n ni n g 
C o m mi s si o n:  

1.  T h e W e st er n Sl o p e M etr o p olit a n Di stri ct S er vi c e Pl a n 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; a n d 

2.  T h e W e st er n Sl o p e M etr o p olit a n Di stri ct S er vi c e Pl a n m e et s Titl e 3 2 of t h e 
C ol or a d o R e vi s e d St at ut e s f or f or m ati o n of a m etr o p olit a n di stri ct.    

  
S U G G E S T E D M O TI O N:  
  
C h air m a n, o n t h e r e q u e st f or r e vi e w a n d a p pr o v al of t h e S er vi c e Pl a n f or t h e W e st er n 
Sl o p e M etr o p olit a n Di stri ct, m etr o p olit a n di stri ct i nt e n d e d t o s er v e t h e pr o p o s e d 
W e st er n Sl o p e d e v el o p m e nt, S D S- 2 0 2 3- 4 3 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 wit h t h e f oll o wi n g c o n diti o n s:   

 
C o n diti o n 1:  Pri or t o t h e S er vi c e Pl a n f or W e st er n Sl o p e M etr o p olit a n Di stri ct 
b e c o mi n g eff e cti v e, a D e v el o p m e nt Pl a n b e r e vi e w e d a n d a p pr o v e d b y t h e Cit y. T h e 
D e v el o p m e nt Pl a n s h all c o n stit ut e a s u b di vi si o n pl a n c o n si st e nt wit h t h e Gr a n d 
J u n cti o n M u ni ci p al C o d e.   
C o n diti o n 2:  A p pr o v al a n d e x e c uti o n of a n I nt er g o v er n m e nt al A gr e e m e nt (I G A) 
d e s cri bi n g t h e i m pr o v e m e nt s a n d r e s p o n si biliti e s of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n a n d 
t h e W e st er n Sl o p e M etr o p olit a n Di stri ct.  

  
Att a c h m e nt s  

  
1.  E x hi bit 1 - M a p s  
2.  E x hi bi t 2 - P etiti o n f or A p pr o v al of S er vi c e Pl a n 
3.  E x hi bi t 3 - N oti c e of Fili n g t o D O L A 
4.  W S M D Dr aft R e s ol uti o n  
5.  W S M D S er vi c e Pl a n  - E x hi bit 1 t o R e s ol uti o n 
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W e st er n Sl o p e M etr o p olit a n Di stri ct - Vi ci nit y M a p

E sri C o m m u nit y M a p s C o ntri b ut or s, Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C o u nt y of M e s a,

©  O p e n Str e et M a p,  Mi cr o s oft,  E sri,  H E R E,  G ar mi n,  S af e Gr a p h,

7/ 1 8/ 2 0 2 3
0 0. 0 9 0. 1 70. 0 4 mi

0 0. 1 0. 20. 0 5 k m

1: 6, 5 6 8
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C a n y o n Vi e w
P ar k

K e lle y D r

2
4

1/
2

R
d

R e si d e nti al
M e di u m ( 5. 5
- 1 2 D U/ A cr e)

C o m m er ci al R ur al R e si d e nti al
( 1 D U/ 5 A cr e s)

P ar k s a n d
O p e n S p a c e

R e si d e nti al
M e di u m ( 5. 5
- 1 2 D U/ A cr e)

R ur al R e si d e nti al
( 1 D U/ 5 A cr e s)

C o m m er ci al

C o m m er ci al

R ur al R e si d e nti al
( 1 D U/ 5 A cr e s)

R ur al R e si d e nti al
( 1 D U/ 5 A cr e s)

C o m m er ci al

R e si d e nti al
L o w ( 2 - 5. 5
D U/ A cr e)

W e st er n Sl o p e M etr o p olit a n Di stri ct - L a n d U s e

E sri C o m m u nit y M a p s C o ntri b ut or s, Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C o u nt y of M e s a,

©  O p e n Str e et M a p,  Mi cr o s oft,  E sri,  H E R E,  G ar mi n,  S af e Gr a p h,

7/ 1 8/ 2 0 2 3
0 0. 0 8 0. 1 60. 0 4 mi

0 0. 1 0. 20. 0 5 k m

1: 6, 1 6 9
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C - 1
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M U

C - 1

C - 1

R - 8

W e st er n Sl o p e M etr o p olit a n Di stri ct - Z o ni n g

E sri C o m m u nit y M a p s C o ntri b ut or s, Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C o u nt y of M e s a,

©  O p e n Str e et M a p,  Mi cr o s oft,  E sri,  H E R E,  G ar mi n,  S af e Gr a p h,

7/ 1 8/ 2 0 2 3
0 0. 0 8 0. 1 60. 0 4 mi

0 0. 1 0. 20. 0 5 k m

1: 6, 1 6 9
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{ 0 1 0 9 0 9 9 4. D O C X v: 1 }  

I N R E T H E O R G A NI Z A TI O N O F W E S T E R N S L O P E  M E T R O P O LI T A N DI S T RI C T,  
CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N , S T A T E O F C O L O R A D O 

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

T h e P etiti o n ers a n d Pr o p o n e nts of t h e pr o p os e d W es t er n Sl o p e M etr o p olit a n Distri ct 
( “P etiti o n e rs ”), b y t h e u n d ersi g n e d, p urs u a nt t o t h e pr o visi o ns of Titl e 3 2, Arti cl e 1, C. R. S., (t h e 
“ S p e ci al Dist ri ct A ct ”), r es p e ctf ull y p etiti o n t h e Cit y C o u n cil , C it y of Gr a n d J u n cti o n , St at e of 
C ol or a d o, f or a R es ol uti o n of A p pr o v al of its S er vi c e Pl a n a n d c ert ai n ot h er pr eli mi n ar y a cti o ns 
r el ati n g t h er et o, f or s ai d pr o p os e d Distri ct. 

I n s u p p ort of s ai d P etiti o n, t h e P etiti o n ers st at e: 

1.  O n or a b o ut J ul y 1 0 , 2 0 2 3, t h er e w as fil e d wit h  t h e C o m m u nit y D e v el o p m e nt 
D e p art m e nt of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, t h e pr o p os e d S er vi c e Pl a n f or W es t er n Sl o p e 
M etr o p olit a n D istri ct.  

2.  T h at t h e S er vi c e Pl a n fil e d h er e wit h f ull y  c o m pli e s wit h t h e pr o visi o ns of t h e 
S p e ci al Distri ct A ct as t o all of t h e i nf or m ati o n r e q uir e d t o b e c o nt ai n e d t h er ei n.  

W H E R E F O R E, P etiti o n ers r e q u est t his H o n or a bl e  Cit y C o u n cil  f or t h e Cit y of Gr a n d 
J u n cti o n t o e nt er s u c h or d ers as m a y b e n e c ess ar y or pr o p er pr eli mi n ar y t o a n d i n c o n n e cti o n 
wit h a R es ol uti o n of A p pr o v al of t h e S er vi c e Pl a n f or t h e pr o p os e d W est er n Sl o p e M etr o p olit a n 
Distri ct.  

D at e d  J ul y 1 8, 2 0 2 3 . 

R E S P E C T F U L L Y S U B MI T T E D,  
 
M c G e a d y B e c h e r P. C.  
 
 
   /s/Elis a b e t h A. C ort es e 
Att or n e y R e gis tr ati o n N o. 4 1 2 2 2 
Att or n e y s f or P etiti o n ers of t h e Pr o p os e d 
W est er n Sl o p e  M etr o p olit a n Distri ct  
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C O L O R A D O
D e p a r t m e n t o f L o c a l A f f a i r s

Di vi si o n of L o c al G o v e r n m e n t

N O TI C E O F FI LI N G O F S P E CI A L DI S T RI C T S E R VI C E P L A N

P u r s u a n t t o C R S 3 2- 1- 2 0 2( 1), t h e C o u n t y Cl e r k a n d R e c o r d e r o r M u ni ci p al Cl e r k s h all n o tif y

t h e Di vi si o n of L o c al G o v e r n m e n t wi t hi n fi v e d a y s af t e r t h e fili n g of a s e r vi c e pl a n f o r t h e

f o r m a ti o n of a n e w S p e ci al Di s t ri c t. Pl e a s e p r o vi d e t h e i nf o r m a ti o n i n di c a t e d a n d r e t u r n

t hi s f o r m t o t h e Di vi si o n o f L o c al G o v e r n m e n t.

P e ti ti o n e r I nf o r m a ti o n

W e s t e r n Sl o p e M e t r o p oli t a n Di s t ri c t

N a m e of P r o p o s e d Di s t ri c t

M et r o p olit a n Di st ri ct

J ul y 1 3, 2 0 2 3

Fili n g D at e
Ci t y of G r a n d J u n c ti o n

A m y P hllli p s, Cit y Cl e r k

T y p e of P r o p o s e d Di s t ri c t

Eli s a b e t h A. C o r t e s e

M c G e a d y B e c h e r P. C.

C o n t a c t P e r s o n Fili n g S e r vi c e Pl a n

A p p r o vi n g A u t h o ri t y R e c ei vi n g Pl a n

3 0 3. 5 9 2. 4 3 8 0

P h o n e/ E m ail

H e a ri n g I nf o r m a ti o n

Cit y H alt A u dit o ri u m, 2 5 0 N o rt h 5t h St r e et, G r a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 1

L o c a ti o n of H e a ri n g

5: 3 0 p. m. A u g u s t 1 6, 2 0 2 3

Ti m e of H e a ri n g D a t e of H e a ri n g

, < C T ef k'(?i g Hi
^ / / ^ / ^ ^

D a t e

P u r s u a n t t o C. R. 5. 3 2- 1- 2 0 2( 1) t h e b o a r d of c o u n t y c o m mi s si o n e r s s h all p r o vi d e w ri t t e n n o ti c e of t h e

d a t e, ti m e, a n d L o c a ti o n o f t h e h e a ri n g o n t h e s e r vi c e pl a n t o t h e di vi si o n. H e a ri n g I n f o r m a ti o n m a y b e

p r o vi d e d w h e n s u b mi t ti n g t hi s n o ti c e of fili n g of s e r vi c e pl a n if k n o w n.

D L G 6 0 ( R e v. 4/ 2 1)

G o v e r n o r J a r e d S. P oll s | Ri c k M, G a r ci a, E x e c u ti v e Di r e c t o r I C h a n t al U nf u g, Di vi si o n Di r e c t o r

1 3 1 3 S h e r m a n S t r e e t, R o o m 5 2 1, D e n v e r, C O 8 0 2 0 3 P 3 0 3. 8 6 4. 7 7 2 0 T D D/ T Ti ^ 3 0 3. 8 6 4. 7 7 5 8 w w w. d ol a. c ol o r a d o. g o v

S t r e n g t h e ni n g C ol o r a d o C o m m u ni ti e s
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CI T Y O F G R A N D J U N C TI O N, C O L O R A D O
R E S O L U TI O N N O.  _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

A R E S O L U TI O N A P P R O VI N G T H E S E R VI C E P L A N F O R
T H E W E S T E R N S L O P E M E T R O P O LI T A N DI S T RI C T

A.  P ur s u a nt t o § 3 2- 1- 2 0 4. 5, C. R. S., a s a m e n d e d, a S er vi c e Pl a n (“ S er vi c e Pl a n”) f or t h e 
pr o p o s e d W e st er n Sl o p e M etr o p olit a n Di stri ct (“ Di stri ct”) h a s b e e n s u b mitt e d t o t h e Cit y 
C o u n cil (“ C o u n cil”) of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o (“ Cit y”).  A c o p y of t h e S er vi c e 
Pl a n i n cl u di n g all e x hi bit s i s att a c h e d h er et o a s E x hi bit “ A”.

B.  P ur s u a nt t o t h e pr o vi si o n s of Titl e 3 2, Arti cl e 1, C ol or a d o R e vi s e d St at ut e s ( C. R. S.), 
a s a m e n d e d, a n d t h e Gr a n d J u n cti o n M u ni ci p al C o d e (“ G J M C”) o n J ul y 1 9, 2 0 2 3 t h e 
C o u n cil s c h e d ul e d a p u bli c h e ari n g o n t h e S er vi c e Pl a n f or A u g u st 1 6, 2 0 2 3.

C.  N oti c e of t h e h e ari n g b ef or e t h e C o u n cil o n A u g u st 1 6, 2 0 2 3 w a s d ul y p u bli s h e d i n t h e 
D ail y S e nti n el, a n e w s p a p er of g e n er al cir c ul ati o n wit hi n t h e Cit y, o n J ul y 1 6, 2 0 2 3 
( mi ni m u m 2 0 d a y s pri or t o h e ari n g), a s r e q uir e d b y l a w, a n d f or w ar d e d t o t h e p etiti o n er s, 
ot h er s e ntitl e d t o p o st c ar d or l ett er n oti c e, t h e D e p art m e nt of L o c al Aff air s, a n d t h e 
g o v er ni n g b o d y of e a c h m u ni ci p alit y a n d Titl e 3 2 S p e ci al Di stri ct t h at h a s l e vi e d a d v al or e m  
t a x wit hi n t h e n e xt pr e c e di n g t a x y e ar a n d t h at h a s b o u n d ari e s wit hi n a r a di u s of t hr e e 
mil e s of t h e Di stri ct.

D.  T h e C o u n cil h a s c o n si d er e d t h e S er vi c e Pl a n a n d all ot h er t e sti m o n y a n d e vi d e n c e 
pr e s e nt e d at t h e h e ari n g.

E.  T h e C o u n cil fi n d s t h at t h e S er vi c e Pl a n s h all b e a p pr o v e d wit h t h e f oll o wi n g c o n diti o n s 
w hi c h s h all b e m et pri or t o t h e M etr o p olit a n Di stri ct S er vi c e Pl a n b e c o mi n g eff e cti v e a n d 
b ef or e t h e pr o p o s e d M etr o p olit a n Di stri ct m a y e x er ci s e t h e p o w er s a n d a ut h orit y d e s cri b e d 
t h er ei n, a s p er mitt e d b y S e cti o n s 3 2- 1- 2 0 3( 2) a n d 3 2- 1- 2 0 4. 5( 1)( a), C. R. S., a s a m e n d e d: 

1. A D e v el o p m e nt Pl a n f or t h e pr o p ert y b e r e vi e w e d a n d a p pr o v e d b y t h e Cit y. 
T h e D e v el o p m e nt Pl a n s h all c o n stit ut e a n a p pr o v e d s u b di vi si o n a n d/ or sit e 
pl a n c o n si st e nt wit h t h e Gr a n d J u n cti o n M u ni ci p al C o d e. T hi s r e q uir e m e nt s h all 
n ot pr e cl u d e t h e s u b mi s si o n of a P etiti o n f or Or g a ni z ati o n p ur s u a nt t o S e cti o n 
3 2- 1- 3 0 1 or t h e c o n d u ct of t h e r e q uir e d c o urt h e ari n g s a n d or g a ni z ati o n al 
el e cti o n p ur s u a nt t o S e cti o n s 3 2- 1- 3 0 5 a n d 3 2- 1- 3 0 5. 5 f or o n e or m or e of t h e 
pr o p o s e d M etr o p olit a n Di stri ct s.

2. A n I nt er g o v er n m e nt al A gr e e m e nt (I G A) a n d s u c h ot h er a gr e e m e nt s n e e d e d a s 
a c c e pt a bl e t o t h e Cit y f or t h e p erf or m a n c e of a n y s er vi c e s b et w e e n t h e 
pr o p o s e d Di stri ct a n d t h e Cit y t h at i s t o b e att a c h e d t o t h e S er vi c e Pl a n.

F.  F or p ur p o s e s of t hi s R e s ol uti o n, t h e eff e cti v e d at e i s t h e d at e w hi c h t h e el e cti o n r e s ult s 
ar e a c c e pt e d/ c ertifi e d b y t h e C ol or a d o D e p art m e nt of L o c al Aff air s.
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N O W, T H E R E F O R E, B E I T R E S O L V E D B Y T H E CI T Y C O U N CI L O F T H E CI T Y O F 
G R A N D J U N C TI O N, C O L O R A D O:

1.  T h e C o u n cil h er e b y d et er mi n e s t h at all of t h e r e q uir e m e nt s of Titl e 3 2, Arti cl e 1, P art 2, 
C. R. S., a s a m e n d e d, r el ati n g t o t h e fili n g of t h e S er vi c e Pl a n f or t h e Di stri ct h a v e b e e n 
f ulfill e d a n d t h at n oti c e of t h e h e ari n g w a s gi v e n i n t h e ti m e a n d m a n n er r e q uir e d b y l a w.

2.  T h e C o u n cil f urt h er d et er mi n e s t h at all p erti n e nt f a ct s, m att er s a n d i s s u e s w er e 
s u b mitt e d at t h e p u bli c h e ari n g; t h at all i nt er e st e d p arti e s w er e h e ar d or h a d t h e 
o p p ort u nit y t o b e h e ar d a n d t h at e vi d e n c e s ati sf a ct or y t o t h e C o u n cil of e a c h of t h e 
f oll o wi n g w a s pr e s e nt e d:

( a)  T h er e i s s uffi ci e nt e xi sti n g a n d pr oj e ct e d n e e d f or or g a ni z e d s er vi c e i n t h e ar e a 
t o b e s er vi c e d b y t h e pr o p o s e d Di stri ct;

( b)  T h e e xi sti n g s er vi c e i n t h e ar e a t o b e s er v e d b y t h e pr o p o s e d Di stri ct i s 
i n a d e q u at e f or pr e s e nt a n d pr oj e ct e d n e e d s;

( c)  T h e pr o p o s e d Di stri ct i s c a p a bl e of pr o vi di n g e c o n o mi c al a n d s uffi ci e nt s er vi c e 
t o t h e ar e a wit hi n t h e pr o p o s e d b o u n d ari e s; a n d

( d)  T h e ar e a t o b e i n cl u d e d i n t h e pr o p o s e d Di stri ct h a s, or will h a v e, t h e fi n a n ci al 
a bilit y t o di s c h ar g e t h e pr o p o s e d i n d e bt e d n e s s o n a r e a s o n a bl e b a si s.

3.  T hi s R e s ol uti o n s h all b e fil e d i n t h e r e c or d s of t h e Cit y a n d a c o p y t h er e of s u b mitt e d 
t o t h e p etiti o n er s f or t h e Di stri ct f or fili n g i n t h e Di stri ct C o urt of M e s a C o u nt y, C ol or a d o.

4.  All pri or r e s ol uti o n s or a n y p art s t h er e of, t o t h e e xt e nt t h at t h e y ar e i n c o n si st e nt wit h 
t hi s R e s ol uti o n, ar e h er e b y r e s ci n d e d.

P A S S E D, A D O P T E D A N D A P P R O V E D  t hi s 1 6t h d a y of A u g u st 2 0 2 3.

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

A n n a M. St o ut, M a y or

A T T E S T:

A m y P hilli p s, Cit y Cl er k
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I. I N T R O D U C T I O N  

A.  P ur p os e a n d I nt e nt. 

T h e Distri ct i s a n i n d e p e n d e nt u nit of l o c al g o v er n m e nt, s e p ar at e a n d disti n ct 
fr o m t h e Cit y, as h er ei n aft er d efi n e d, a n d, e x c e pt as m a y ot h er wis e b e pr o vi d e d f or b y St at e, as 
h er ei n aft er d efi n e d , or l o c al l a w or t his S er vi c e Pl a n, its a cti viti es ar e s u bj e ct t o r e vi e w by t h e 
Cit y o nl y i ns of ar as t h e y m a y d e vi at e i n a m at eri al m a n n er fr o m t h e r e q uir e m e nts of t h e S er vi c e 
Pl a n or i nt er g o v er n m e nt al a gr e e m e nts b et w e e n t h e Cit y a n d t h e Distri ct.  It is i nt e n d e d t h at t h e 
Distri ct will pr o vi d e a p art or all of t h e P u bli c I m pr o v e m e nts, as h er ei n aft er d efi n e d, f or t h e us e 
a n d b e n efit of t h e i n h a bit a nts a n d t a x p a y ers of t h e Distri ct.  T h e pri m ar y p ur p os e of t h e Distri ct 
will b e t o fi n a n c e t h e c o n str u cti o n of t h es e P u bli c I m pr o v e m e nts. 

B.  N e e d f or t h e Distri ct.  

T h er e ar e c urr e ntl y n o ot h er g o v er n m e nt a l e ntiti es, in cl u di n g t h e Cit y, l o c at e d i n 
t h e i m m e di at e vi ci nit y of t h e Distri ct t h at c o nsi d er it d esir a bl e, f e asi bl e or pr a cti c al t o u n d erta k e 
t h e pl a n ni n g, d esi g n, a c q uisiti o n, c o nstr u cti o n, i nst all ati o n, r el o c ati o n, r e d e v el o p m e nt, a n d 
fin a n ci n g of t h e P u bli c I m pr o v e m e nts n e e d e d f or t h e Pr oj e ct, as h er ei n aft er d efi n e d.  T h e Distri ct 
i s t h er ef or e n e c ess ar y i n or d er f or t h e P u bli c I m pr o v e m e nts r e q uir e d f or t h e Pr oj e ct t o b e 
pr o vi d e d i n t h e m ost e c o n o mi c al m a n n er p ossi bl e. 

C.  O bj e cti v e of t h e Ci t y Re g ar di n g Di stri ct’s S er v i c e Pl a n.  

T h e Cit y’s o bj e cti v e i n a p pr o vi n g t h e S er vi c e Pl a n f or t h e Distri ct is t o a ut h ori z e 
t h e Distri ct t o pr o vi d e f or t h e pl a n ni n g, d esi g n, a c q uisiti o n, c o nstr u cti o n, i nst all ati o n, r el o c ati o n, 
a n d r e d e v el o p m e nt of t h e P u bli c I m pr o v e m e nts fr o m t h e pr o c e e ds of D e bt, as h er ei n aft er 
d efi n e d, t o b e iss u e d b y t h e Distri ct.  All D e bt is e x p e ct e d t o b e r e p ai d b y t a x es, f e es, r at es, tolls , 
a n d  all ot h er l e g all y a v ail a bl e r e v e n u es of t h e Distri ct.  N o d e bt s er vi c e mill l e v y s h all b e 
i mp os e d a n d c oll e ct e d at a l e v el hi g h er t h a n t h e M a xi m u m D e bt Mill L e v y, as h er ei n aft e r 
d efi n e d, f or all t a x a bl e pr o p ert y wit hi n  t h e b o u n d ari es of t h e Distri ct.  D e bt w hi c h is iss u e d 
wit hi n  t h es e p ar a m et ers, as f urt h er d es cri b e d i n t he Fi n a n ci al Pl a n, as h er ei n aft er d efi n e d, will  
i ns ul at e pr o p ert y o w n ers fr o m e x c essi v e t a x b ur d e ns t o s u p p ort t h e s er vi ci n g of t he D e bt a n d will 
r es ult i n a ti m el y a n d r e a s o n a bl e dis c har g e of t h e D e bt.  

T his S er v i c e Pl a n is i nt e n d e d t o est a blis h b ot h a li mit e d p ur p os e f or t h e District 
a n d e x pli cit fi n a n ci al c o n str ai nts t h at ar e n ot t o b e vi ol at e d u n d er a n y cir c u mst a n c es .  T h e 
pri m ar y  p ur p os e is t o pr o vi d e f or t h e P u bli c I m pr o v e m e nts ass o ci at e d wit h d e v el o p m e nt a n d 
r e gi o n al n e e ds, a n d t o pr o vi d e c ert ai n o p er ati o n a n d m ai nt e n a n c e s er vic es r el at e d t o t h e 
m ai nt e n a n c e of l a n ds c a pi n g i m pr o v e m e nts a n d r el at e d t o c o v e n a nt e nf or c e m e nt, as pr o vi d e d 
u n d er S e cti o n 3 2- 1- 1 0 0 4( 8)( a), C. R. S.  A d diti o n al o p er ati o n al a cti viti es ar e all o w e d, b ut o nl y as 
a ut h ori z e d b y a n i nt er g o v er n m e nt al a gr e e m e nt wit h t h e Cit y. 

It is t h e i nt e nt of t h e Distri ct t o diss ol v e u p o n p a y m e nt or d ef e as a n c e of all De bt 
i n c urr e d or u p o n a c o urt d et er mi n ati o n t h at a d e q u at e pr o visi o n h as b e e n m a d e f or t h e p a y m e n t of 
all D e bt . 
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T h e D istri ct s h all b e a ut h ori z e d t o fi n a n c e t h e P u bli c  I m pr o v e m e nts t h at ca n  b e 
f u n d e d fr o m D e bt t o be r e p ai d fr o m t a x r e v e n u es c oll e ct e d fr o m a m ill l e v y w hi c h s h all n ot 
e x c e e d t h e M a xi m u m D e bt Mill L e v y o n all t a x a bl e pr o p ert y l o c at e d wit hi n  t h e b o u n d ari es of 
t h e Distri ct.  It is t h e i nte nt of t his S e r vic e Pl a n t o ass ur e t o t h e e xt e nt p ossi bl e t h at n o pr o p ert y  
l o c at e d wit h i n t h e b o u n d ari es of t h e Distri ct b e ar a n e c o n o mi c b ur d e n t h at is gr e at er th a n t h at 
ass o ci at e d wit h t h e M a xi m u m D e bt Mill L e v y e v e n u n d er b a n kr u pt c y or ot h er u n us u al sit u ati o ns.  
G e n er all y , t h e c ost of P u bli c I m pr o v e m e nts t h at c a n n ot b e f u n d e d wit hi n t h es e par a m et ers ar e 
n ot c osts t o b e p ai d b y t h e Distri ct. 

II. D E FI NI T I O N S  

I n t his S er vi c e Pl a n, t h e f oll o wi n g t er ms s h all h a v e t h e m e a ni n gs i n di c at e d b el o w, u nl ess 
t h e c o nt e xt h er e of cl e arl y r e q uires ot h er wis e: 

A p p r o v e d D e v el o p m e nt Pl a n:  m e a ns a d e v el o p m e nt pl a n or ot h er pr o c ess est a blis h e d b y 
t h e Cit y f or i d e ntif yi n g, a m o n g ot h er t hi n gs, l a n d us es/l a n d us e a p pr o v al(s).  P u bli c 
I m pr o v e m e nts n e c ess ar y f or f a cilit ati n g d e v el o p m e nt of pr o p ert y wit hi n t h e S er vi c e Ar e a 
as a p pr o v e d b y t h e Cit y p urs u a nt t o t h e Cit y C o d e a n d as a m e n d e d p urs u a nt t o t h e Cit y 
C o d e fr o m ti m e t o ti m e.  

B o ar d :  m e a ns t h e b o ar d of dir e ct ors of t h e Distri ct. 

B o n d, B o n ds or D e bt:  m e a ns b o n ds or ot h er o bli g ati o ns f or t h e p a y m e nt of w hi c h t h e 
Distri ct h as pr o mis e d t o  i m p os e a n a d v al or e m  pr o p ert y t a x mil l l e v y. 

Cit y: m e a ns t h e Cit y of  Gra n d J u n cti o n, C ol or a d o. 

Cit y C o d e :  m e a ns t h e Gr a n d J u n cti o n M u ni ci p al C o d e ( GJ M C) . 

Cit y C o u n cil:  m e a ns t h e Cit y C o u n cil of t h e Cit y of Gr a n d J u n cti o n, C ol or a d o. 

Distri ct :  m e a ns W est e r n Sl o p e M etr o p olit a n Distri ct . 

E xt er n al Fi n a n ci al A d vis or :  m e a ns a c o ns ult a nt t hat:  (i) a d vis es C ol or a d o g o v er n m e nt al 
e ntiti e s o n m att ers r el ati n g t o t h e iss u a n c e of s e c uriti es b y C ol or a d o g o v er n m e nt al 
e ntiti es, i n cl u di n g m att ers s u c h as t h e pri ci n g, s a l e s a n d m ar k eti n g of s u c h s e c uriti es a n d 
t h e pr o c uri n g of b o n d r ati n gs, cr e dit e n h a n c e m e nt a n d i ns ur a n c e i n r es p e ct of s u c h 
s e cu riti es; (ii) s h all b e a n u n d er writ er, i n v est m e nt b a n k er, or i n di vi d u al list e d as a p u bli c 
fi n an c e a d vis or i n t h e B o n d B u y er’s M u ni c i p al M ar k et Pl a c e; a n d (iii) is n ot a n offi c er or 
e m pl o y e e of t h e Distri ct a n d h as n ot b e e n ot h er wi s e e n g a g e d t o pr o vi d e s er v i c es i n 
c o n n e cti o n wit h t h e tr a ns a cti o n r el at e d t o t h e a p pli c a bl e D e bt.  

Fi n a n ci al Pl a n:  m e a ns  t h e Fi n a n ci al Pl a n o f t h e Distri ct as d es cri b e d i n S e cti o n VI , 
w hi c h d es cri b es (i) h o w t h e P u bli c I m pr o v e m e nts ar e t o b e fi n a n c e d; (ii) h o w t h e D e bt is 
e x p e ct e d  t o b e i n c urr e d; a n d (iii) t h e esti m at e d o p er ati n g re v e n u e d eri v e d fr o m pr o p ert y 
t a x es f or t h e first b u d g et y e ar. 
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I niti al Di stri ct Bo u n d ari e s:  m e a ns t h e b o u n d ari es o f t h e ar e a d es cri b e d i n t h e I niti al 
Distri ct B o u n d ar y M a p. 

I niti al Distri ct B o u n d ar y M a p:  m e a ns  t h e m a p att a c h e d h er et o as E x hi bit C , d es cri bi n g 
t h e Distri ct’s i niti al b o u n d ari es. 

M a ps  D e pi cti n g P u bl i c I m pr o v e m e nts:  me a ns t h e m a ps att a c h e d h er et o a s E x hi bit E , 
s h o wi n g t h e l o c ati o ns of t h e P u b li c I m pr o v e m e nts list e d i n t h e C a pit al C ost Esti m at es.  

M a xi m u m D e bt Mill L e v y:  m e a ns t h e m a xi m u m mill l e v y t h e Distri ct is p er mitt e d t o 
i m p os e f or p a y m e nt of D e bt as s et f ort h i n S e cti o n VI. C b el o w. 

Mill L e v y A dj ust m e nt :  m e a ns, if, o n or aft er J a n u ar y 1, 2 0 2 3, t h er e ar e c h a n g es i n t h e 
m et h o d of c al c ul ati n g ass ess e d v al u ati o n or a n y c o nstit uti o n all y- or st a t ut oril y-m a n d at e d 
t a x cr e dit, c ut or a b at em e nt, t h e M a xi m u m D e bt Mill L e v y  m a y  b e i n cr e a s e d or d e cr e as e d 
t o r efl e ct s u c h c h a n g es, s u c h i n cr e as es a n d d e cr e a s es t o b e d et er mi n e d b y t h e B o ar d i n 
g o o d f ait h (s u c h d et er mi n ati o n t o b e bi n di n g a n d fi n al) s o t h at t o t h e e xt e nt p ossi bl e, t h e 
a ct u al t a x r e v e n u es g e n er at e d b y t h e a p pli c a bl e mill l e v y, as a dj ust e d f or c h a n g es 
o c c urri n g aft er J a n u ar y 1, 2 0 2 3, ar e n eit h er di mi nis h e d n or e n h a n c e d as a r es ult of s u c h 
c h a n g es.  F or p ur p os es of t h e f or e g oi n g, a c h a n g e i n t h e r ati o of a ct u al v al u ati o n, a n d a n y 
c o nsti t uti o n al or l e gisl ati v e c h a n g es i n t h e a ct u al v al u e a g ai nst w hi c h t h e a ss ess m e nt r at e 
i s a p pli e d, s h all b e d e e m e d t o b e a c h a n g e i n t h e m et h o d of c al c ul ati n g ass ess e d 
v al u ati o n. 

Pr oj e ct:  m e a ns t h e d e v el o p m e nt or pr o p ert y c o m m o nl y r ef err e d t o as I- 7 0 a n d 2 4 R o a d. 

P u bli c I m pr o v e m e nts :  m e a ns a p art or all of t h e i m pr o v e m e nts a ut h ori z e d t o b e pl a n n e d, 
d esi g n e d, a c q uir e d, c o nstr u ct e d, i nst all e d, r el o c at e d, r e d e v el o p e d a n d fi n a n c e d as 
g e n er all y d es cri b e d i n t h e S p eci al Distri ct A ct, e x c e pt as s p e cifi c all y li mit e d i n S e cti o n V 
b el o w t o s er v e t h e f ut ur e t a x p a y ers a n d i n h a bit a nts of t h e S e r vi c e Ar e a as d et er mi n e d b y 
t h e B o ar d of t h e Distri ct. 

S er vi c e Ar e a :  m e a ns t h e pr o p ert y wit hi n t h e I niti al Distri ct Bo u n d ar i es. 

S er vi c e Pl a n :  me a ns t his s er vi c e pl a n f or t h e Dis tri ct as a p pr o v e d b y Cit y C o u n cil. 

S er vi c e Pl a n A m e n d m e nt :  m e a ns a n a m e n d me nt t o t h e S er vi c e Pl a n as a p pr o v e d b y Cit y 
C o u n cil i n a c c or d a n c e wit h t h e C it y’s or di n a n c e a n d t h e a p pli c a bl e St at e la w.  

S p e ci al Distri ct A ct:  m e a ns S e cti o n 3 2- 1- 1 0 1 t o 3 2- 1- 1 8 0 7, of t h e C ol or a d o R e vis e d 
St at ut es, as a m e n d e d fr o m ti m e t o ti m e. 

St at e :  m e a ns t h e St at e of C ol or a d o. 

T a x a bl e Pr o p ert y:  m e a n s r e al or p ers o n al pr o p ert y wit hi n t h e S er vi c e Ar ea s u bj e ct t o a d 
v al or e m  t a x es i m p os e d b y t h e Distri ct . 
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I II.  B O U N D A RI E S  

T h e ar e a of t h e  I niti al Distri ct B o u n d ari es i n cl u d e s a p pr o xi m at el y 2 9. 6 8 a c r es.  A l e g al  
d es cri pti o n of t h e I niti al Distri ct B o u n d ari es is att a c h e d h er et o as E x hi bit A .  A vi c i nit y m a p is 
att a c h e d h er et o as E x hi bit B .  A m a p of t h e I niti al Distri ct B o u n d ari es is att a c h e d h er et o as 
E x hi bit C .  It is a nti ci p at e d t h at t h e Distri ct’s b o u n d ari es m a y c h a n g e fr o m ti m e t o ti m e as it 
u n d er g o es i n cl usi o ns a n d e x cl usi o ns p urs u a nt t o S e cti o ns 3 2- 1- 4 0 1 t o 3 2- 1- 4 0 2, C. R. S., a n d 
S e c ti o ns 3 2- 1- 5 0 1 t o 3 2- 1- 5 0 3, C. R. S., as m a y b e a m e n d e d fr o m ti m e t o ti m e, s u bj e ct t o t h e 
li mit ati o ns s et f ort h i n Arti cl e V b el o w. 

I V. P R O P O S E D L A N D U S E/ P O P U L A T I O N P R O J E C T I O N S/ A S S E S S E D 
V A L U A T I O N  

T h e S er vi c e Ar e a c o nsists of a p pr o xi m at el y 2 9. 6 8 a cr es of l a n d.  T h e c urr e nt ass ess e d 
v al u ati o n of t h e S er vi c e Ar e a  is $- 0- f or p ur p os es of t his S er vi c e Pl a n a n d, at b uil d o ut, is 
e x p e ct e d t o b e s uffi ci e nt t o r e as o n a bl y dis c h a r g e t he D e bt u n d er t h e Fi n a n ci al Pl a n.  At b uil d -
o ut, t h e a v er a g e d ail y tri ps p er d a y  is esti m at ed t o b e a p pr o xi m at el y si x-t ho us a n d t hr e e h u n dr e d 
t w e nty- s e v e n  ( 6, 3 2 7). 

A p pr o v al of t his S er vi c e Pl a n b y t h e Cit y d o es n ot i m pl y a p pr o v al of t h e d e v el o p m e nt of 
a s p e ci fi c ar ea wit hi n t h e Distri ct, n or d o es it i m pl y a p pr o v al of t h e t ot al sit e/fl o or ar e a of 
c o m m er c i al or i n d ustri al b uil di n gs i d e ntifi e d i n t his Ser vi c e Pl a n or a n y of t h e e x hi bits att a c h e d 
t h er et o, u nl ess t h e s a m e i s c o nt ai n e d wit hi n a n  A p pr o v e d D e v el o p m e nt Pl a n. 

V.  D E S C RI P T I O N O F P R O P O S E D P O W E R S, I M P R O V E M E N T S A N D S E R VI C E S  

A.  P o w ers of t h e Dis tri ct a n d S er vi ce P l a n A m e n d m e nt. 

T h e Distri ct s h a ll h a v e t h e p o w er a n d a ut h orit y t o pr o vi d e t h e P u bli c 
I m pr o v e m e nts a n d r el at e d o p er ati o n a n d m ai nt e n a n c e s er vi c es wit hi n a n d wit h o ut t h e b o u n d ari es 
of t h e Distri ct as s u c h p o w er  a n d a ut h orit y is d es cri b e d i n t h e S p e ci al Di str i ct A ct a n d ot h er 
a p pli c a bl e st at ut es, c o m m o n l a w, a n d t h e C o nstit uti o n, s u bj e ct t o t h e li mit ati o ns s et f ort h h er ei n. 

1.  O p e r ati o ns a n d M ai nt e n a n c e Li mit ati o n ¶.  T h e p ur p os e of t h e Distri ct is t o 
pl a n f or, d esi g n, a c q uir e, c o nstr u ct, i nst al l, r el o c at e, r ed e v el o p, a n d fi n a n c e t h e P u bli c 
I m pro v e m e nts.  It is n ot t h e Distri ct’s i nt e nti o n t o o w n a n y P u bli c I m pr o v e m e nts t h at ar e of t h e 
t y p e t h at w o ul d n or m all y b e d e di c at e d t o t h e Cit y.  T h e Distri ct s h all d e di c at e t h e P u bli c 
I m pr o v e m e nts t o t h e a p pr o pri at e j uris di ctio n i n a m a n n er c o nsist e nt wit h a n  A p pr o v e d 
D e v el o p m e nt Pl a n , ot h er r ul es a n d r e g ul ati o ns of t h e Cit y, a n d a p pli c a bl e pr o visi o ns of t h e Cit y 
C o d e. 

T h os e P u bli c I m pr o v e m e nts t h at ar e n ot c o n v e y e d t o t h e Cit y, or ot h er 
g o v e r n m e nt al e ntiti es, will b e c o n v e y e d t o t h e o w n ers’ ass o ci ati o n, as a p pr o pri at e.  Wit h r e g ar d 
t o t h os e P u bli c I m pr o v e m e nts t h at will b e d e di c at e d t o t h e o wn ers ’ ass o ci ati o n, t h e Distri ct s h all 
u n d ert a k e t h e o p er ati o ns a n d m ai nt e n a n c e r es p o nsi b iliti es f or t h e i m pr o v e m e nts u ntil s u c h ti m e 
as t h e y ar e a c c e pt e d b y a n  o w n ers’ ass o ci ati o n .  A d diti o n all y, t h e Distri ct s h all b e a ut h ori z e d t o 
pr o vi d e o n g oi n g s er vi c es r el at ed t o t h e m ai nt e n a n c e of l a n ds c a pi n g i m pr o v e m e nts a n d r el at e d t o 
c o v e n a nt e nf or c e m e nt, as pr o vi d e d u n d er S e cti o n 3 2- 1- 1 0 0 4( 8)( a ), C. R. S.  A d diti o n al o n g oi n g 
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o p er ati o n al a cti viti es ar e all o w e d, b ut o nl y as a ut h ori z e d b y a n i nt er g o v er n m e nt al a gr e e m e nt 
w it h t he Cit y.  D uri n g t h e p eri o d t h at t h e Distri ct o p er at es s u c h f a ciliti es, r e v e n u e t o p a y t h e 
e x p e ns es of o p er at i o ns m a y b e o bt ai n e d fr o m f e es l e g all y i m p os e d b y t h e Distri ct o r ot h er l e g all y 
a v ail a bl e r e v e n u es of t h e Distri ct  s u bj e ct  t o t h e li mit ati o n pr o vi d e d i n S e cti o n V. A. 9 b el o w.  
A p pr o v al of t his S er vi c e Pl a n b y t h e Cit y c o nstit ut es t h e Cit y’s a gr e e m e nt t h at t h e Distri ct m a y 
p erf or m t h es e f u n cti o ns. 

2.  A c q uisiti o n of L a n d f or P u bli c I m pr o v e m e nts a n d E as e m e nts. ¶  T h e 
Distri ct a gr e es t o a c q uir e b y e as e m e nt or  pl at d e di c ati o n, or c a us e t h e d e di c ati o n t o t h e Cit y of, 
all l a n d r e q uir e d b y t h e Cit y f or c o nstr u cti o n of p u bli c i m pr o v e m e nts b ei n g pr o vi d e d b y t h e 
Distri ct t h at will  be c o n v e y e d t o t h e Cit y.  E x c e pti o ns m ust b e a p pr o v e d b y t h e Cit y i n writi n g.  
F ail ur e t o c o m pl y wit h t his pr o visi o n s h all b e d e e m e d t o b e a m at eri al m o difi c ati o n of this 
S er vi c e Pl a n.  

3.  C o nstr u cti o n St a n d ar ds Li mit ati o n ¶.  T h e Distri ct will e ns ur e t h at t h e 
P u b li c I m pr o v e m e nts ar e d esi g n e d a n d c o nstr u ct e d i n a c c or d a n c e wit h t h e st a n d ar ds a n d 
sp e cifi c a ti o ns of t h e Cit y or ot h er g o v er n m e nt al e ntiti es h a vi n g pr o p er j uri s di cti o n a n d i n 
a c c or d a n c e wit h t h e r e q uir e m e nts of a n  A p pr o v e d D e v el o p m e nt Pl a n .  T h e Distri ct will o bt ai n 
t h e Cit y’s a p pr o v al of ci vil e n gi n e eri n g pl a ns a n d will o bt ai n ap pli c a bl e p er mits f or c o nstr u cti o n 
a n d i nst all ati o n of P u bli c I m pr o v e m e nts pri or t o t h e D istri ct p erf or mi n g s u c h w or k. 

4.  Pri v a t el y Pl a c e d D e bt Li mit ¶:   

( a) Pri or t o t h e iss u a n c e of a n y p ri v at el y pl a c e d D e bt, t h e Distri ct s h all 
o bt ai n t h e c ertifi c ati o n of  a n E xt er n al Fi n a n ci al A d vis or s u bst a nti all y as f oll o ws: 

W e ar e [I a m] a n E xt er n al Fi n a n c i al A d vis or wit hi n t h e m e a ni n g of 
t h e Distri ct’s S er vi c e Pl a n. 

W e [I] c ertif y t h at ( 1) t h e n et eff e cti v e i nt er est r at e ( c al c ul at e d as 
d efi n e d i n S e cti o n 3 2- 1- 1 0 3( 1 2), C. R. S.) t o b e b or n e b y [i ns ert t h e 
d esi g n ati o n of t h e D e bt] d o es n ot e x c e e d a r e as o n a bl e c urr e nt [t a x -
e x e m pt] [t a x a bl e] i nt er est r at e, usi n g crit eri a d e e m e d a p pr o pri at e 
b y us [ m e ] a n d b as ed u p o n o ur [ m y] a n al ysis of c o m p ar a bl e hi g h 
yi el d s e c uriti es; a n d ( 2 ) t h e str u ct ur e of [i ns ert d esi g n ati o n of t h e 
D e bt], i n cl u di n g m at uriti es a n d e arl y r e d e m pti o n pr o visi o ns, is 
r e as o n a bl e c o nsi d eri n g th e fi n a n ci al cir c u mst a n c es of t h e Distri ct.  

T o t h e e xt e nt a n y p orti o n of t h e D e bt is t o b e iss u e d t hr o u g h a 
pri v at e pl a c e m e n t t o w hi c h  S e cti o n 3 2- 1- 1 1 0 1( 7)( a), C. R. S. w o ul d 
a p pl y (t h e “ I nt e r est R at e R est ri ct e d D e bt P o rt i o n” ), t he 
r e q uir e m e nts of su c h S e c ti o n s h all a p pl y t o d et er mi n e t h e i nt er est 
rat e o n t h e Int er est  R at e R estri ct e d D e bt  P orti o n of t h e D e bt. 

( b) S u c h c ertifi c ati o n s h all b e pr o vi d e d t o t h e Cit y b y t h e Distri ct n o 
l at er t h a n t e n ( 10) d a y s f oll o wi n g t h e iss u a n c e of a n y  s u c h pri v at el y pl a c e d D e bt. 
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5.  I n cl usi o n Li mit atio n ¶.  T h e Distri ct s h all n ot i n cl u d e wit hi n its b o u n d ari es 
a n y pr o p ert y o utsi d e t h e S er vi c e Ar e a u ntil s u c h i n cl usi o n h as b e e n a p pr o v e d b y t h e Cit y as p art 
of a S er vi c e Pl a n A m e n d m e nt . 

6.  O v erl a p Li mit ati o n ¶.  T h e Distri ct s h al l n ot c o ns e nt t o t h e or g a ni z ati o n of 
a n y ot h er distri ct or g a ni z e d u n d er t h e S p e ci al Distri ct A ct wit hi n t h e S er vi c e Ar e a w hi c h will 
o v erl a p t h e b o u n d ari es o f t h e Distri ct u ntil s u c h o v erl a p  h as b e e n a p pr o v e d b y t h e Cit y as p art of 
a S er vi c e Pl a n A m e n d m e nt. 

7.  I niti al D e bt  Li mit ati o n ¶.  O n or b ef or e t h e eff e cti v e d at e of a p pr o v al b y t h e 
Cit y of a n A p pr o v e d D e v el o p m e nt Pl a n , t he Distri ct s h all n ot : ( a) iss u e a n y D e bt; n or ( b) i m p os e 
a mill l e v y f or t h e p a y m e nt of D e bt b y dir e cti o n i m p ositi o n or b y tr a nsf er of f u n ds fr o m t h e 
o p er ati n g f u n d t o t h e D e bt s er vi c e f u n d; n or ( c) i m p os e a n d c oll e c t a n y f e es f or t h e p ur p os e of 
r e p a y m e nt of D e bt. 

8.  T ot al D e bt Iss u a n c e Li mit ati o n ¶.  T h e Distri ct s h all n ot iss u e D e bt i n 
e x c ess of t we nt y milli o n d oll ars  ( $2 0, 0 0 0, 0 0 0).  

9.  M o ni es f r o m Ot h er G o v er n m e nts/ S o ur c es ¶.  T h e Distri ct s h all n ot a p pl y for 
or a c c e pt C o ns er v ati o n Tr ust F u n ds, Gr e a t O ut d o ors C ol or a d o F u n ds, or ot h er f u n ds a v ail a bl e 
fr o m or t hr o u g h g o v er n m e nt al or n o n-pr ofit e ntiti es t h at t h e Cit y is eli gi bl e t o a p pl y f or, e x c e pt 
p urs u a nt t o a n i nt er g o v er n m e nt al a gr e e m e nt wit h t h e Cit y.  T hi s S e cti o n s h all n ot a p pl y t o 
s p e cifi c o w n er s hi p t a x es w hi c h s h all b e distri b ut e d t o a n d a r e v e n u e s o ur c e f or t h e Distri ct 
wit h o ut a n y li mit ati o n.  

1 0.  C o ns oli d ati o n Li mit ati o n ¶.  T h e Distri ct s h all n ot fil e a r e q u es t wit h a n y 
C o urt t o c o ns oli d at e wit h a n ot h er T itl e 3 2 di stri ct wit h o ut t h e pri or writt e n c o ns e nt of t h e Cit y . 

1 1.  B a n kr u pt c y Li mit ati o n ¶.  All of t h e li mit ati o ns c o nt ai n e d i n t his S er vi c e 
Pl a n, i n cl u di n g, b ut n ot li mit e d t o, t h os e p ert ai ni n g t o t h e M a xi m u m D e b t Mill L e v y, h a v e b e e n 
est a blis h e d u n d er t h e a ut h or it y of t h e Cit y t o a p pr o v e a S er vi c e Pl an wit h c o n diti o ns, p urs u a nt t o 
S e cti o n 3 2- 1- 2 0 4. 5, C. R. S.  It is e x pr essl y i nt e n d e d t h at s u c h li mit ati o ns:  

( a) S h all n ot b e s u bj e ct t o s et- asi d e f or a n y r e as o n or b y a n y c o urt of 
c o m p et e nt j uris di cti o n, a bs e nt a S er vi c e Pl a n A m e n d m e nt; a n d 

( b) Ar e, t o g et h er wit h all ot h er r e q uir e m e nts of C ol or a d o l a w, 
i n cl u d e d i n t h e “ p oliti c al or g o v er n m e nt al p o wers ” r es er v e d t o t h e St at e u n d er t h e U. S. 
B a n kr u pt c y C o d e ( 1 1 U. S. C.) S e cti o n 9 0 3, a n d ar e als o i n cl u d e d i n t h e “r e g ul at or y or el e ct or al  
a p pr o v al n e c ess ar y u n d er a p pli c a bl e n o n b a n kr u pt c y l a w ” as r e q uir e d f or c o nfir m ati o n of a 
C h a pt er 9 B a n kr u pt c y Pl a n u n d er B a n kr u pt c y C o d e S e cti o n 9 4 3( b)( 6). 

A n y D e bt, iss u e d wit h a pl e d g e or w hi c h r es ults i n a p l e d g e, t h at e x c e e ds t h e 
M a x i m u m D e bt Mill L e v y, s h all b e d e e m e d a m at eri al mo d ifi c ati o n of t his S er vi c e Pl a n p urs u a nt 
t o S e cti o n 3 2- 1- 2 0 7, C. R. S., a n d s h all n ot b e a n a ut h ori z e d iss u a n c e of D e bt u nl ess a n d u ntil 
s u c h m at eri al m o difi c ati o n h as b e e n a p pr o v e d b y t h e Cit y as p art of a S er vi c e Pl a n A m e n d m e nt.  
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1 2.  S er vi c e Pl a n A m e n d m e nt R e q ui r em e nt ¶.  T his S er vi c e Pl a n h as b e e n 
d esi g n e d wit h s uffi ci e nt fl e xi bilit y t o e n a bl e t h e  Distri ct t o pr o vi d e r e q uir e d s er vi c es a n d 
f a ciliti es u n d er e v ol vi n g cir c u mst a n c es wit h o ut t h e n e e d f or n u m er o us a m e n dm e nts.  A cti o ns of 
t h e Distri ct w hi c h vi ol at e t h e li mit ati o ns s et f ort h i n t his S er vi c e Pl a n or a n i nt er g o v er n m e nt al 
a gr e e m e nt s h all b e d e e m e d t o b e m at eri al m o difi c ati o ns t o t his S er vi c e Pl a n a n d br e a c h es of s u c h 
i nt er g o v er n m e nt al a gr e e m e nt, a n d t h e Cit y s h all b e e nti tl e d t o all r e m e di e s a v ail a bl e at l aw or  i n 
e q uit y u n d er St at e a n d l o c al l a w.  

B.  Pr eli mi n ar y E n gi n e eri n g S ur v e y. 

T h e Distri ct s h all h a v e a ut h orit y t o pr o vi d e f or t h e pl a n ni n g, d esi g n, a c q ui siti o n, 
c o nstr u cti o n, i nst all a ti o n, r el o c ati o n, r e d e v el o pm e nt, m ai nt e n a n c e,  a n d fi n a n ci n g of t h e P u bli c 
I mpr o v e m e nts wit hi n a n d wit h o ut t h e b o u n d ari es of t h e Distri ct, t o b e m or e s p e cifi c all y d efi n e d 
i n a n A p pr o v e d D e v el o p m e nt Pl a n.  A n esti m at e of t h e c osts of t h e P u bli c I mpr o v e m e nts w hi c h 
m a y b e pl a n n e d f or, d esi g n e d, a c q u ir e d, c o nstr u ct e d, i nst all e d, r el o c at e d, r e d e v el o p e d, 
m ai nt ai n e d or fi n a n c e d w as pr e p ar e d b as e d u p o n a pr eli mi n ar y e n gi n e eri n g s ur v e y a n d esti m at es 
d eri v e d  fr o m t h e z o ni n g o n t h e pr o p ert y i n t h e S er vi c e Are a a n d is a p pr o xi m at el y T w el v e 
Milli o n Fi v e H u n dr e d T h o u s an d D oll ars ( $ 1 2, 5 0 0, 0 0 0), a n es tim at e of s u c h c osts i n 2 0 2 3 d oll ars 
i s att a c h e d as E x h i bit D.  M a ps D e pi cti n g P u b li c I m pr o v e m e nts ar e att a c h e d h er et o as  
E x hi bit E .  

All of t h e P u bli c I m pr o v e m e nts will b e d esi g n e d i n s u c h a w a y as t o ass ur e t h at 
t h e P u bli c I m pr o v e m e nts st a n d ar ds m e et or e x c e e d t h os e of t h e Cit y a n d s h all b e i n a c c or d a n c e 
wit h t h e re q ui r e m e nts of a n A p pr o v e d D e v el o p m e nt Pl a n.  All c o nstr u cti o n c ost esti m at es ar e 
b as e d o n t h e ass u m pti o n t h at c o nstr u cti o n c o nf or ms t o a p pli c a bl e l o c al, S t at e a n d F e d er al 
r e q uire m e nts.  

VI.  FI N A N CI A L P L A N  

A.  G e n er al.  

T h e Distri ct s h all b e a ut h ori z e d t o pr o vi d e f o r t he pl a n ni n g,  d esi g n, a c q uisiti o n, 
c o nstr u cti o n, i nst all ati o n, r el o c ati o n a n d/ or r e d e v el o p m e nt of t h e P u bli c I m pr o v e m e nts fr o m its 
r e v e n u es a n d b y a n d t hr o u g h t h e pro c e e ds  of D e bt t o b e iss u e d b y t h e Distri ct.  T h e Fi n a n c i al 
Pl a n f or t h e Distri ct s h all b e t o iss u e s u c h D e bt as t h e Distri ct c a n r e as o n a bl y p a y fr o m r e v e n u es 
d eri v e d fr o m t h e M a xi m u m D e bt Mill L e v y a n d ot h er l e g all y a v ail a bl e r e v e n u es.  T h e t o t al D e bt 
t h at t h e Distri ct s h all b e p er mitt e d t o iss u e s h all n ot e x c e e d t w e nt y milli o n d oll ars  ( $2 0, 0 0 0, 0 0 0) 
a n d s h all b e p er mitt e d t o b e iss u e d o n a s c h e d ul e a n d i n s u c h y e ar or y e ars a s t h e Distri ct 
d et er mi n es s h all m e et t h e n e e ds of t h e Fi n a n ci al Pl a n r ef er e n c e d a b o v e a n d p h a s e d t o s er v e  
d e v el o p m e nt as it o c c urs.  T h e t w e nt y milli o n d oll ars ( $ 2 0, 0 0 0, 0 0 0) t h at t h e Distri ct s h all b e 
p er mitt e d t o iss u e is s u p p ort e d b y t h e Fi n a n ci al Pl a n att a c h e d h er et o as E x hi bit F .  All b o n ds a n d 
ot h er D e bt iss u e d b y t h e Distri ct m a y b e p a y a bl e fr o m a n y a n d all l e g all y a v ail a bl e r e v e n u es of 
t h e Distri ct, i n cl u di n g g e n er al a d v al or e m  t a xes t o b e i m p os e d u p o n all t a x a bl e pr o p ert y wit hi n 
t h e Distri ct .  S u bj e ct t o th e li mit ati o n  s et f ort h i n S e cti o n V. A. 9. a b o v e, t h e Dis tri ct will als o r el y 
u p o n v ari o us ot h er r e v e n u e s o ur c es a ut h ori z e d b y l aw.  T h es e will i n cl u d e t h e p o w er t o ass ess 
f e es, r at es, t olls, p e n alti e s, or c h ar g es as pr o vi d e d i n S e cti o n 3 2- 1- 1 0 0 1( 1), C. R. S., as a m e n d e d 
fr o m ti m e t o ti m e. 
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B.  M a xi m u m V ot e d I nt er est R at e a n d  M a xi m u m U n d er writi n g Dis c o u nt. 

T h e i nt er est r at e o n a n y D e bt i s e x p e ct e d t o b e t h e m ar k et r at e at t h e ti m e t h e D e bt 
i s iss u e d.  I n t h e e v e nt of a d ef a ult, t h e pr o p os e d m a xi m u m i nt er est r at e o n a n y D e bt is n ot 
e x p e ct e d t o e x c e e d ei g ht e e n  p er c e nt ( 1 8 %) .  F or I nt er est R at e R estri ct e d D e bt P orti o n D e bt, t h e 
r eq u ir e me nts of S e cti o n 3 2- 1- 1 1 0 1( 7)( a) s h all a p pl y  t o d et er mi n e t h e i nt er est r at e o n t h e I nt er est 
R at e R es tri ct e d D ebt P orti o n.  T h e pr o p os e d m a xi m u m u n d er writi n g dis c o u nt wil l b e fi v e 
p er c e nt ( 5 %).  D e bt,  w h e n iss u e d, will c o m pl y wit h all r el e v a nt r e q uir e m e nts o f t his S er vi c e 
Pl a n, St at e l a w a n d F e d er al l a w as t h e n a p pli c a bl e t o t h e iss u a n c e of p u bli c s e c uriti e s.  

C.  M a xi m u m D e bt Mi ll L e v y. 

T h e “ M a xi m u m D e bt Mill L e v y ” s h all b e t h e m a xi m u m mill l e v y t h e Distri ct is 
p er mitt e d t o i m p os e u p o n t h e t a x a bl e pr o p ert y wit hi n t he Di stri ct f or p a y m e nt of D e bt, as s et 
f ort h b el o w: 

1.  T h e M a xi m u m D e bt Mill L e v y s h all b e fif t y ( 50)  mills; s ub j e ct t o t h e Mill 
L e v y A dj ust m e nt. 

2.  T o t h e e xt e nt t h at t h e Distri ct is c o m p os e d of or s ubs e q u e ntl y or g a ni z e d 
i nt o o n e or m or e s u b districts as p er mitt e d  u n d er S e cti o n 3 2- 1- 1 1 0 1, C. R. S., t h e t er m “ Distri ct ” as 
us e d h er ei n s h all b e d e e m e d t o r ef er t o t h e Distri ct a n d t o e a c h s u b distri ct s e p ar a t el y, s o t h at e a c h 
of t h e s u b distri cts s h all b e tr e at e d as a s e p ar at e, i n d e p e n d e nt distri ct f or p ur p os es of t h e 
a p pl i cati o n of t his d efi niti o n. 

D.  D e bt R e p a y m e nt S o ur c es. 

T h e Distri ct m a y i m p os e a mill l e v y o n t a x a bl e pr o p ert y wit hi n its b o u n d ari es as a 
pri m a r y s o ur c e of r e v e n u e f or r e p a y m e nt of d e bt s er vi c e a nd f or o p er ati o ns a n d m ai nt e n a n c e.  
T h e Distri ct  m a y als o r el y u p o n v ari o us ot h er r e v e n u e s o ur c es a ut h ori z e d b y l a w.  At t h e 
D istri ct’s dis cr eti o n, t h es e m a y i n cl u d e t h e po w er t o ass ess f e es, r at es, t oll s, p e n alti es, or c h ar g es 
as pr o vi d e d i n S e cti o n 3 2- 1- 1 0 0 1(l), C. R. S., as a m e n d e d fr o m ti m e t o ti m e , as w ell as a n y a n d all 
ot h er l e g all y a v ai l a bl e r e v e n u e s u bj e ct t o t h e li mit ati o n i n S e cti o n V.A. 9  a b o v e.  

E.  D e b t I nstru m e nt Dis cl os ur e R e q uir e m e nt.  

I n t h e t e xt of e a c h B o n d a n d a n y ot h er i nstr u m e nt r e pr es e nti n g a n d c o nstit uti n g 
D e bt, t h e Distri ct s h all s et f ort h a st at e m e nt i n s u b st a nti all y t h e f oll o wi n g f or m: 

B y a c c e pt a n c e of t his i nstr u m e nt, t h e o w n er of t hi s B o n d a gr e es 
a n d c o ns e nts t o all of t h e li mit ati o ns i n r es p e ct of t h e p a y m e nt of 
t h e pri n ci p al of a n d i nter est o n t his B o n d c o nt ai n e d h er ei n, i n t h e 
r es ol uti o n of t h e Distri ct aut h ori zi n g t h e iss u a n c e of t his B o n d a n d 
i n t h e S er vi c e Pl a n f or cr e ati o n of t h e Distri ct.  Si mil ar l a n g u a g e 
d es cri bi n g t h e li mit ati o ns i n r es p e ct of t h e p a y m e nt of t h e pri n ci p al 
of a n d i nt er est o n D e bt s et f ort h i n t his S er vi c e Pl a n s h all b e 
i n cl u d e d i n a n y d o c u m e nt us e d f or t h e off eri n g of t h e D e bt f or sal e 
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t o p ers o ns, i n cl u di n g, b ut n ot li mit e d t o, a d e v el o p er of pr o p ert y 
wit hi n t h e b o u n d ari es of t h e Distri ct. 

F.  S e c urit y f or D e bt. 

A p pr o v al of t his S er vi c e Pl a n s h all n ot b e c o nstr u e d as a g u ar a nt e e b y t h e Cit y of 
p a y m e nt of a n y of t h e Di stri ct’s o bli g ati o ns; n or s h all a n yt hi n g i n t h e S er vi c e  Pl a n b e c o nstr u e d 
s o as t o cr e at e a n y  r es p o nsi bilit y or li a bilit y o n t h e p art of t h e Cit y i n t h e e v e nt of d ef a ult b y t h e 
Distri ct i n t h e p a y m e nt of a n y s u c h o bli g ati o n. 

G.  T A B O R C o m pli a n c e.  

T h e Distri ct will c o m pl y wit h t h e  pr o visi o ns of T A B O R.  I n t h e discr eti o n of t h e 
B o ar d, t h e Distri ct m a y s et u p ot h er q u alif yi n g e ntiti es t o m a n a g e, f u n d, c o nstr u ct a n d o p er at e 
f a ciliti es, s er vi c es, a n d pr o gr a ms.  T o t h e e xt e nt all o w e d b y l a w, a n y e ntit y cr e at e d b y t h e 
Distri ct will r e m ai n u n d er t h e c o ntr ol of t h e Distri ct ’s B o ar d. 

H.  Distri ct’s O p er ati n g C osts. 

T h e esti m at e d c ost of a c q uiri n g l a n d, e n gi n e eri n g s er vi c es, l eg al s er vi c es a n d  
a d mi nistr ati v e s er vi c es, t o g et h er wit h t h e esti m at e d c osts of t h e Distri ct’s or g a ni z ati o n a n d i niti al 
o p er ati o ns, is p art of t h e esti m at e d c ost of P u bli c I m pr o v e m e nts, w hi c h wil l b e eli gi bl e f or 
r ei m b urs e m e nt fr o m D e bt pr o c e e ds. 

I n a d diti on t o t h e c a pit al  c osts of t h e P u bli c I m pr o v e m e nts, t h e Distri ct will 
r e q uir e o p er ati n g f u n ds f or a d mi nistr ati o n a n d t o pl a n a n d c a us e t h e P u bli c I m pr o v e m e nts t o b e 
c o nstr u ct e d a n d m ai nt ai n e d.  T h e first y e ar’s o p er ati n g b u d g et f or t h e Distri ct is a nti ci p at e d t o b e 
a p pr o xi m at el y o n e h u n dr e d t h o us a n d d oll ars ( $ 1 0 0, 0 0 0) a n d will b e d eri v e d fr o m a n y a n d all 
l e g all y a v ail a bl e r e v e n u e s u bj e ct t o t h e li mit ati o n i n S e cti o n V.A. 9  a b o v e. 

T h e i nt e nt of t h e Di stri ct  is t o n ot i m p os e a mill l e v y f or pr o v isi on of o p er ati o ns 
a n d m ai nt e n a n c e  s er vi c es  t o its t a x p ay ers a n d  s er vi c e us ers u ntil s u c h ti m e a s t h e D e bt h as b e e n 
p ai d i n f ull.  At s u c h t i m e, t h e Distri ct s h all h a v e t h e a bilit y t o i m p os e a n d i n cr e as e its m ill l e v y 
as n e c ess ar y f or pr o visi o n of o p er ati o n a n d m ai nt e n a n c e s er vi c es t o its t a x p a y ers a n d s er vi c e 
us ers.   T h e M a xi m u m D e bt Mill L e v y f or t h e r ep a y m e nt of D e bt s h all n ot a p pl y t o t h e Distri ct ’s 
a bilit y t o i n cr e as e its mill l e v y as n e c ess ar y f or pr o visi o n of o p e r atio ns a n d m ai nt e n a n c e s er vi c es 
t o its t a x p a y ers an d s er vi c e us ers.   

VII.  A N N U A L R E P O R T  

A.  G e n er al.  

T h e Distr i ct s h all b e r esp o nsi bl e f or s u b mitti n g a n a n n u al r e p ort t o t h e C it y 
Att or n e y’s offi c e n o l at er t h a n A u g ust 1 st of e a c h y e ar.  
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B.  R e p ort C o nt e nts. 

T h e a n n u al  r e port s h all i n cl u d e i nf or m ati o n as a p pli c a bl e  f or t h e r e p orti n g y ear as 
f oll o ws:  

1.  B o u n d ar y c h a n g es m a d e. 

2.  I nt erg o v er n m e n t al A gr e e m e nts wit h ot h er g o v er n m e nt al e ntiti es, eit h er 
e nt er e d i nt o or t er mi n at e d. 

3.  A c c ess i n f or m ati o n t o o btai n  a c o p y of r ul es a n d r e g ul ati o ns a d o pt e d b y 
t h e B oar d . 

4.  A s u m m ar y of all lit i g ati o n i n v ol vi n g p u bli c i m pr o v e m e nts o w n e d b y t h e 
Distri ct.  

5.  T h e st at us of t h e c o ns tr u ctio n of p u bli c i m pr o v e m e nts b y t h e Distri ct.  

6.  A list of all  f a ciliti es or i m pr o v e m e nts c o nstr u ct e d b y t h e Distri ct t h at 
w er e c o n v e y e d or d e di c at e d t o t h e Cit y. 

7.  T h e fi n al ass ess e d v al u ati o n of t h e Distri ct as of  D e c e m b er 3 1 of t h e 
r e p orti n g y e ar. 

8.  A c o p y of t h e c urr e nt y e ar ’s b u d g et. 

9.  A c o p y of t h e a u dit e d fi n a n ci al st at e m e nts , if r e q uir e d b y t h e ‘ C ol or a d o 
L o c al G o v er n m e nt A u d it L a w” , P art 6 of Ar ticl e 1  of Titl e 2 9, or t h e a p pli c ati o n f or e x e m pti o n 
fr o m a u dit, as a p pli c a bl e . 

1 0.  N oti c e of a n y u n c ur e d d ef a ults e xisti n g f or m or e t h a n ni n et y ( 9 0) d a ys 
u n d er a n y D e bt i nstr u m e nt of t h e Distri c t. 

1 1.  A n y i n a bilit y of t h e Distri ct t o p a y its o bli g ati o ns as t h e y c o m e d u e u n d er 
a n y  o bli g ati o n w hi c h  c o nti n u es b e y o n d a ni n et y ( 9 0) d a y p eri o d. 

VIII.  D I S S O L U T I O N 

U p o n a n i n d e p e n d e nt d et er mi n ati o n of t h e Cit y C o u n cil t h at t h e p ur p os es f or w hi c h t h e 
Distri ct w as cr e at e d  h a v e b e e n a c c o m plis h e d, t h e Distri ct a gr e es t o fil e a  p etiti o n i n t h e 
a p pr o pri at e Distr i ct C o urt f or diss ol uti o n, p urs u a nt t o th e a p pli c a bl e St at e st at ut es.  I n n o e v e nt 
s h all a diss o l utio n o c c ur u ntil t h e Distri ct h as pr o vi d e d f or t h e p a y m e nt or dis c h ar g e of all its 
o utst a n di n g i n d e bt e d n ess a n d ot h er fi n a n ci al o bli g ati o ns as r e q uir e d p urs u a nt t o St at e st at ut es.  

I X. DI S C L O S U R E T O P U R C H A S E R S  

T h e Distri ct will us e r e as o n a bl e eff orts t o ass ur e t h at all d e v el o p ers of t h e 
pr o p ert y l o c at e d wit hi n t h e Distri ct pr o vi d e writt e n  n oti c e t o all p ur c h as ers of pr o p ert y i n t h e 
Distri ct r e g ar di n g t h e M a xi m u m D e b t Mill L e v y, as w ell as a g e n er al d es cripti o n of t h e Distri ct’s 
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a ut h orit y t o i m p os e a n d c oll e ct r at es, f e es, t olls a n d c h ar g es, a n d all ot h er l e g all y a v ail a bl e  
r e v e n u e s u bj e ct t o t h e li mit ati o n i n S e cti o n V.A. 9  a b o v e. 

X.  IN T E R G O V E R N M E N T A L  A G R E E M E N T 

T h e f or m o f t h e i nt er g o v er n m e nt al a gr e e m e nt is att a c h e d h er et o as E x hi bit G .  T h e 
Distri ct s h all a p pr o v e t h e i nt er g o v er n m e nt al a gr e e m e nt i n t h e f or m att a c h e d a s E x hi bit G  wit hi n 
ni n et y ( 9 0) d a ys of t h e d at e of or g a ni z ati o n.  F ai l ur e of th e D istri ct t o e x e c ut e t h e 
i nt er g o v er n m e nt al a gr e e m e nt as r e q uir e d h er ei n s h all c o nstit ut e a m at eri al m o difi c ati o n a n d s h all 
r e q uir e a S er vi c e Pl a n A m e n d m e nt.  T h e City C o u n cil s h all c o nsi d er t h e i nt er g o v er n m e nt a l 
a gr e e m e nt i n t h e f or m att a c h e d as  E x hi bit G  at  t h e p u bli c h e ari n g c o n c er ni n g t h e S er vi c e Pl a n, 
a n d if t h e S er vi c e Pl a n is a p pr o v e d t h e Cit y C o u n cil s h all a ut h ori z e t h e Pr e si d e nt of t h e Cit y 
C o u n cil t o si g n t h e i nt er g o v er n m e nt al a gr e e m e nt.  Aft er e x e c uti o n b y t h e p arti es t h er et o, t h e 
i nt er g o v er n m e nt al a gr e e m e nt ma y b e a m e n d e d b y m ut u al a gr e e m e nt  of t h e Cit y a n d Distri ct, 
w hi c h a m e n d m e nt s h all n ot r e q uir e t his S er vi c e Pl a n t o b e a m e n d e d.  I n t h e e v e nt of c o nfli ct 
b et w e e n t h e i nt er g o v ern m e nt al a gr e e m e nt a n d t hi s S er vi c e Pl a n, t h e i nt er g o v er n m e nt al 
a gr e e m e nt s h all g o v er n. 

XI.  C O N C L U S I O N  

It is s u b mitt e d t h at t his S er vi c e Pl a n f or t h e Distri ct, as r e q uir e d b y S e cti o n 3 2- 1- 2 0 3( 2), 
C. R. S., est a b lis h es t h at: 

1.  T h er e is s uffi ci e nt e xist i n g a n d pr oj e ct e d n e e d f or or g a ni z e d s er vi c e i n t h e 
ar e a t o b e s er vi c e d b y t h e Distri ct;  

2.  T h e e x isti n g s er vi c e i n t h e ar e a t o b e s er v e d b y t h e Distri ct is i n a d e q u at e 
f or pr es e nt a n d pr oj e ct e d n e e ds;  

3.  T h e Distri c t is c a p abl e of pr o vi di n g e c o n o mi c al a n d s uffi ci e nt s er v ic e t o 
t h e ar e a wit hi n its pr o p os e d b o u n d ari es; 

4.  T h e ar e a t o b e i n cl u d e d i n t h e Distri ct d o es h a v e, a n d will h a v e, t h e 
fi n a n ci al a bilit y t o dis c h ar g e t h e pr o p os e d i n d e bt e d n ess o n a r e as o n a bl e b a sis; a nd 

5.  A d e q u at e s er vi c e is n o t, a n d will n ot b e, a v ail a bl e t o t h e ar e a t hr o u g h t h e 
Cit y or c o u nt y or ot h er e xisti n g m u ni ci p al or q u asi- m u ni ci p al c o r p or ati o ns, i n cl u di n g e xisti n g 
s pe ci al distri cts, wit hi n a r e as o n a bl e ti m e a n d o n a c o m p ar a bl e b asis;  

6.  T h e f a cilit y  a n d s er vi c e st a n d ar ds o f t h e Distri ct ar e c o m pa ti bl e wit h t he 
f a cilit y a n d s er vi c e st a n d ar ds of t h e Cit y wit hi n w hi c h t h e s p e ci al distri ct is t o b e l o c at e d a n d 
e a c h m u ni ci p al it y w hi c h is a n i nt er est e d p art y u n d er S e cti o n 3 2- 1- 2 0 4( 1), C. R. S.; 

7.  T h e pr o p os al is i n s u b st a nti al c o m pli a n c e wit h a c o m pr e h e nsi v e pl a n 
a d o pt e d p urs u a nt t o t h e Cit y C o d e; 

8.  T h e pr o p os al is i n c o m pli a n c e wit h a n y d ul y a d o pt e d Cit y, r e gi o n al or 
st at e l o n g -r a n g e w at er q u alit y m a n a g e m e nt pl a n f or t h e ar e a; a n d 
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9.  T h e cr e ati o n of t h e Distri ct is  i n t h e best i nt er ests o f t h e ar e a pr o p os e d t o 
b e s er v e d . 
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E X H I B I T A  

L e g al D es cri pti o n  

 

M E R K E L T R A C T:  
T H E S O U T H 5 A C R E S O F L O T S 1 1 A N D 1 2 A N D T H E N O R T H 1 0 A C R E S O F L O T S 1 3 
A N D  1 4 I N P O M O N A P A R K; E X C E P T T H A T P A R T C O N V E Y E D T O T H E D E P A R T M E N T 
O F HI G H W A Y S, S T A T E O F C O L O R A D O I N B O O K 8 6 1 A T P A G E 2 7 9, C O U N T Y O F 
M E S A, S T A T E O F C O L O R A D O   
 
T H R AI L KI L L T R A C T I:  
A L L T H A T P O R TI O N O F T H E S O U T H O N E -H A L F O F L O T S 1 3 A N D 1 4 O F P O M O N A 
P A R K, S E C TI O N  3 3, T O W N S HI P 1 N O R T H, R A N G E 1 W E S T O F T H E U T E M E RI DI A N, 
L YI N G N O R T H O F I N T E R S T A T E N O. 7 0, C O U N T Y O F M E S A, S T A T E O F C O L O R A D O.  
 
T H R AI L KI L L T R A C T II:  
T H E N O R T H 1 5 A C R E S O F L O T S 1 1 A N D 1 2, P O M O N A P A R K, S E C TI O N 3 3, T O W N S HI P 
1 N O R T H, R A N G E 1 W E S T O F T H E U T E M E R I DI A N, E X C E P T T H A T P O R TI O N 
T H E R E O F C O N V E Y E D T O T H E D E P A R T M E N T O F HI G H W A Y S, S T A T E O F 
C O L O R A D O F O R T H E RI G H T -O F -W A Y O F I N T E R S T A T E N O. 7 0 O N T H E S O U T H W E S T 
P O R TI O N O F S U C H P A R C E L B Y I N S T R U M E N T R E C O R D E D D E C E M B E R 2 6, 1 9 6 3 I N 
B O O K 8 6 1 A T P A G E 2 6 4 U N D E R  R E C E P TI O N N O. 8 5 5 2 7 9, C O U N T Y O F M E S A, S T A T E 
O F C O L O R A D O.  
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E X H I B I T C  

I niti al Distri ct B o u n d ar y M a p 
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Q u a ntit y U nit U nit C o st T ot al C o st

O N SI T E DI S T RI C T M AI N T AI N E D I M P R O V E M E N T S

6" D o m e sti c W at er M ai n 2, 7 0 0. 0 0 L F 1 0 0. 8 9$ 2 7 2, 3 9 5. 7 6$ 
6" M et er & B a c kfl o w H e at e d Utilit y C a bi n et 1. 0 0 E A C H 4 7, 4 7 6. 0 0$ 4 7, 4 7 6. 0 0$ 
8" Fir e W at er M ai n 2, 5 0 0. 0 0 L F 5 9. 3 5$ 1 4 8, 3 6 3. 2 8$ 
8" M et er & B a c kfl o w H e at e d Utilit y C a bi n et 1. 0 0 E A C H 4 7, 4 7 6. 0 0$ 4 7, 4 7 6. 0 0$ 
W at er M ai n Fitti n g s & V al v e s 3 0. 0 0 E A C H 7, 7 1 4. 9 3$ 2 3 1, 4 4 7. 8 4$ 
Fir e H y dr a nt s 1 0. 0 0 E A C H 9, 4 9 5. 3 0$ 9 4, 9 5 3. 0 4$ 
8" S a nit ar y M ai n 2, 7 0 0. 0 0 L F 4 1. 5 4$ 1 1 2, 1 6 2. 9 6$ 
4' Di a. S a nit ar y S e w er M a n h ol e 1 3. 0 0 E A C H 4, 7 4 7. 6 0$ 6 1, 7 1 8. 8 0$ 
St or m S e w er M ai n/ Tr u n k Li n e ( A s s u m e 3 0" Di a A v g.) 1, 7 5 0. 0 0 L F 2 3 7. 3 8$ 4 1 5, 4 1 8. 6 4$ 
5' Di a. St or m S e w er M a n h ol e 1 3. 0 0 E A C H 7, 7 1 4. 8 8$ 1 0 0, 2 9 3. 4 4$ 
St or m S e w er I nl et 1 0. 0 0 E A C H 5, 3 4 1. 1 3$ 5 3, 4 1 1. 2 8$ 

Sit e w or k

C ur b & G utt er 3, 2 5 0. 0 0 L F 5 3. 4 1$ 1 7 3, 5 8 5. 3 6$ 
A s p h alt 8, 0 0 0. 0 0 S Y 4 7. 4 8$ 3 7 9, 8 1 1. 1 2$ 
Si d e w al k 2 0, 0 0 0. 0 0 S F 1 4. 2 4$ 2 8 4, 8 5 8. 0 8$ 
A D A R a m p s 6. 0 0 E A C H 5, 9 3 4. 5 9$ 3 5, 6 0 7. 5 2$ 
Si g n a g e & Stri pi n g 1. 0 0 L S 2 9, 6 7 2. 2 4$ 2 9, 6 7 2. 2 4$ 
Str e et Li g hti n g ( B a s e & Li g ht p ol e s) 8. 0 0 E A C H 1 3, 5 4 8. 6 0$ 1 0 8, 3 8 8. 8 0$ 
Or g a ni zi n g F e at ur e 1. 0 0 L S 2 9, 6 7 2. 2 4$ 2 9, 6 7 2. 2 4$ 

D et e nti o n P o n d

H e a d w all 1. 0 0 E A C H 1 1, 8 6 9. 5 2$ 1 1, 8 6 9. 5 2$ 
F or e b a y 1. 0 0 E A C H 2 3, 7 3 8. 0 0$ 2 3, 7 3 8. 0 0$ 
Tri c kl e C h a n n el 2 5 0. 0 0 L F 4 6. 2 9$ 1 1, 5 7 2. 0 8$ 
O utl et Str u ct ur e 1. 0 0 E A C H 2 2, 2 5 4. 9 6$ 2 2, 2 5 4. 9 6$ 
4 8" R C P (I n) 8 0. 0 0 L F 3 9 1. 6 8$ 3 1, 3 3 4. 1 6$ 
3 0" R C P ( O ut) 1 0 0. 0 0 L F 1 7 8. 0 4$ 1 7, 8 0 3. 7 6$ 

Er o si o n/ S e di m e nt C o ntr ol & D e m oliti o n

G e n er al Er o si o n C o ntr ol (I n st all & M a n a g e m e nt) 4. 2 0 A C R E 7, 1 2 1. 5 2$ 2 9, 9 1 0. 4 0$ 
D e m oliti o n of B uil di n g/ Str u ct ur e 8. 0 0 E A C H 2 2, 2 5 4. 5 7$ 1 7 8, 0 3 6. 5 6$ 
D e m o E xi sti n g A s p h alt P a v e m e nt 8 0 0 0. 0 0 S Y 4 7. 4 8$ 3 7 9, 8 1 1. 1 2$ 

E a rt h w or k

Sit e Cl e ar, Gr u b, T o p s oil Stri p/ E x p ort 4. 2 0 A C R E 2 9, 9 1 0. 1 5$ 1 2 5, 6 2 2. 6 4$ 
C ut/ Fill wit h O n sit e M at eri al 4. 2 0 A C R E 5 3, 4 1 0. 9 3$ 2 2 4, 3 2 5. 9 2$ 
I m p ort S el e ct Fill 2 1 0 0. 0 0 C Y 3 5. 6 1$ 7 4, 7 7 4. 9 6$ 
C ut a n d E x p ort 2 1 0 0. 0 0 C Y 1 7. 8 0$ 3 7, 3 8 8. 0 0$ 
C ut a n d E x p ort Fr o m P o n d 9 0 0 0. 0 0 C Y 1 7. 8 0$ 1 6 0, 2 3 2. 8 0$ 

L a n d s c a p e & Ir ri g ati o n

L a n d s c a pi n g a n d Irri g ati o n ( G e n er al) 1 2 0 0 0. 0 0 S F 6. 5 3$ 7 8, 3 3 5. 9 2$ 

S u b- T ot al - O n sit e Di stri ct- M ai nt ai n e d I m pr o v e m e nt s 4, 0 3 3, 7 2 3. 2 0$ 

O F F SI T E DI S T RI C T I M P R O V E M E N T S

C o n n e cti o n t o E xi sti n g W at er 3. 0 0 E A C H 1 7, 8 0 3. 7 6$ 5 3, 4 1 1. 2 8$ 
8" W at er M ai n 2, 5 0 0. 0 0 L F 5 6. 0 2$ 1 4 0, 0 5 5. 7 6$ 
W at er M ai n Fitti n g s & V al v e s 1 5. 0 0 E A C H 7, 7 1 4. 9 3$ 1 1 5, 7 2 3. 9 2$ 
Fir e H y dr a nt s 1. 0 0 E A C H 9, 4 9 5. 2 0$ 9, 4 9 5. 2 0$ 
W at er B or e U n d er Gr a n d V all e y C a n al 1 0 0. 0 0 L F 2 3 7. 3 8$ 2 3, 7 3 8. 0 0$ 
C o n n e cti o n t o E xi sti n g S a nit ar y M a n h ol e 1. 0 0 E A C H 2, 3 7 4. 3 2$ 2, 3 7 4. 3 2$ 
8" S a nit ar y M ai n 3 0 0. 0 0 L F 6 5. 2 8$ 1 9, 5 8 4. 2 4$ 
4' Di a. S a nit ar y S e w er M a n h ol e 3. 0 0 E A C H 5, 3 4 1. 0 9$ 1 6, 0 2 3. 2 8$ 
St or m S e w er M ai n ( A s s u m e 2 4" Di a A v g.) 2 0 0. 0 0 L F 1 3 0. 5 6$ 2 6, 1 1 2. 3 2$ 
5' Di a. St or m S e w er M a n h ol e 4. 0 0 E A C H 7, 7 1 4. 9 8$ 3 0, 8 5 9. 9 2$ 
S a nit ar y B or e U n d er I- 7 0 2 0 0. 0 0 L F 1, 6 9 1. 3 5$ 3 3 8, 2 6 9. 3 6$ 
St or m S e w er I nl et 4. 0 0 E A C H 5, 9 3 4. 5 0$ 2 3, 7 3 8. 0 0$ 
Tri pl e 4' x 8' B o x C ul v ert ( Al o n g 2 4 R o a d) 3 6 0. 0 0 L F 2, 5 2 2. 1 8$ 9 0 7, 9 8 6. 5 6$ 
C ul v ert f or Gr a n d V all e y C a n al 5 0. 0 0 L F 2, 0 2 9. 6 2$ 1 0 1, 4 8 1. 1 2$ 
C h a n n el I m pr o v e m e nt s 1, 0 0 0. 0 0 L F 1 0. 0 9$ 1 0, 0 8 9. 0 4$ 
H e a d w all s 6. 0 0 E A C H 3 5, 6 0 7. 3 5$ 2 1 3, 6 4 4. 0 8$ 

P u bli c R O W I m pr o v e m e nt s

C ur b & G utt er 6, 8 0 0. 0 0 L F 5 3. 4 1$ 3 6 3, 1 9 4. 0 0$ 
A s p h alt 8, 0 0 0. 0 0 S Y 7 1. 2 1$ 5 6 9, 7 1 7. 2 0$ 
Si d e w al k 1 5, 0 0 0. 0 0 S F 1 4. 2 4$ 2 1 3, 6 4 4. 0 8$ 
A D A R a m p s 1 2. 0 0 E A C H 5, 9 3 4. 5 9$ 7 1, 2 1 5. 0 4$ 

W e st er n Sl o p e M etr o p olit a n Di stri ct- C a pit al C o st E sti m at e s     
L o c ati o n:  2 4 R o a d &  I- 7 0, Gr a n d J u n cti o n, C O

S h a w  C o n str u cti o n: re v  0 6.2 1. 2 3 ( h ar d c o st s)

P a c k et P a g e 2 6 9



Si g n a g e & Stri pi n g 1. 0 0 L S 4 1, 5 4 1. 7 6$ 4 1, 5 4 1. 7 6$ 
Str e et Li g hti n g ( B a s e & Li g ht p ol e s) 8. 0 0 E A C H 1 3, 5 4 8. 6 0$ 1 0 8, 3 8 8. 8 0$ 

Er o si o n/ S e di m e nt ati o n C o ntr ol & D e m oliti o n

G e n er al Er o si o n C o ntr ol (I n st all & M a n a g e m e nt) 3. 2 0 A C R E 7, 1 2 1. 4 0$ 2 2, 7 8 8. 4 8$ 
D e m o of E xi sti n g Sit e E ntr a n c e/ C ul v ert 1. 0 0 E A C H 1 7, 8 0 3. 7 6$ 1 7, 8 0 3. 7 6$ 
D e m o E xi sti n g P a v e m e nt 3, 0 0 0. 0 0 S Y 4 7. 4 8$ 1 4 2, 4 2 9. 0 4$ 
D e m o E xi sti n g C ur b & G utt er 1, 0 0 0. 0 0 L F 2. 9 7$ 2, 9 6 7. 1 2$ 

E a rt h w or k

Sit e Cl e ar, Gr u b, T o p s oil Stri p/ E x p ort 3. 2 0 A C R E 2 9, 9 1 0. 0 8$ 9 5, 7 1 2. 2 4$ 
C ut/ Fill wit h O n sit e M at eri al 3. 2 0 A C R E 5 3, 4 1 0. 8 3$ 1 7 0, 9 1 4. 6 4$ 
I m p ort S el e ct Fill 1, 6 0 0 C Y 3 5. 6 1$ 5 6, 9 7 1. 2 0$ 
C ut a n d E x p ort 1, 6 0 0 C Y 1 7. 8 0$ 2 8, 4 8 5. 6 0$ 

L a n d s c a p e & Ir ri g ati o n

L a n d s c a pi n g a n d Irri g ati o n ( G e n er al) 2 0, 0 0 0. 0 0 S F 6. 5 3$ 1 3 0, 5 6 0. 5 6$ 

S u b- T ot al - Off sit e Di stri ct I m pr o v e m e nt s  $     4, 0 6 8, 9 1 9. 9 2 

O n sit e Di stri ct M ai nt ai n e d I m pr o v e m e nt s - 2 4 1/ 4 R o a d

Utiliti e s

St or m S e w er M ai n/ Tr u n k Li n e ( A s s u m e 2 4" Di a A v g.) 7 5 0 L F 1 5 6. 0 0$ 1 1 7, 0 0 0. 0 0$ 
5' Di a m et er St or m S e w er M a n h ol e 1 E A 8, 3 2 0. 0 0$ 8, 3 2 0. 0 0$ 
St or m S e w er I nl et 4 E A 9, 3 6 0. 0 0$ 3 7, 4 4 0. 0 0$ 

Sit e w or k -$ 

C ur b & G utt er 1, 7 5 0 L F 2 2. 8 8$ 4 0, 0 4 0. 0 0$ 
C o n cr et e P a v e m e nt 2, 4 0 0 S Y 1 3 0. 0 0$ 3 1 2, 0 0 0. 0 0$ 
Si d e w al k 4, 3 7 0 S F 5. 7 5$ 2 5, 1 3 2. 7 4$ 
A D A R a m p s 4 E A 2, 0 8 0. 0 0$ 8, 3 2 0. 0 0$ 
Str e et Li g hti n g ( B a s e & Li g ht p ol e s) 6 E A 6, 2 4 0. 0 0$ 3 7, 4 4 0. 0 0$ 

S u b- T ot al - O n sit e Di stri ct M ai nt ai n e d I m pr o v e m e nt s - 2 4 1/ 4 R o a d 5 8 5, 6 9 2. 7 4$ 

S u b- T ot al All I m pr o v e m e nt s 8, 6 8 8, 3 3 5. 8 6$ 

C o nti n g e n c y ( 1 5 %) 1 5. 0 % 1, 3 0 3, 2 5 0. 3 8$     
G e n er al C o ntr a ct or G e n er al C o n diti o n s ( 3. 5 %) 3. 5 % 3 0 4, 0 9 1. 7 6$        
G e n er al C o ntr a ct or s O H & Pr ofit ( 5 %) 5. 0 % 4 3 4, 4 1 6. 7 9$        

S u bt ot al H a r d C o st I m pr o v e m e nt s 1 0, 7 3 0, 0 9 4. 7 9$   

DI S TI C T S O F T C O S T S

E n gi n e eri n g a n d D e si g n 2 3 5, 2 8 0. 6 8$        

S ur v e y 1 8, 1 0 0. 0 0$          

E n gi n e eri n g r el at e d t o Di stri ct 1 5, 0 0 0. 0 0$          

G e ot e c h ni c al E n g n e eri n g 9, 0 0 0. 0 0$            

L e g al 1 7 5, 0 0 0. 0 0$        

B o n d C o u n s el 3 0, 0 0 0. 0 0$          

E ntitl e m e nt F e e s a n d P er mit s 1 2, 5 0 0. 0 0$          

S u bt ot al S oft C o st s 4 9 4, 8 8 0. 6 8$ 

C o nti n g e n c y ( 1 5 %) 1 5. 0 % 7 4, 2 3 2. 1 0$          

S u bt ot al Di stri ct S oft C o st s 5 6 9, 1 1 2. 7 8$ 

DI S T RI C T L A N D C O S T S

Ri n g R o a d i n Di stri ct 1 2 1, 9 6 8. 0 0 S Q F T 5. 5 0$ 6 7 0, 8 2 4. 0 0$        

D et e nti o n P o n d 6 0, 9 8 4. 0 0 S Q F T 5. 5 0$ 3 3 5, 4 1 2. 0 0$        

S u bt ot al Di stri ct L a n d 1, 0 0 6, 2 3 6. 0 0$ 

T O T A L DI S T RI C T I M P R O V E M E N T S 1 2, 3 0 5, 4 4 3. 5 7$ 

D r y Utiliti e s ( N ot Eli gi bl e f or Di stri ct)

El e ctri c/ T el e c o m Tr e n c h a n d B a c kfill 3, 3 0 0. 0 0 L F 1 7. 1 2$ 5 8, 7 5 1. 6 8$ 
El e ctri c tr a n sf or m er, M et er, C a bi n et 1. 0 0 E A C H 2 8 5, 3 1 4. 9 0$ 2 9 6, 7 2 7. 6 0$ 
G a s M ai n li n e 3, 3 0 0. 0 0 L F 1 7. 1 2$ 5 8, 7 5 1. 6 8$ 

S u bt ot al T ot al D r y Utiliti e s 4 1 4, 2 3 0. 9 6$ 
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{ 0 1 0 8 4 8 9 3. D O C v: 4 }  F- 1 

E X H I B I T F 

Fi n a n ci al Pl a n  

P a c k et P a g e 2 7 7



W E S T E R N S L O P E  M E T R O P O LI T A N DI S T RI C T R e v e n u e 

C al c ul ati o n

R et ail er  S al e s T ot al S al e s S al e s T a x R e v e n u e Ot h er T ot al E x p e n s e s T ot al

T a x a bl e S al e s  T a x a bl e S al e s  Cit y ( u n e n c u m b er e d)  C o u nt y (r e mitt e d)  T ot al A v ail a bl e  Di stri ct S h ar e  R e q uir e d A v ail a bl e  A n n u al Tr u st e e  O p er ati o n s  R e v e n u e A v ail a bl e

R e v e n u e* R e v e n u e  S/ T C oll e cti o n s  S/ T C oll e cti o n s of T ot al A v ail. Pl e d g e R e v e n u e F e e C ar v e O ut f or D e bt S er vi c e

I nfl at e d at 2. 0 % I nfl at e d at 2. 0 % 2. 0 0 % T a x R at e 0. 0 0 % T a x R at e 2. 0 0 % T a x R at e 6 8. 0 0 % (f or 1 3 5 x) $ 4, 0 0 0 $ 1 0 0, 0 0 0

t hr o u g h 2 0 4 3 I nfl at e d at 1. 0 %

2 0 2 2

2 0 2 3 0 0 0 0 0 0 0

2 0 2 4 1 3, 6 6 2, 0 0 0 1 3, 6 6 2, 0 0 0 2 7 3, 2 4 0 0 2 7 3, 2 4 0 1 8 5, 8 0 3 0 1 8 5, 8 0 3 0 0 1 8 5, 8 0 3

2 0 2 5 8 6, 8 9 0, 3 2 0 8 6, 8 9 0, 3 2 0 1, 7 3 7, 8 0 6 0 1, 7 3 7, 8 0 6 1, 1 8 1, 7 0 8 0 1, 1 8 1, 7 0 8 ( 4, 0 0 0) ( 1 0 1, 0 0 0) 1, 0 7 6, 7 0 8

2 0 2 6 9 2, 1 0 3, 7 3 9 9 2, 1 0 3, 7 3 9 1, 8 4 2, 0 7 5 0 1, 8 4 2, 0 7 5 1, 2 5 2, 6 1 1 3 9 9, 1 1 5 1, 6 5 1, 7 2 6 ( 4, 0 0 0) ( 1 0 2, 0 1 0) 1, 5 4 5, 7 1 6

2 0 2 7 9 6, 7 0 8, 9 2 6 9 6, 7 0 8, 9 2 6 1, 9 3 4, 1 7 9 0 1, 9 3 4, 1 7 9 1, 3 1 5, 2 4 1 4 1 9, 5 5 1 1, 7 3 4, 7 9 3 ( 4, 0 0 0) ( 1 0 3, 0 3 0) 1, 6 2 7, 7 6 3

2 0 2 8 1 0 1, 5 4 4, 3 7 2 1 0 1, 5 4 4, 3 7 2 2, 0 3 0, 8 8 7 0 2, 0 3 0, 8 8 7 1, 3 8 1, 0 0 3 4 4 4, 6 6 2 1, 8 2 5, 6 6 5 ( 4, 0 0 0) ( 1 0 4, 0 6 0) 1, 7 1 7, 6 0 5

2 0 2 9 1 0 5, 6 0 6, 1 4 7 1 0 5, 6 0 6, 1 4 7 2, 1 1 2, 1 2 3 0 2, 1 1 2, 1 2 3 1, 4 3 6, 2 4 4 4 6 0, 2 2 4 1, 8 9 6, 4 6 7 ( 4, 0 0 0) ( 1 0 5, 1 0 1) 1, 7 8 7, 3 6 6

2 0 3 0 1 0 9, 8 3 0, 3 9 3 1 0 9, 8 3 0, 3 9 3 2, 1 9 6, 6 0 8 0 2, 1 9 6, 6 0 8 1, 4 9 3, 6 9 3 4 8 1, 3 8 2 1, 9 7 5, 0 7 6 ( 4, 0 0 0) ( 1 0 6, 1 5 2) 1, 8 6 4, 9 2 4

2 0 3 1 1 1 4, 2 2 3, 6 0 9 1 1 4, 2 2 3, 6 0 9 2, 2 8 4, 4 7 2 0 2, 2 8 4, 4 7 2 1, 5 5 3, 4 4 1 5 0 0, 4 2 2 2, 0 5 3, 8 6 4 ( 4, 0 0 0) ( 1 0 7, 2 1 4) 1, 9 4 2, 6 5 0

2 0 3 2 1 1 8, 7 9 2, 5 5 3 1 1 8, 7 9 2, 5 5 3 2, 3 7 5, 8 5 1 0 2, 3 7 5, 8 5 1 1, 6 1 5, 5 7 9 5 2 3, 5 6 3 2, 1 3 9, 1 4 2 ( 4, 0 0 0) ( 1 0 8, 2 8 6) 2, 0 2 6, 8 5 6

2 0 3 3 1 2 3, 5 4 4, 2 5 5 1 2 3, 5 4 4, 2 5 5 2, 4 7 0, 8 8 5 0 2, 4 7 0, 8 8 5 1, 6 8 0, 2 0 2 5 4 3, 0 8 2 2, 2 2 3, 2 8 4 ( 4, 0 0 0) ( 1 0 9, 3 6 9) 2, 1 0 9, 9 1 5

2 0 3 4 1 2 7, 2 5 0, 5 8 3 1 2 7, 2 5 0, 5 8 3 2, 5 4 5, 0 1 2 0 2, 5 4 5, 0 1 2 1, 7 3 0, 6 0 8 5 6 1, 7 4 2 2, 2 9 2, 3 5 0 ( 4, 0 0 0) ( 1 1 0, 4 6 2) 2, 1 7 7, 8 8 8

2 0 3 5 1 3 1, 0 6 8, 1 0 1 1 3 1, 0 6 8, 1 0 1 2, 6 2 1, 3 6 2 0 2, 6 2 1, 3 6 2 1, 7 8 2, 5 2 6 5 7 7, 7 5 3 2, 3 6 0, 2 7 9 ( 4, 0 0 0) ( 1 1 1, 5 6 7) 2, 2 4 4, 7 1 3

2 0 3 6 1 3 5, 0 0 0, 1 4 4 1 3 5, 0 0 0, 1 4 4 2, 7 0 0, 0 0 3 0 2, 7 0 0, 0 0 3 1, 8 3 6, 0 0 2 5 9 7, 3 8 2 2, 4 3 3, 3 8 4 ( 4, 0 0 0) ( 1 1 2, 6 8 3) 2, 3 1 6, 7 0 1

2 0 3 7 1 3 9, 0 5 0, 1 4 8 1 3 9, 0 5 0, 1 4 8 2, 7 8 1, 0 0 3 0 2, 7 8 1, 0 0 3 1, 8 9 1, 0 8 2 6 1 2, 9 5 4 2, 5 0 4, 0 3 6 ( 4, 0 0 0) ( 1 1 3, 8 0 9) 2, 3 8 6, 2 2 6

2 0 3 8 1 4 3, 2 2 1, 6 5 2 1 4 3, 2 2 1, 6 5 2 2, 8 6 4, 4 3 3 0 2, 8 6 4, 4 3 3 1, 9 4 7, 8 1 4 6 3 7, 4 8 2 2, 5 8 5, 2 9 6 ( 4, 0 0 0) ( 1 1 4, 9 4 7) 2, 4 6 6, 3 4 9

2 0 3 9 1 4 7, 5 1 8, 3 0 2 1 4 7, 5 1 8, 3 0 2 2, 9 5 0, 3 6 6 0 2, 9 5 0, 3 6 6 2, 0 0 6, 2 4 9 6 5 6, 1 0 0 2, 6 6 2, 3 4 9 ( 4, 0 0 0) ( 1 1 6, 0 9 7) 2, 5 4 2, 2 5 3

2 0 4 0 1 5 1, 9 4 3, 8 5 1 1 5 1, 9 4 3, 8 5 1 3, 0 3 8, 8 7 7 0 3, 0 3 8, 8 7 7 2, 0 6 6, 4 3 6 6 7 5, 0 7 0 2, 7 4 1, 5 0 7 ( 4, 0 0 0) ( 1 1 7, 2 5 8) 2, 6 2 0, 2 4 9

2 0 4 1 1 5 6, 5 0 2, 1 6 7 1 5 6, 5 0 2, 1 6 7 3, 1 3 0, 0 4 3 0 3, 1 3 0, 0 4 3 2, 1 2 8, 4 2 9 7 0 0, 2 1 1 2, 8 2 8, 6 4 0 ( 4, 0 0 0) ( 1 1 8, 4 3 0) 2, 7 0 6, 2 1 0

2 0 4 2 1 6 1, 1 9 7, 2 3 2 1 6 1, 1 9 7, 2 3 2 3, 2 2 3, 9 4 5 0 3, 2 2 3, 9 4 5 2, 1 9 2, 2 8 2 7 1 6, 6 5 2 2, 9 0 8, 9 3 5 ( 4, 0 0 0) ( 1 1 9, 6 1 5) 2, 7 8 5, 3 2 0

2 0 4 3 1 6 6, 0 3 3, 1 4 9 1 6 6, 0 3 3, 1 4 9 3, 3 2 0, 6 6 3 0 3, 3 2 0, 6 6 3 2, 2 5 8, 0 5 1 7 4 2, 1 2 5 3, 0 0 0, 1 7 6 ( 4, 0 0 0) ( 1 2 0, 8 1 1) 2, 8 7 5, 3 6 5

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

T ot al 4 8, 4 3 3, 8 3 3 0 4 8, 4 3 3, 8 3 3 3 2, 9 3 5, 0 0 6 1 0, 2 4 9, 4 7 3 4 3, 1 8 4, 4 7 9 ( 7 6, 0 0 0) ( 2, 1 0 1, 9 0 0) 4 1, 0 0 6, 5 7 9

[*] R et ail er / D e v el o p er Pr oj e cti o n s t hr u 2 0 4 3; A s s u m e s 2 m o s. I n 2 0 2 4 (t b d)

6/ 2 3/ 2 0 2 3 P G J C P M D Fi n Pl a n 2 3 m 2. 2 9 c- N R L F Dr aft: F or di s c u s si o n p ur p o s e s o nl y

1P a c k et P a g e 2 7 8



2 0 2 2

2 0 2 3

2 0 2 4

2 0 2 5

2 0 2 6

2 0 2 7

2 0 2 8

2 0 2 9

2 0 3 0

2 0 3 1

2 0 3 2

2 0 3 3

2 0 3 4

2 0 3 5

2 0 3 6

2 0 3 7

2 0 3 8

2 0 3 9

2 0 4 0

2 0 4 1

2 0 4 2

2 0 4 3

T ot al

W E S T E R N S L O P E  M E T R O P O LI T A N DI S T RI C T S e ni or D e bt 

S er vi c e

O J u n 1 4 2 3 2 3 nrl p 9 c

T ot al  N et D e bt S er vi c e S e ni or S ur pl u s F u n d R ati o A n al y si s

S eri e s 2 0 2 4

R e v e n u e A v ail a bl e  D at e d:  2/ 1/ 2 4 A n n u al C u m ul ati v e R el e a s e d  S e ni or D e bt t o  D e bt S er vi c e

f or D e bt S er vi c e  P ar:      $ 1 6, 6 1 5, 0 0 0 S ur pl u s B al a n c e R e v e n u e  A s s e s s e d V al u e  C o v er a g e

Pr oj:     $ 1 2, 5 0 0, 0 0 0 $ 1, 6 6 1, 5 0 0 M a x 5 0 % D/ A

0

1 8 5, 8 0 3 0 1 8 5, 8 0 3 1 8 5, 8 0 3 0 n/ a

1, 0 7 6, 7 0 8 3 5 9, 9 9 2 7 1 6, 7 1 7 9 0 2, 5 2 0 0 2 9 9 %

1, 5 4 5, 7 1 6 1, 1 4 4, 9 7 5 4 0 0, 7 4 1 1, 3 0 3, 2 6 1 0 1 3 5 %

1, 6 2 7, 7 6 3 1, 2 0 5, 7 5 0 4 2 2, 0 1 3 1, 6 6 1, 5 0 0 6 3, 7 7 4 1 3 5 %

1, 7 1 7, 6 0 5 1, 2 7 2, 3 0 0 4 4 5, 3 0 5 1, 6 6 1, 5 0 0 4 4 5, 3 0 5 1 3 5 %

1, 7 8 7, 3 6 6 1, 3 2 3, 9 7 5 4 6 3, 3 9 1 1, 6 6 1, 5 0 0 4 6 3, 3 9 1 1 3 5 %

1, 8 6 4, 9 2 4 1, 3 8 1, 4 2 5 4 8 3, 4 9 9 1, 6 6 1, 5 0 0 4 8 3, 4 9 9 1 3 5 %

1, 9 4 2, 6 5 0 1, 4 3 9, 0 0 0 5 0 3, 6 5 0 1, 6 6 1, 5 0 0 5 0 3, 6 5 0 1 3 5 %

2, 0 2 6, 8 5 6 1, 5 0 1, 3 7 5 5 2 5, 4 8 1 1, 6 6 1, 5 0 0 5 2 5, 4 8 1 1 3 5 %

2, 1 0 9, 9 1 5 1, 5 6 2, 9 0 0 5 4 7, 0 1 5 1, 6 6 1, 5 0 0 5 4 7, 0 1 5 1 3 5 %

2, 1 7 7, 8 8 8 1, 6 1 3, 2 5 0 5 6 4, 6 3 8 1, 6 6 1, 5 0 0 5 6 4, 6 3 8 1 3 5 %

2, 2 4 4, 7 1 3 1, 6 6 2, 7 5 0 5 8 1, 9 6 3 1, 6 6 1, 5 0 0 5 8 1, 9 6 3 1 3 5 %

2, 3 1 6, 7 0 1 1, 7 1 6, 0 7 5 6 0 0, 6 2 6 1, 6 6 1, 5 0 0 6 0 0, 6 2 6 1 3 5 %

2, 3 8 6, 2 2 6 1, 7 6 7, 5 7 5 6 1 8, 6 5 1 1, 6 6 1, 5 0 0 6 1 8, 6 5 1 1 3 5 %

2, 4 6 6, 3 4 9 1, 8 2 6, 9 2 5 6 3 9, 4 2 4 1, 6 6 1, 5 0 0 6 3 9, 4 2 4 1 3 5 %

2, 5 4 2, 2 5 3 1, 8 8 3, 1 5 0 6 5 9, 1 0 3 1, 6 6 1, 5 0 0 6 5 9, 1 0 3 1 3 5 %

2, 6 2 0, 2 4 9 1, 9 4 0, 9 2 5 6 7 9, 3 2 4 1, 6 6 1, 5 0 0 6 7 9, 3 2 4 1 3 5 %

2, 7 0 6, 2 1 0 2, 0 0 4, 6 0 0 7 0 1, 6 1 0 1, 6 6 1, 5 0 0 7 0 1, 6 1 0 1 3 5 %

2, 7 8 5, 3 2 0 2, 0 6 3, 2 0 0 7 2 2, 1 2 0 1, 6 6 1, 5 0 0 7 2 2, 1 2 0 1 3 5 %

2, 8 7 5, 3 6 5 2, 1 2 9, 9 0 0 7 4 5, 4 6 5 0 2, 4 0 6, 9 6 5 1 3 5 %

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

4 1, 0 0 6, 5 7 9 2 9, 8 0 0, 0 4 2 1 1, 2 0 6, 5 3 7 1 1, 2 0 6, 5 3 7

6/ 2 3/ 2 0 2 3 P G J C P M D Fi n Pl a n 2 3 m 2. 2 9 c- N R L F Dr aft: F or di s c u s si o n p ur p o s e s o nl y
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J u n 2 3, 2 0 2 3   1: 2 6 p m  Pr e p ar e d b y D. A. D a vi d s o n & C o. ( W N) (W E S T E R N S L O P E  2 3: P J U N 1 5 2 3- 2 4 N R L P 9 C)

S O U R C E S A N D U S E S O F F U N D S

W E S T E R N S L O P E  M E T R O P O LI T A N DI S T RI C T M E S A 
C O U N T Y, C O L O R A D O

G E N E R A L  O B LI G A TI O N  B ON D S, S E RI E S 2 0 2 4
$ 1 2. 5 0 0 M Pr oj e ct

1 0 0 x, A v ail a bl e Cr e dit PI F  R e ve n u e s ( R et ail er  o nl y)*
N o n- R at e d, 2 0 4 3 Fi n al M at urit y

~ ~ ~

D at e d D at e 0 2/ 0 1/ 2 0 2 4
D eli v er y D at e 0 2/ 0 1/ 2 0 2 4

S o ur c e s:

B o n d Pr o c e e d s:
P ar A m o u nt 1 6, 6 1 5, 0 0 0. 0 0

1 6, 6 1 5, 0 0 0. 0 0

U s e s:

Pr oj e ct F u n d D e p o sit s:
Pr oj e ct F u n d 1 2, 5 0 0, 0 0 0. 0 0

Ot h er F u n d D e p o sit s:
C a pit ali z e d I nt er e st F u n d ( 1 8 m o s.) 1, 6 1 9, 9 6 2. 5 0
D e bt S er vi c e R e s er v e F u n d 1, 6 6 1, 5 0 0. 0 0

3, 2 8 1, 4 6 2. 5 0

C o st of I s s u a n c e:
5 0 0, 0 0 0. 0 0

D eli v er y D at e E x p e n s e s:
U n d er writ er' s Di s c o u nt 3 3 2, 3 0 0. 0 0

Ot h er U s e s of F u n d s:
R o u n di n g A m o u nt 1, 2 3 7. 5 0

1 6, 6 1 5, 0 0 0. 0 0

[*] D e v el o p er Pr oj e cti o n s (t b d).

3P a c k et P a g e 2 8 0



J u n 2 3, 2 0 2 3   1: 2 6 p m  Pr e p ar e d b y D. A. D a vi d s o n & C o. ( W N) (W E S T E R N S L O P E  2 3: P J U N 1 5 2 3- 2 4 N R L P 9 C)

B O N D S U M M A R Y S T A TI S TI C S

W E S T E R N S L O P E  M E T R O P O LI T A N DI S T RI C T M E S A 
C O U N T Y, C O L O R A D O

G E N E R A L  O B LI G A TI O N  B ON D S, S E RI E S 2 0 2 4
$ 1 2. 5 0 0 M Pr oj e ct

1 0 0 x, A v ail a bl e Cr e dit PI F  R e ve n u e s ( R et ail er  o nl y)*
N o n- R at e d, 2 0 4 3 Fi n al M at urit y

~ ~ ~

D at e d D at e 0 2/ 0 1/ 2 0 2 4
D eli v er y D at e 0 2/ 0 1/ 2 0 2 4
Fir st C o u p o n 0 6/ 0 1/ 2 0 2 4
L a st M at urit y 1 2/ 0 1/ 2 0 4 3

Ar bitr a g e Yi el d 6. 5 0 1 2 1 2 %
Tr u e I nt er e st C o st ( TI C) 6. 7 1 8 3 3 5 %
N et I nt er e st C o st ( NI C) 6. 5 0 0 0 0 0 %
All-I n TI C 7. 0 5 7 2 5 2 %
A v er a g e C o u p o n 6. 5 0 0 0 0 0 %

A v er a g e Lif e ( y e ar s) 1 5. 2 4 7
W ei g ht e d A v er a g e M at urit y ( y e ar s) 1 5. 2 4 7
D ur ati o n of I s s u e ( y e ar s) 9. 5 7 6

P ar A m o u nt 1 6, 6 1 5, 0 0 0. 0 0
B o n d Pr o c e e d s 1 6, 6 1 5, 0 0 0. 0 0
T ot al I nt er e st 1 6, 4 6 6, 5 0 4. 1 7
N et I nt er e st 1 6, 7 9 8, 8 0 4. 1 7
B o n d Y e ar s fr o m D at e d D at e 2 5 3, 3 3 0, 8 3 3. 3 3
B o n d Y e ar s fr o m D eli v er y D at e 2 5 3, 3 3 0, 8 3 3. 3 3
T ot al D e bt S er vi c e 3 3, 0 8 1, 5 0 4. 1 7
M a xi m u m A n n u al D e bt S er vi c e 3, 7 9 1, 4 0 0. 0 0
A v er a g e A n n u al D e bt S er vi c e 1, 6 6 7, 9 7 5. 0 0

U n d er writ er' s F e e s ( p er $ 1 0 0 0)
  A v er a g e T a k e d o w n
  Ot h er F e e 2 0. 0 0 0 0 0 0

T ot al U n d er writ er' s Di s c o u nt 2 0. 0 0 0 0 0 0

Bi d Pri c e 9 8. 0 0 0 0 0 0

A v er a g e
P ar A v er a g e  A v er a g e  M at urit y P V of 1 b p

B o n d C o m p o n e nt V al u e  P ri c e  C o u p o n  Lif e  D at e c h a n g e

T er m B o n d d u e 2 0 4 3 1 6, 6 1 5, 0 0 0. 0 0 1 0 0. 0 0 0 6. 5 0 0 % 1 5. 2 4 7 0 5/ 0 2/ 2 0 3 9 1 8, 4 4 2. 6 5

1 6, 6 1 5, 0 0 0. 0 0 1 5. 2 4 7 1 8, 4 4 2. 6 5

All-I n Ar bitr a g e
TI C TI C Yi el d

P ar V al u e 1 6, 6 1 5, 0 0 0. 0 0 1 6, 6 1 5, 0 0 0. 0 0 1 6, 6 1 5, 0 0 0. 0 0
+  A c cr u e d I nt er e st
+  Pr e mi u m ( Di s c o u nt)
-  U n d er writ er' s Di s c o u nt - 3 3 2, 3 0 0. 0 0 - 3 3 2, 3 0 0. 0 0
- C o st of I s s u a n c e E x p e n s e - 5 0 0, 0 0 0. 0 0
-  Ot h er A m o u nt s

T ar g et V al u e 1 6, 2 8 2, 7 0 0. 0 0 1 5, 7 8 2, 7 0 0. 0 0 1 6, 6 1 5, 0 0 0. 0 0

T ar g et D at e 0 2/ 0 1/ 2 0 2 4 0 2/ 0 1/ 2 0 2 4 0 2/ 0 1/ 2 0 2 4
Yi el d 6. 7 1 8 3 3 5 % 7. 0 5 7 2 5 2 % 6. 5 0 1 2 1 2 %

4P a c k et P a g e 2 8 1



J u n 2 3, 2 0 2 3   1: 2 6 p m  Pr e p ar e d b y D. A. D a vi d s o n & C o. ( W N) (W E S T E R N S L O P E  2 3: P J U N 1 5 2 3- 2 4 N R L P 9 C)

B O N D D E B T S E R VI C E

W E S T E R N S L O P E  M E T R O P O LI T A N DI S T RI C T M E S A 
C O U N T Y, C O L O R A D O

G E N E R A L  O B LI G A TI O N  B ON D S, S E RI E S 2 0 2 4
$ 1 2. 5 0 0 M Pr oj e ct

1 0 0 x, A v ail a bl e Cr e dit PI F  R e ve n u e s ( R et ail er  o nl y)*
N o n- R at e d, 2 0 4 3 Fi n al M at urit y
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D at e d D at e 0 2/ 0 1/ 2 0 2 4
D eli v er y D at e 0 2/ 0 1/ 2 0 2 4

P eri o d A n n u al
E n di n g Pri n ci p al  C o u p o n I nt er e st  D e bt S er vi c e  D e bt S er vi c e

0 6/ 0 1/ 2 0 2 4 3 5 9, 9 9 1. 6 7 3 5 9, 9 9 1. 6 7
1 2/ 0 1/ 2 0 2 4 5 3 9, 9 8 7. 5 0 5 3 9, 9 8 7. 5 0 8 9 9, 9 7 9. 1 7
0 6/ 0 1/ 2 0 2 5 5 3 9, 9 8 7. 5 0 5 3 9, 9 8 7. 5 0
1 2/ 0 1/ 2 0 2 5 5 3 9, 9 8 7. 5 0 5 3 9, 9 8 7. 5 0 1, 0 7 9, 9 7 5. 0 0
0 6/ 0 1/ 2 0 2 6 5 3 9, 9 8 7. 5 0 5 3 9, 9 8 7. 5 0
1 2/ 0 1/ 2 0 2 6 6 5, 0 0 0 6. 5 0 0 % 5 3 9, 9 8 7. 5 0 6 0 4, 9 8 7. 5 0 1, 1 4 4, 9 7 5. 0 0
0 6/ 0 1/ 2 0 2 7 5 3 7, 8 7 5. 0 0 5 3 7, 8 7 5. 0 0
1 2/ 0 1/ 2 0 2 7 1 3 0, 0 0 0 6. 5 0 0 % 5 3 7, 8 7 5. 0 0 6 6 7, 8 7 5. 0 0 1, 2 0 5, 7 5 0. 0 0
0 6/ 0 1/ 2 0 2 8 5 3 3, 6 5 0. 0 0 5 3 3, 6 5 0. 0 0
1 2/ 0 1/ 2 0 2 8 2 0 5, 0 0 0 6. 5 0 0 % 5 3 3, 6 5 0. 0 0 7 3 8, 6 5 0. 0 0 1, 2 7 2, 3 0 0. 0 0
0 6/ 0 1/ 2 0 2 9 5 2 6, 9 8 7. 5 0 5 2 6, 9 8 7. 5 0
1 2/ 0 1/ 2 0 2 9 2 7 0, 0 0 0 6. 5 0 0 % 5 2 6, 9 8 7. 5 0 7 9 6, 9 8 7. 5 0 1, 3 2 3, 9 7 5. 0 0
0 6/ 0 1/ 2 0 3 0 5 1 8, 2 1 2. 5 0 5 1 8, 2 1 2. 5 0
1 2/ 0 1/ 2 0 3 0 3 4 5, 0 0 0 6. 5 0 0 % 5 1 8, 2 1 2. 5 0 8 6 3, 2 1 2. 5 0 1, 3 8 1, 4 2 5. 0 0
0 6/ 0 1/ 2 0 3 1 5 0 7, 0 0 0. 0 0 5 0 7, 0 0 0. 0 0
1 2/ 0 1/ 2 0 3 1 4 2 5, 0 0 0 6. 5 0 0 % 5 0 7, 0 0 0. 0 0 9 3 2, 0 0 0. 0 0 1, 4 3 9, 0 0 0. 0 0
0 6/ 0 1/ 2 0 3 2 4 9 3, 1 8 7. 5 0 4 9 3, 1 8 7. 5 0
1 2/ 0 1/ 2 0 3 2 5 1 5, 0 0 0 6. 5 0 0 % 4 9 3, 1 8 7. 5 0 1, 0 0 8, 1 8 7. 5 0 1, 5 0 1, 3 7 5. 0 0
0 6/ 0 1/ 2 0 3 3 4 7 6, 4 5 0. 0 0 4 7 6, 4 5 0. 0 0
1 2/ 0 1/ 2 0 3 3 6 1 0, 0 0 0 6. 5 0 0 % 4 7 6, 4 5 0. 0 0 1, 0 8 6, 4 5 0. 0 0 1, 5 6 2, 9 0 0. 0 0
0 6/ 0 1/ 2 0 3 4 4 5 6, 6 2 5. 0 0 4 5 6, 6 2 5. 0 0
1 2/ 0 1/ 2 0 3 4 7 0 0, 0 0 0 6. 5 0 0 % 4 5 6, 6 2 5. 0 0 1, 1 5 6, 6 2 5. 0 0 1, 6 1 3, 2 5 0. 0 0
0 6/ 0 1/ 2 0 3 5 4 3 3, 8 7 5. 0 0 4 3 3, 8 7 5. 0 0
1 2/ 0 1/ 2 0 3 5 7 9 5, 0 0 0 6. 5 0 0 % 4 3 3, 8 7 5. 0 0 1, 2 2 8, 8 7 5. 0 0 1, 6 6 2, 7 5 0. 0 0
0 6/ 0 1/ 2 0 3 6 4 0 8, 0 3 7. 5 0 4 0 8, 0 3 7. 5 0
1 2/ 0 1/ 2 0 3 6 9 0 0, 0 0 0 6. 5 0 0 % 4 0 8, 0 3 7. 5 0 1, 3 0 8, 0 3 7. 5 0 1, 7 1 6, 0 7 5. 0 0
0 6/ 0 1/ 2 0 3 7 3 7 8, 7 8 7. 5 0 3 7 8, 7 8 7. 5 0
1 2/ 0 1/ 2 0 3 7 1, 0 1 0, 0 0 0 6. 5 0 0 % 3 7 8, 7 8 7. 5 0 1, 3 8 8, 7 8 7. 5 0 1, 7 6 7, 5 7 5. 0 0
0 6/ 0 1/ 2 0 3 8 3 4 5, 9 6 2. 5 0 3 4 5, 9 6 2. 5 0
1 2/ 0 1/ 2 0 3 8 1, 1 3 5, 0 0 0 6. 5 0 0 % 3 4 5, 9 6 2. 5 0 1, 4 8 0, 9 6 2. 5 0 1, 8 2 6, 9 2 5. 0 0
0 6/ 0 1/ 2 0 3 9 3 0 9, 0 7 5. 0 0 3 0 9, 0 7 5. 0 0
1 2/ 0 1/ 2 0 3 9 1, 2 6 5, 0 0 0 6. 5 0 0 % 3 0 9, 0 7 5. 0 0 1, 5 7 4, 0 7 5. 0 0 1, 8 8 3, 1 5 0. 0 0
0 6/ 0 1/ 2 0 4 0 2 6 7, 9 6 2. 5 0 2 6 7, 9 6 2. 5 0
1 2/ 0 1/ 2 0 4 0 1, 4 0 5, 0 0 0 6. 5 0 0 % 2 6 7, 9 6 2. 5 0 1, 6 7 2, 9 6 2. 5 0 1, 9 4 0, 9 2 5. 0 0
0 6/ 0 1/ 2 0 4 1 2 2 2, 3 0 0. 0 0 2 2 2, 3 0 0. 0 0
1 2/ 0 1/ 2 0 4 1 1, 5 6 0, 0 0 0 6. 5 0 0 % 2 2 2, 3 0 0. 0 0 1, 7 8 2, 3 0 0. 0 0 2, 0 0 4, 6 0 0. 0 0
0 6/ 0 1/ 2 0 4 2 1 7 1, 6 0 0. 0 0 1 7 1, 6 0 0. 0 0
1 2/ 0 1/ 2 0 4 2 1, 7 2 0, 0 0 0 6. 5 0 0 % 1 7 1, 6 0 0. 0 0 1, 8 9 1, 6 0 0. 0 0 2, 0 6 3, 2 0 0. 0 0
0 6/ 0 1/ 2 0 4 3 1 1 5, 7 0 0. 0 0 1 1 5, 7 0 0. 0 0
1 2/ 0 1/ 2 0 4 3 3, 5 6 0, 0 0 0 6. 5 0 0 % 1 1 5, 7 0 0. 0 0 3, 6 7 5, 7 0 0. 0 0 3, 7 9 1, 4 0 0. 0 0

1 6, 6 1 5, 0 0 0 1 6, 4 6 6, 5 0 4. 1 7 3 3, 0 8 1, 5 0 4. 1 7 3 3, 0 8 1, 5 0 4. 1 7
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C a pit ali z e d
P eri o d T ot al  D e bt S er vi c e I nt er e st F u n d N et
E n di n g Pri n ci p al I nt er e st  D e bt S er vi c e  R e s er v e F u n d ( 1 8 m o s.)  D e bt S ervi c e

1 2/ 0 1/ 2 0 2 4 8 9 9, 9 7 9. 1 7 8 9 9, 9 7 9. 1 7 8 9 9, 9 7 9. 1 7
1 2/ 0 1/ 2 0 2 5 1, 0 7 9, 9 7 5. 0 0 1, 0 7 9, 9 7 5. 0 0 7 1 9, 9 8 3. 3 3 3 5 9, 9 9 1. 6 7
1 2/ 0 1/ 2 0 2 6 6 5, 0 0 0 1, 0 7 9, 9 7 5. 0 0 1, 1 4 4, 9 7 5. 0 0 1, 1 4 4, 9 7 5. 0 0
1 2/ 0 1/ 2 0 2 7 1 3 0, 0 0 0 1, 0 7 5, 7 5 0. 0 0 1, 2 0 5, 7 5 0. 0 0 1, 2 0 5, 7 5 0. 0 0
1 2/ 0 1/ 2 0 2 8 2 0 5, 0 0 0 1, 0 6 7, 3 0 0. 0 0 1, 2 7 2, 3 0 0. 0 0 1, 2 7 2, 3 0 0. 0 0
1 2/ 0 1/ 2 0 2 9 2 7 0, 0 0 0 1, 0 5 3, 9 7 5. 0 0 1, 3 2 3, 9 7 5. 0 0 1, 3 2 3, 9 7 5. 0 0
1 2/ 0 1/ 2 0 3 0 3 4 5, 0 0 0 1, 0 3 6, 4 2 5. 0 0 1, 3 8 1, 4 2 5. 0 0 1, 3 8 1, 4 2 5. 0 0
1 2/ 0 1/ 2 0 3 1 4 2 5, 0 0 0 1, 0 1 4, 0 0 0. 0 0 1, 4 3 9, 0 0 0. 0 0 1, 4 3 9, 0 0 0. 0 0
1 2/ 0 1/ 2 0 3 2 5 1 5, 0 0 0 9 8 6, 3 7 5. 0 0 1, 5 0 1, 3 7 5. 0 0 1, 5 0 1, 3 7 5. 0 0
1 2/ 0 1/ 2 0 3 3 6 1 0, 0 0 0 9 5 2, 9 0 0. 0 0 1, 5 6 2, 9 0 0. 0 0 1, 5 6 2, 9 0 0. 0 0
1 2/ 0 1/ 2 0 3 4 7 0 0, 0 0 0 9 1 3, 2 5 0. 0 0 1, 6 1 3, 2 5 0. 0 0 1, 6 1 3, 2 5 0. 0 0
1 2/ 0 1/ 2 0 3 5 7 9 5, 0 0 0 8 6 7, 7 5 0. 0 0 1, 6 6 2, 7 5 0. 0 0 1, 6 6 2, 7 5 0. 0 0
1 2/ 0 1/ 2 0 3 6 9 0 0, 0 0 0 8 1 6, 0 7 5. 0 0 1, 7 1 6, 0 7 5. 0 0 1, 7 1 6, 0 7 5. 0 0
1 2/ 0 1/ 2 0 3 7 1, 0 1 0, 0 0 0 7 5 7, 5 7 5. 0 0 1, 7 6 7, 5 7 5. 0 0 1, 7 6 7, 5 7 5. 0 0
1 2/ 0 1/ 2 0 3 8 1, 1 3 5, 0 0 0 6 9 1, 9 2 5. 0 0 1, 8 2 6, 9 2 5. 0 0 1, 8 2 6, 9 2 5. 0 0
1 2/ 0 1/ 2 0 3 9 1, 2 6 5, 0 0 0 6 1 8, 1 5 0. 0 0 1, 8 8 3, 1 5 0. 0 0 1, 8 8 3, 1 5 0. 0 0
1 2/ 0 1/ 2 0 4 0 1, 4 0 5, 0 0 0 5 3 5, 9 2 5. 0 0 1, 9 4 0, 9 2 5. 0 0 1, 9 4 0, 9 2 5. 0 0
1 2/ 0 1/ 2 0 4 1 1, 5 6 0, 0 0 0 4 4 4, 6 0 0. 0 0 2, 0 0 4, 6 0 0. 0 0 2, 0 0 4, 6 0 0. 0 0
1 2/ 0 1/ 2 0 4 2 1, 7 2 0, 0 0 0 3 4 3, 2 0 0. 0 0 2, 0 6 3, 2 0 0. 0 0 2, 0 6 3, 2 0 0. 0 0
1 2/ 0 1/ 2 0 4 3 3, 5 6 0, 0 0 0 2 3 1, 4 0 0. 0 0 3, 7 9 1, 4 0 0. 0 0 1, 6 6 1, 5 0 0 2, 1 2 9, 9 0 0. 0 0

1 6, 6 1 5, 0 0 0 1 6, 4 6 6, 5 0 4. 1 7 3 3, 0 8 1, 5 0 4. 1 7 1, 6 6 1, 5 0 0 1, 6 1 9, 9 6 2. 5 0 2 9, 8 0 0, 0 4 1. 6 7
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P eri o d Pr o p o s e d  Pr o p o s e d  D e bt S er vi c e  T ot al A dj  R e v e n u e  U n u s e d  D e bt S e r vi c e
E n di n g Pri n ci p al  D e bt S er vi c e  A dj u st m e nt s  D e bt S er vi c e  C o n str ai nt s  R e v e n u e s  C o v er a g e

1 2/ 0 1/ 2 0 2 4 8 9 9, 9 7 9 - 8 9 9, 9 7 9 1 8 5, 8 0 3 1 8 5, 8 0 3
1 2/ 0 1/ 2 0 2 5 1, 0 7 9, 9 7 5 - 7 1 9, 9 8 3 3 5 9, 9 9 2 1, 0 7 6, 7 0 8 7 1 6, 7 1 7 2 9 9. 0 9 %
1 2/ 0 1/ 2 0 2 6 6 5, 0 0 0 1, 1 4 4, 9 7 5 1, 1 4 4, 9 7 5 1, 1 4 6, 6 0 1 1, 6 2 6 1 0 0. 1 4 %
1 2/ 0 1/ 2 0 2 7 1 3 0, 0 0 0 1, 2 0 5, 7 5 0 1, 2 0 5, 7 5 0 1, 2 0 8, 2 1 1 2, 4 6 1 1 0 0. 2 0 %
1 2/ 0 1/ 2 0 2 8 2 0 5, 0 0 0 1, 2 7 2, 3 0 0 1, 2 7 2, 3 0 0 1, 2 7 2, 9 4 3 6 4 3 1 0 0. 0 5 %
1 2/ 0 1/ 2 0 2 9 2 7 0, 0 0 0 1, 3 2 3, 9 7 5 1, 3 2 3, 9 7 5 1, 3 2 7, 1 4 3 3, 1 6 8 1 0 0. 2 4 %
1 2/ 0 1/ 2 0 3 0 3 4 5, 0 0 0 1, 3 8 1, 4 2 5 1, 3 8 1, 4 2 5 1, 3 8 3, 5 4 1 2, 1 1 6 1 0 0. 1 5 %
1 2/ 0 1/ 2 0 3 1 4 2 5, 0 0 0 1, 4 3 9, 0 0 0 1, 4 3 9, 0 0 0 1, 4 4 2, 2 2 8 3, 2 2 8 1 0 0. 2 2 %
1 2/ 0 1/ 2 0 3 2 5 1 5, 0 0 0 1, 5 0 1, 3 7 5 1, 5 0 1, 3 7 5 1, 5 0 3, 2 9 3 1, 9 1 8 1 0 0. 1 3 %
1 2/ 0 1/ 2 0 3 3 6 1 0, 0 0 0 1, 5 6 2, 9 0 0 1, 5 6 2, 9 0 0 1, 5 6 6, 8 3 3 3, 9 3 3 1 0 0. 2 5 %
1 2/ 0 1/ 2 0 3 4 7 0 0, 0 0 0 1, 6 1 3, 2 5 0 1, 6 1 3, 2 5 0 1, 6 1 6, 1 4 6 2, 8 9 6 1 0 0. 1 8 %
1 2/ 0 1/ 2 0 3 5 7 9 5, 0 0 0 1, 6 6 2, 7 5 0 1, 6 6 2, 7 5 0 1, 6 6 6, 9 5 9 4, 2 0 9 1 0 0. 2 5 %
1 2/ 0 1/ 2 0 3 6 9 0 0, 0 0 0 1, 7 1 6, 0 7 5 1, 7 1 6, 0 7 5 1, 7 1 9, 3 1 9 3, 2 4 4 1 0 0. 1 9 %
1 2/ 0 1/ 2 0 3 7 1, 0 1 0, 0 0 0 1, 7 6 7, 5 7 5 1, 7 6 7, 5 7 5 1, 7 7 3, 2 7 3 5, 6 9 8 1 0 0. 3 2 %
1 2/ 0 1/ 2 0 3 8 1, 1 3 5, 0 0 0 1, 8 2 6, 9 2 5 1, 8 2 6, 9 2 5 1, 8 2 8, 8 6 7 1, 9 4 2 1 0 0. 1 1 %
1 2/ 0 1/ 2 0 3 9 1, 2 6 5, 0 0 0 1, 8 8 3, 1 5 0 1, 8 8 3, 1 5 0 1, 8 8 6, 1 5 2 3, 0 0 2 1 0 0. 1 6 %
1 2/ 0 1/ 2 0 4 0 1, 4 0 5, 0 0 0 1, 9 4 0, 9 2 5 1, 9 4 0, 9 2 5 1, 9 4 5, 1 7 9 4, 2 5 4 1 0 0. 2 2 %
1 2/ 0 1/ 2 0 4 1 1, 5 6 0, 0 0 0 2, 0 0 4, 6 0 0 2, 0 0 4, 6 0 0 2, 0 0 5, 9 9 9 1, 3 9 9 1 0 0. 0 7 %
1 2/ 0 1/ 2 0 4 2 1, 7 2 0, 0 0 0 2, 0 6 3, 2 0 0 2, 0 6 3, 2 0 0 2, 0 6 8, 6 6 8 5, 4 6 8 1 0 0. 2 7 %
1 2/ 0 1/ 2 0 4 3 3, 5 6 0, 0 0 0 3, 7 9 1, 4 0 0 - 1, 6 6 1, 5 0 0 2, 1 2 9, 9 0 0 2, 1 3 3, 2 4 0 3, 3 4 0 1 0 0. 1 6 %

1 6, 6 1 5, 0 0 0 3 3, 0 8 1, 5 0 4 - 3, 2 8 1, 4 6 3 2 9, 8 0 0, 0 4 2 3 0, 7 5 7, 1 0 6 9 5 7, 0 6 4
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F o r m I nte r g o v e r n m e nt al A g r e e m e nt B et w e e n t h e Dist ri ct a n d G r a n d J u n cti o n  

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

A N D  
W E S T E R N S L O P E M E T R O P O L I T A N D I S T RI C T  

T HI S A G R E E M E N T is m a d e a n d e nt er e d i nt o as of t his _ _ _ _ d a y of _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _, 
_ _ _ _ _ _, b y a n d b et w e e n t h e C I T Y O F G R A N D J U N C TI O N, a h o m e-r ul e m u ni ci p al c or p or ati o n 
of t h e St at e of C ol or a d o ( “ Cit y ”), a n d W E S T E R N S L O P E  M E T R O P O LI T A N DI S T RI C T , a 
q u asi- m u ni ci p al c or p or ati o n a n d p oliti c al s u b di vi si on of t h e St at e o f C ol or a d o (t h e “Distri ct ”).  
T h e Cit y a n d t h e Distri ct ar e c oll e c ti v el y r ef err e d t o as t h e P arti es. 

R E CI T A L S  

W H E R E A S, t h e Distri ct w as  or g a ni z e d t o pr o vi d e t h os e s er vi c es a n d t o e x er cis e p o w ers 
as ar e m or e s p e cifi c all y s et f ort h i n t h e Dis tri ct’s S er vi c e Pl a n a p pr o v e d b y t h e Cit y o n 
_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ ( “ S er vi c e Pl a n ”);  a n d  

W H E R E A S, t h e S er vi c e Pl a n m a k es r ef er e n c e t o t h e e x e c uti o n of a n i nt er g o v er n m e nt al 
a gr e e m e nt b et w e e n t h e Cit y  a n d t h e Distri ct; a n d  

W H E R E A S, t h e Cit y a n d t h e Distri ct h a ve d et er mi n e d it t o b e i n t h e b est i nt er ests of t h eir 
r es p e cti v e ta x p a y ers, r esi d e nts a n d pr o p ert y o w n er s t o e nt er i nt o t his I nt er g o v er n m e nt al 
A gr e e m e nt ( “ A gr e e m e nt ”).  

N O W, T H E R E F O R E, i n c o nsi d er ati o n of t h e c o v e n a nts a n d m ut u al a gr e e m e nt s her ei n 
c o nt ai n e d, a n d f or ot h er g o o d a n d v al u a bl e c o nsi d er ati o n, t h e r e c ei pt a n d s u ffi ci e n c y of w hi c h 
ar e h er e b y a c k n o wl e d g e d, t h e P arti es h er et o a gr e e as f oll o ws: 

C O V E N A N T S A N D A G R E E M E N T S  

1.  O p er ati o ns a n d M ai nt e n a n c e .  T h e Distri ct s h all d e dic at e t h e P u bli c 
I m pr o v e m e nts ( as d efi n e d i n t h e S er vi c e Pl a n) t o t h e Cit y, ot h er j uris di cti o n, or a n o w n ers’ 
ass o c i ati o n, as a p pr o pri at e, i n a m a n n er c o nsist e nt wit h a n  A p pr o v e d D e v el o p m e nt Pl a n a n d 
ot h er r ul es a n d r e g ul ati o ns of t h e Cit y a n d a p pli c a bl e pr o visi o ns of t h e Cit y C o d e. 

T h e D istri ct is e x p e ct ed t o u n d ert a k e all o w n ers hi p, o p er ati o ns a n d m ai nt e n a n c e 
r es p o nsi biliti es f or t h e P u bli c I m pr o v e m e nts t h at ar e n ot c o n v e y e d t o t h e Cit y or ot h er 
g o v er n m e nt al e ntiti es  as a p pr o pr i at e a n d will d o s o eit h er its elf or b y c o ntr a ct wit h o w n ers’ 
ass o ci ati o n (s) as pr o vi d e d a b o v e.  T h e Distri ct is a ut h ori z e d t o pr o vi d e f or t h e  o n g oi n g 
o p er ati o ns a n d m ai nt e n a n c e of l a n ds c a pi n g i m pr o v e m e nts, a n d is a ut h ori z e d t o pr o vi d e c o v e n a nt 
e nf or c e m e nt s er vi c es, i n a c c or d a n c e wit h S e cti o n 3 2- 1- 1 0 0 4( 8)( a), C. R. S.  A d diti o n al o n g oi n g 
o p er ati o n al a cti viti es ar e all o w e d, b ut o nl y as a ut h ori z e d b y a n i nt er g o v er n m e nt al a gr e e m e nt 
wit h t h e Cit y.  R e v e n u e t o p a y t h e e x p e ns es of o p er ati o ns m a y b e o bt ai n e d fr o m f e es l e g all y 
i m p os e d b y t h e Distri ct or ot h e r l e g all y a v ail a bl e r e v e n u es of t h e Distr ict  s u bj e ct t o t h e li mit ati o n 
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i n S e cti o n V. A. 9 of th e S er vi c e Pl a n.  W h et h er t h e f a ciliti es ar e o p e rat e d dir e ctl y b y Distri ct, or 
ar e o p er at e d b y a n o w n er s’ ass o ci ati o n (s), us er f e e s m a y b e o bt ai n ed b y t h e Distri ct t o offs et t h e 
e x p e ns es . 

2.  A c q u isiti o n of La n d f or P u bli c I m pr o v e m e nts a n d E as e m e nts . T h e Distri ct a gr e es 
t o a c q uir e b y e as em e nt or pl at d e di c ati o n, or c a us e t h e d e di c ati o n t o t h e Cit y of, all l a n d r e q u ir e d 
b y t h e Cit y f or c o nstr u cti o n of p u bli c i m pr o v e m e nts b ei n g pr o vi d e d b y t h e Distri ct t h at will  b e 
c o n v e y e d t o t h e Cit y.  E x c e pti o ns m ust b e a p pr o v e d b y t h e Cit y i n writi n g.  F ail ur e t o c o m pl y 
wit h t his pr o visi o n s h all b e d e e m e d t o b e a m at eri al m o difi c a ti o n of t h e S er vi c e Pl a n.   

3.  C o nstr u cti o n St a n d ar ds .  T h e Distri ct will e ns ur e t h at t h e P u bli c I m pr o v e m e nts 
ar e d esi g n e d a n d c o nstr u ct e d i n a c c or d a n c e wit h t h e st a n d ar ds a n d s p e cifi c ati o ns of t h e Cit y a n d 
of o t h er g o v er n m e nt al e ntiti es h a vi n g pr o p er j uris di cti o n a n d i n a c c or d a n c e wit h t h e 
r eq uir e m e nts of a n  A p pr o v e d D e v el o p m e nt Pl a n.  T h e Distri ct w ill o bt ai n t h e Cit y’s a p pr o v al of 
ci vil e n gi n e eri n g pl a ns a n d will o bt ai n a p p li c a bl e p er mits f or c o nstr u cti o n a n d i nst all ati o n of 
P u bli c I m pr o v e m e nts pri or t o p erf or mi n g s u c h w or k.  All c o nstr u cti o n c ost est i m at es ar e b as e d 
o n t h e ass u m pti o n t h at c o nstr u ct i o n c o nf or ms t o a p pli c a bl e l oc al, St at e , a n d F e d er al 
r e q uir e m e nts. 

4.  Iss u a n c e of P ri vat el y Pl a c e d D e bt.    

( a) Pri or t o t h e iss u a n c e of a n y pri v at el y pl a c e d D e bt, t h e Distri ct s h all o bt ai n 
t h e c ertifi c ati o n of a n E xt er n al Fi n an ci al A d vis or s u bst a nti all y as f oll o w s:  

W e ar e [I a m] a n E xt er n al Fi n a n ci al A d vis or w it hi n t h e m e a ni ng of 
t h e Distri ct’s S er vi c e Pl a n. 

W e [I] c ertif y t h a t ( 1) t h e n et eff e cti v e i nt er est r at e ( c al c ul at e d as 
d efi n e d i n S e cti o n 3 2- 1- 1 0 3( 1 2), C. R. S.) t o b e b or n e b y [i ns ert t h e 
d esi g n ati o n of t h e D e bt] d o es n ot e x c e e d a r e as o n a bl e c urr e nt [t a x -
e x e m pt] [t a x a bl e] i nt er est r at e,  usi n g crit eri a d e e m e d a p pr o pri at e 
b y us [ m e] a n d  b as e d u p o n o ur [ m y] a n al ysis of c o m p ar a bl e hi g h 
yi el d s e c uriti es; a n d  ( 2) t h e str u ct ur e of [i ns ert d esi g n ati o n of t h e 
D e bt], i n cl u di n g m at uriti es a n d e arl y r e d e m pti o n pr o visi o ns, is 
r e as o n a bl e c o nsi d eri n g t he fi n a n ci al cir c u mst a n c es of t h e Di stri ct. 

T o t h e e xt e nt a n y p orti o n of t h e D e bt is t o b e iss u e d t hr o u g h a 
pri v at e pl a c e m e nt t o  w hi c h  S e ct i o n 3 2- 1- 1 1 0 1( 7)( a), C. R. S. w o ul d 
a p p l y (t he “ I nt e r est R at e R est ri ct e d D e bt P o rti o n ”), t h e 
r e q uir e m e nts of su c h S e cti o n s h all a p pl y t o d et er mi n e t h e i nt er est 
rat e o n th e I nt er est  R at e R estri ct e d D e bt  P orti o n of t h e D e bt. 

( b) S u c h c ertifi c ati o n s h all b e pr o vi d e d t o t h e Cit y b y t h e Distri ct n o l at er t h a n 
t e n ( 10) d a y s f oll o wi n g t h e iss u a n c e of a n y s u c h pri v at el y pl a c e d D e bt.  

5.  I n cl usi o n Li mit ati o n .  T he Distri ct s h all n ot i n cl u d e wit hi n its b o u n d ari es a n y 
pr o p ert y o utsi d e t h e S er vi c e Ar e a u ntil s u c h i n cl usi o n h as b e e n a p pr o v e d b y t h e Cit y as p art of a 
S er vi c e Pl a n A m e n d m e nt .   
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6.  O v erl a p Li mit ati o n .  Th e  Distri ct s h all n ot c o ns e nt t o t h e or g a ni z ati o n of a n y 
ot h er distri ct or g a ni z e d u n d er t h e S p e ci al Distri ct A ct wit hi n t h e S er vi c e Ar e a w hi c h wil l o v erl a p 
t h e b o u n d ari es of t h e Distri ct  u ntil s u c h o v erl a p h a s b e e n a p pr o v e d b y t h e Cit y as p art of a 
S er vi c e Pl a n A m e n d m e nt. 

7.  I niti al D e bt  Li mit a ti o n.  O n or b ef or e t h e eff e cti v e d at e of a p pr o v al b y t h e Cit y of 
a n A p pr o v e d D e v el o p m e nt Pl a n, t h e Dis tri ct s h all n ot: ( a) iss u e a n y D e bt; n or ( b) i m p os e a mil l 
l e v y f or t h e p a y m e nt of D e bt b y dir e cti o n i m p ositi o n or b y tr ansf er of f u n ds f r o m t h e o p er ati n g 
f u n d t o t h e D e bt s er vi c e f u n d; n or ( c) i m p os e a nd c oll e c t a n y f e es f or t h e p ur p os e of r e p a y m e nt 
of D e bt. 

8.  M o ni es f r o m Ot h er G o v er n m e nts/ S o ur c es .  Th e Di stri ct s hall n ot a p pl y f or o r 
a c c e pt C o ns er v ati o n Tr ust F u n ds, Gr e at O u t d o ors C ol or a d o F u n ds, or ot h er f u n ds a v ail a bl e fr o m 
or t hr o u g h g o v er n m e nt al or n o n- pr ofit e ntiti es t h at t h e Cit y is eli gi bl e t o a p pl y f or, e x c e pt 
p urs u a nt t o a n i nt er g o v er n m e nt al a gr e e m e nt wi t h t h e Cit y.  T his s e cti o n s h all n ot a p pl y t o 
s p e cifi c o w n ers hi p  t a x es w hi c h s h all b e distri b ut e d t o a n d a r e v e n u e s o ur c e f or t h e Distri ct 
wit h o ut a n y li mit ati o n.  

9.  T ot al D e bt Iss u a n c e .  T h e Distri ct  s h all n ot iss u e D e bt i n e x c ess of t w e nt y mill i o n 
d oll ars ( $ 2 0, 0 0 0, 0 0 0). 

1 0.  C o ns oli d ati o n .  T h e Distri ct s h all n ot fil e a r e q uest  wit h a n y C o urt t o c o ns oli d at e 
wit h a n ot h er Titl e 3 2 distri ct wit h o ut t h e pri or writt e n c o ns e nt of t h e Cit y . 

1 1.  B a n kr u pt c y Li mit ati o n .  All of t h e li mit ati o ns c o nt ai n e d i n t h e S e r vi ce Pl a n, 
i ncl u di n g, b ut n ot li mit e d t o, t h os e p ert ai ni n g t o t h e M a xi m u m D ebt Mill L e v y h a v e b e e n 
est a blis h e d u n d er t h e a ut h orit y of t h e Cit y t o a p pr o v e a S er vi c e Pl a n wit h c o n diti o ns p urs u a nt t o 
S e cti o n 3 2- 1- 2 0 4. 5, C. R. S.  It is e x pr essl y i nt e n d e d t h at s u c h  li mit ati on s: 

( a) S h all n ot b e s u bj e ct t o s et- asi d e f or a n y r e as o n or b y a n y c o urt of 
c o m p et e nt j uris di cti o n, a bs e nt a S er vi c e Pl a n A m e n d m e nt; a n d 

( b) Ar e, t o g et h er wit h all ot h er r e q uir e m e nts of C ol or a d o l a w, i n cl u d e d i n t h e 
“ p oliti c al or g o v e r n me nt al p o w ers ” r eser v e d t o t h e St at e u n d er t h e U. S. B a n kr u pt c y C o d e ( 1 1 
U. S. C.) S e cti o n 9 0 3 , a n d ar e als o in cl u d e d i n t h e “r e g ul at or y or el e ct or al a p pr o v al n e c ess ar y 
u n d er a p pli c a bl e n o n b a n kr u pt c y l a w ” as r e q uir e d f or c o nfir m ati o n of a C h a pt er 9 B a n kr u pt c y 
Pl a n u n d er B a n kr u pt c y C o d e S e cti o n 9 4 3( b)( 6). 

A n y D e bt iss u e d wit h a pl e d g e or w hi c h r es ults i n a pl e d g e t h at e x c e e ds t h e 
M a xi m u m D e bt Mill L e v y s h all b e d e e m e d a m at eri al m o difi c ati o n of t his S er vi c e Pl a n p urs u a nt 
t o S e cti o n 3 2- 1- 2 0 7, C. R. S., a n d s h all n ot b e a n a ut h ori z ed iss u a n c e of D e bt u nl ess a n d u ntil 
s u c h m at eri al m o difi c a ti o n h as b e e n a p pr o v e d b y t h e Cit y as p art of a S er vi c e Pl a n A m e n d m e nt. 

1 2.  Diss ol uti o n .  U p o n an i n d e p e n d e nt d et er mi n ati o n of t h e Cit y C o u n cil t h at t h e 
p ur p os es f or w hi c h t h e Distri ct w as cr e at e d h a v e b e e n a c c o m p lis h e d, t h e Di stri ct a gr e es t o fil e a 
p etiti o n i n t h e a p pr o priat e Distri ct C o u rt f or diss ol uti o n p urs u a nt t o t h e a p pli c a bl e St at e st at ut es. 
I n n o e v e nt s h all a diss ol uti o n o c c ur u ntil t h e Distri ct h as pr o vi d e d f or t h e p a y m e nt or dis c h ar g e 
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of all  of it s o utst a n di n g i n d e bt e d n ess a n d ot h er fi n a n ci al o bli gati o ns as r e q ui r e d p urs u a nt t o St at e 
st at ut es.  

1 3.  Dis cl os ur e t o P ur c h as ers .  T h e Distri ct will us e r e a s o n a bl e eff orts t o ass ur e t h at all 
d e v el o p ers of pr o p ert y l o c at e d wit hi n t h e Di stri ct pr o vi d e writte n n oti c e t o all p ur c h as ers of 
pr o p ert y i n t h e Distri ct r e g ar di n g t h e M a x i m u m D e bt Mill Le v y, as w ell as a g e n er al d es cri pti o n 
of t h e Distri ct’s a ut h orit y t o i m p os e a n d c o ll e ct r at es, f e es, t olls a n d c h ar g es, a n d all ot h er l e g all y 
a v ail a bl e r e v e n u e. 

1 4.  S e r vi ce Pl a n  A m en d m e nt R e q u ir e m e nt.  A cti o ns of t h e Distri ct w hi c h vi ol at e t h e 
li mit ati o ns s et f ort h i n th e S er vi c e Pl a n or t his A gr e e m e nt s h all b e d e e m e d t o b e m at eri al 
m o difi c ati o ns t o t h e S er vi c e Pl a n a n d br e a c h es of t his A gr e e m e nt a n d t h e Cit y s h all b e e n titl e d t o 
all  r e m e di es av ail a bl e at l a w or i n e q uit y u n d er St at e a n d l o c al l a w.  

1 5.  A n n u al R e p ort.  T h e Distri ct s h all b e r es p o nsi bl e f or s u b mitti n g a n a n n u al r e p ort 
t o t h e Cit y Att or n e y’s offi c e n o l at er t h a n A u g us t 1st of e a c h y e ar.  

( a) R e p ort C o nt e nts. 

T h e a n n u al r e p ort s h all i n cl u d e i nf or m ati o n as a p pli c a bl e f or t h e r e p orti n g y e ar as 
f oll o ws:  

(i) B o u n d ar y c h a n g es m a d e.  

(ii) I nt er g o v er n m e nt al A gr e e m e nts wit h ot h er g o v er n m e nt al e ntiti es, 
eit h er e nt er e d i nt o or t er mi n at e d. 

(iii) A c c ess i n f or m ati o n t o o bt ai n a c o p y of r ul es a n d r e g ul ati o ns 
a d o pt e d b y t h e B o ar d. 

(i v) A s u m m ar y of al l liti g ati o n i n vol vi n g p u bli c i m pr o v e m e nts o w n e d 
b y t h e Distri ct.  

( v) T h e st at us of t h e c o nstr u cti o n of p u bli c i m pr o v e m e nts b y t h e 
Distri ct . 

( vi) A list of all f a ciliti es or i m pr o v e m e nts c o nstr u ct e d b y t h e Distri ct 
t h at w er e c o n ve y e d or d e di c at e d t o t h e Cit y. 

( vii) T h e fi n al ass ess e d v a l u ati o n of t h e Distri ct as of D e c e m b er 3 1 of 
t h e r e p orti n g y e ar. 

( viii) A c o p y of t h e c urr e nt y e ar’s b u d g et. 

(i x) A c o p y of t h e a u d it e d fi n a n ci al st at e m e nts, if re q uir e d b y t h e 
‘ Col or a d o L o c al G o v er n m e nt A u dit L a w ”, P art 6 of Arti cl e 1 of Titl e 2 9, or t h e a p pli c ati o n f or 
e x e m pti o n fr o m a u dit, as a p pli c a bl e. 
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( x) N oti c e of a n y u n c ur e d d ef a ults e xisti n g f or m or e t h a n ni n et y ( 9 0) 
d a ys u n d er a n y D e bt i nstr u m e nt of t h e Distr ict.  

( xi) A n y i n a bi lity of t h e Di stri ct t o p a y its o bli g ati o ns as t h e y c o m e d u e 
u n d er a n y o bli g ati o n w hi c h c o nti n u es b e y o n d a ni n et y ( 9 0) d a y p eri o d. 

1 6.  M a xi m u m D e bt Mill L e v y .  T h e “ M a xi m u m D e bt Mill L e v y ” s h all b e t h e 
m a xi m u m mill l e v y t h e Distri ct is p er mitt e d t o i m p os e u p o n t h e t a x a bl e pr o p ert y wit hi n t he 
Di stri ct f or p a y m e nt of D e bt, as s et f ort h b el o w: 

( a) T h e M a xi m u m D e bt Mill L e v y s h all b e fif t y (5 0)  mills; s ub j e ct t o t h e Mill 
L e v y A dj ust m e nt ( as t h at t er m is d efi n e d  i n t h e S er vi c e Pl a n). 

( b) T o t h e e xt e nt t h at t h e Distri ct is c o m p os e d of or s u bs e q u e ntl y or g a ni z e d 
i nt o o n e or m or e s u b districts as p er mitt e d  u n d er S e cti o n 3 2- 1- 1 1 0 1, C. R. S., t h e t er m “ Distri ct ” as 
us e d h er ei n s h all b e d e e m e d t o r ef er t o t h e Distri ct a n d t o e a c h s u b distri ct s e p ar a t el y, s o t h at e a c h 
of t h e s u b distri cts s h all b e tr e at e d as a s e p ar at e, i n d e p e n d e nt distri ct f or p ur p os es of t h e 
a p pl i cati o n of t his d efi niti o n. 

1 7.  D e bt R e p a y m e nt S o ur c es .  T h e Distri ct m a y i m p os e a mill l e v y o n t a x a bl e 
pr o p ert y wit hi n its b o u n d ari es as a pri m ar y s o ur c e of r e v e n u e f or r e p a y m e nt of d e bt s er vi c e a n d 
f or o p er ati o ns a n d m ai nt e n a n c e.  T h e Distri ct m a y als o r el y u p o n v ari o us ot h er r e v e n u e s o ur c es 
a ut h ori z e d b y l a w.  At t h e Distri ct’s dis cr eti o n, t h es e m a y i n cl u d e t h e p o w er t o ass ess f e es, r at es, 
t olls, p e n alti es, or c h ar g e s as pr o vi d e d i n S e cti o n 3 2- 1- 1 0 0 1(l), C. R. S., as a m e n d e d fr o m ti m e t o 
ti m e, as w ell as a n y a n d all ot h er l e g all y a v ail a bl e r e v e n u e s u bj e ct t o t h e li mit ati o n i n S e cti o n 
V. A. 9  of t h e S er vi c e Pl a n. 

1 8.  D e b t I nstru m e nt D is cl os ur e R e q uir e m e nt.  I n t h e t e xt of e a c h B o n d a n d a n y ot h er 
i nstr u m ent r e pr es e nti n g a n d c o nstit uti n g D e bt, t h e Distri ct s h all s et f ort h a st at e m e nt i n 
s u bst a nti all y t h e f o ll o wi n g f or m: 

B y a c c e pt a n c e of t his i nstr u m e nt, t h e o w n er of t hi s B o n d a gr e es 
a n d  c o ns e nts t o al l of t h e li mit ati o ns i n r es p e ct of t h e p a y m e nt of 
t h e pri n ci p al of a n d i nt er est o n t his B o n d c o nt ai n e d h er ei n, i n t h e 
r es ol uti o n of t h e Distri ct a ut h ori zi n g t h e iss u a n c e of t his B o n d a n d 
i n t h e S er vi c e Pl a n f or cr e ati o n of t h e Distri ct.  Si m il ar l a n g u a g e 
d es cri bi n g t h e li mit ati o ns i n r es p e ct t o t h e p a y m e nt of t he pri n ci p al 
of a n d i nt er est o n D e bt  s et f ort h i n t his S er vi c e Pl a n s h all b e 
i n cl u d e d i n a n y d o c u m e nt us e d f or t h e off eri n g of t h e D e bt f or sal e 
t o p ers o ns, i n cl u di n g, b ut not li mit e d t o, a d e v el o p er of pr o p ert y 
wit hi n t h e b o u n d ari es of t h e Distri ct.  

1 9.  S e c uri t y f or D e bt.  A p pr o v al of t h e S er vi c e Pl a n a n d t his A gr e e m e nt s h all n ot b e 
c o nstr u e d as a g u ar a nt e e b y t h e Cit y of p a y m e nt of a n y of t h e Dis tri ct’s o bli g ati o ns, n or s h all 
a n yt hi n g i n t h e S er vi c e Pl a n  or t his A gr e e m e nt b e c o nstr u e d s o as to cr e at e a n y r es p o nsi bi lit y or 
li a bility o n t h e p art of t h e Cit y i n t h e e v e nt of d ef a ult b y t h e Distri ct i n t h e p a y m e nt of a n y s u c h 
o bli g ati o n. 
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2 0.  N oti c es .  All n oti c es, d e m a n ds, r e q u ests or ot h er c o m m u ni c a ti ons t o b e s e nt b y 
o n e p art y t o t h e ot h er h er e u n d er or r e q uir e d b y l a w s h al l b e i n writi n g a n d s h all b e d e e m e d t o 
h a v e b e e n v ali dl y gi v e n or s er v e d b y d eli v er y of s a m e i n p ers o n t o t h e a d dr ess or b y c o uri er 
d el i v er y, vi a F e d er al Ex pr ess or o th er n ati o n al l y r e c o g ni z e d o v er ni g ht air c o uri er s er vi c e, or b y 
d e p ositi n g s a m e i n t h e U ni t e d St at es m ail, p ost a g e pr e p ai d, a d dr ess e d as f oll o ws: 

T o t h e Distri ct  W est er n Sl o p e  M etr o p olit a n  Distri ct  
c/ o M c G e a d y B e c h er P. C.  
4 5 0 E. 1 7t h A v e., S uit e 4 0 0 
D e n v er , C O  8 0 2 0 3  

  
T o  t h e Cit y: Cit y of Gr a n d J u n cti o n  

c/ o Cit y Att or n e y 
2 5 0 N. 5 t h Str e et  
Gr a n d J u n cti o n, C o lor a d o 8 1 5 0 1  

  
All n oti c es, d e m a n ds, r e q u ests or ot h er c o m m u ni c ati o ns s h all b e eff e cti v e u p o n 

s u c h p ers o n al d eli v er y or o n e ( 1) b usi n ess d a y aft er b ei n g d e p osit e d w it h F e d er al E x pr ess or 
ot h er n ati o n all y r e c o g ni z e d o v er ni g ht air c o ur i er s er vi c e or t hr e e ( 3) b usi n e ss d a ys aft er d e p osit 
i n t h e U nit e d St at es m ail.  B y gi vi n g t h e ot h er p art y h er et o at l e ast t e n ( 1 0) d a ys writt e n n oti c e 
t h er e of i n a c c or d a n c e wit h t h e pr o visio ns h er e of, e a c h of t h e P arti es s h a ll h a v e t h e ri g ht fr o m 
ti me t o ti m e t o c h a n g e its a dd r ess. 

2 1.  A m e n d m e nt.  T his A gr e e m e nt m a y b e a m e n d e d, m o difi e d, c h a n g e d, or t er mi n at e d 
i n w h ol e or i n p art o nl y b y a writt e n a gr e e m e nt d ul y a ut h ori z e d a n d e x e c ut e d b y t h e P a rti es 
h er et o a n d wit h o ut a m e n d m e nt t o t h e S er vi c e Pl a n. 

2 2.  Assi g n m e nt .  N eit h er P art y h er et o s h all assi g n a n y of its ri g hts n or d el e g at e a n y of 
its d uti es h er e u n d er t o a n y p ers o n or e ntit y wit h o ut h a vi n g first o bt ai n e d t h e pri or writt e n c o ns e nt 
of t h e ot h e r Part y, w hi c h c o ns e nt will n ot b e u nr e a s o n a bl y wit h h el d.  A n y p ur p or t e d assi g n m e nt 
or d el e g ati o n i n vi ol ati o n of t h e pr o visi o ns h er e of s h all b e v oi d a n d i n eff e ct u al. 

2 3.  D ef a ult/ R e m e di es .  I n th e e v e nt of a br e a c h or d ef a ult of t his A gr e e m e nt b y a n y 
P art y, t h e n o n- d ef a ulti n g P art y s h all b e e ntitl e d t o e x er cis e all r e m e di es a v a il a ble at l a w or i n 
e q uit y, s p e cifi c all y i n cl u di n g s uits f or s p e cifi c p erf or m a n c e a n d/ or m o n et ar y d a m a g es.  I n t h e 
e v e nt of a n y pr o c e e di n g t o e nf or c e t h e t er ms, c o v e n a nts or c o n diti o ns h e r e of, t h e pr e vaili n g 
P art y i n s u c h pr o c e e di n g s h all b e e ntitl e d t o o b t ai n as p art of its ju d g m e nt or a w ar d its r e as o n a bl e 
att or n e ys’ f e es.  

2 4.  G o v er ni n g L a w a n d V e n u e.  T his A gr e e m e nt s h all b e g o v er n e d a n d c o nstr u e d 
u n d er t h e l a ws of t h e M e s a C o u nt y, C ol or a d o. 

2 5.  I nu r e m e nt.  E a ch of t h e t er ms, c o v e n a nts a n d c o n diti o ns h er e of s h all b e bi n di n g 
u p o n a n d i n ur e t o t h e b e n efit of t h e P arti es h er et o a n d t h eir r es p e cti v e s u c c ess ors a n d assi g ns. 
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2 6.  I nt e gr ati o n.  T his A gr e e m e nt c o nsti t ut es t h e e ntir e a gr e e m e nt b et w e en t h e P arti es 
wit h r es p e ct t o t h e m att er s a d dr ess e d h er ei n.  All pri or dis c ussi o ns a n d n e g oti ati o ns r e g ar di n g t h e 
s u bj e ct m att er h er e of ar e m er g e d h er ei n.  

2 7.  P arti es I nt er est e d H er ei n .  N othi n g e x pr ess e d or i m pli e d i n t his A gr e e m e nt is 
i nt e n d e d or s h all b e c o nstr u e d t o c o nf er u p o n, or t o gi v e t o, a n y p ers o n ot h er t h a n t h e Distri ct a n d 
t h e Cit y a n y ri g ht, r e m e d y, or cl ai m u n d er or b y r e as o n of t his A gr e e m e nt or a n y c o v e n a nts, 
t er ms, c o n diti o ns, or pr o visi o ns t h er e of, a n d all t h e c o v e n a nts, t er ms, c o n diti o ns, a n d pr o visi o ns 
i n this A gr e e m e nt b y a n d o n b e h alf of t h e Distri ct a n d t h e Cit y s h all b e f o r t h e s ol e a n d e xcl usi v e 
b e n efit of t h e Distri ct a n d t h e Cit y.  

2 8.  S e v er a bilit y .  If a n y c o v e n a nt, t er m, c o n diti o n, or pr o visi o n u n d er t his A gr e e m e nt 
s h all, f or a n y r e as o n, b e h el d t o b e i nv ali d or u n e nf or c e a bl e, t h e i n v ali dit y or u n e nf or c e a bilit y of 
s u c h c o v e n a nt, t er m, c o n diti o n, or pr o visi o n s h all n ot aff e ct a n y ot h er pr o visi o n c o nt ai n e d 
h er ei n, t h e i nt e nti o n b ei n g t h at s u c h pr o visi o ns ar e s e v er a bl e.  

2 9.  C o u nt er p arts.  T his A g r e e m e nt m a y b e e x e c ut e d i n o n e or m or e c o u nt er p arts , e a c h 
of w hi c h s h all c o nst it ut e a n ori gi n al a n d all of w hi c h s h all c o nstit ut e o n e a n d t h e s a m e d o c u m e nt. 

3 0.  P ar a gr a p h H e a di n gs .  P ar a gr a p h  h e a di n gs ar e i ns ert e d f or c o n v e ni e n c e of 
r ef er e n c e o nl y. 

3 1.  D efi n e d T e rms .  C a pit al iz e d  t er ms us e d h er ei n a n d n ot ot h er wise d efi n e d s h all 
h a v e t h e m e a ni n gs as cri b e d t o t h e m i n t h e S er vi c e Pl a n. 

[ T H E R E M AI N D E R O F T HI S P A G E I N T E N T I O N A L L Y L E F T B L A N K] 
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[S I G N A T U R E P A G E F O R I N T E R G O V E R N M E N T A L A G R E E M E N T]  

 
W E S T E R N S L O P E   
M E T R O P O L I T A N  DI S T RI C T  
 

B y:   
 Pr esi d e nt  

 
Att est:  
 
 
 
S e cr et ar y  
 

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

B y:   
 Pr esi d e nt of t h e Cit y C o u n cil  

 
Att est:  
 
 
B y:   
Its:  
 
A P P R O V E D A S T O F O R M:  _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ 
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