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Background Information
 

Site Information 
Site Size:  Area H is 38.20 acres, Area K is 18.9 acres, Area L is 13 acres, Area M is 20.4 acres and Area N 

is 12.8 acres for a total of approximately 103.3 acres.  The entire Burlington Northern/Catellus 
PUD is 368 Acres 

Current Conditions:  Areas H, K, L, M and N are currently undeveloped and vacant.  Portions of Turnberry are 
developed (approximately 354 lots) 

Existing Right‐of‐Way:  ROW is platted for Potomac Street and for portions of E. 112th Avenue.  Additional ROW will 
be dedicated upon platting. 

Neighborhood:  Turnberry 

Existing Buildings:  None in Areas H, K, L, M and N. although approximately 354 lots developed in neighborhood 
with 4 commercial buildings in Turnberry marketplact at the corner of Highway 2 and 104th 

Buildings to Remain?    Yes     No 

Site in Floodplain    Yes     No 
 

Surrounding Properties 

Existing Land Use  Occupant  Zoning 

North   Industrial/ 
Undeveloped 

North of Area L is an existing Industrial landscape supply company.  North of 
Areas M and N will be the future recreation center site.    

ADCO/
PUD 

South   Residential  Turnberry Subdivision with single‐family homes  PUD

East   Undeveloped  Reunion PUD

West  Right of Way  Highway 2 ROW
 

Case History 
The  subject  property was  annexed  into  the  City  in  1997  (Cases  #AN‐139‐97  and  #AN‐140‐97).    Annexation 
zoning of R‐1 was approved for the two parcels in 1998 (Cases #Z‐678‐98 and #Z‐679‐98). In December 1999 the 
applicant, Burlington Northern Railroad/Catellus, received approval of the original PUD Zone Document (Case 
#Z‐706‐01) for the construction of residential and neighborhood‐serving commercial uses.   
 

Case  Date  Request Action

Z‐706‐99  12/99  Original PUD Zone Document Approval  Approval with Conditions

Z‐706‐99‐01 & Z‐706‐99‐01‐02  12/01 & 5/02 Parcel Adjustments Approval with Conditions

Z‐706‐99‐01‐02‐06  10/06  Amend Area A Approval 

Z‐706‐99‐01‐02‐06‐14  10/14  Amend Area B Approval 

 

Applicant’s Request
According  to  the applicant,  there  is a current demand  for  single  family detached  residential within 
Turnberry, as well as a modest amount of attached (duplex) homes, and there is a builder interested 
in moving  forward  at  this  location  (for  certain  Areas  in  this  development).  Turnberry  is  a  quality 
community in Commerce City, and moving forward with new development at this visible location will 
continue the much needed momentum for the overall community. 
 
The  applicant  further  states  that while  the  property  originally was  anticipated  for  higher‐density 
residential development,  the  change  in market  conditions  has  not  proven  this  to  be  a  viable  use. 
Single‐family detached residential  is an allowed use within these parcels. This PUD Amendment will 
bring the dimensional standards and densities in line with current market demands, which will allow 
for  a more  practical  lot  development  pattern  consistent with  current market  conditions.  This will 
allow  a  single‐family  detached  development  that  is  consistent  with  the  adjacent  single‐family 
detached residential communities in Turnberry. 
 



The Burling
and G‐2.  In
104th  Aven
There is cur
 
The Areas t
north of E. 
areas  are  c
degrees of 
this applica
 
The current
 

 
The applica
property re
is to amend
Council.  
 
The propos
follows: 

1) Shee
2) Shee
3) Shee

uses
4) Shee
5) Shee
6) Shee

gton Norther
n addition, a
ue  and  gen
rrently comm

that are a pa
108th Avenu
currently  un
residential d
tion. 

t configurati

ant wishes to
espond more
d the PUD Zo

ed PUD Zon

et 1:  Cover 
et 2:  Legal D
ets 3 and 4: 
s, and major
et 5:  Bulk an
et 6:  Landsc
et 7:  Cross s

Develop
rn/Catellus P
reas B, C, a
nerally  flank
mercial deve

art of this am
ue, south of 
ndeveloped. 
developmen

ons and loca

o make seve
e favorably t
one Docume

e Document

Sheet with s
Description f
 Lays out th
r developme
nd design sta
cape details 
sections for 

pment R
PUD current
nd G‐2 are 
k  Revere  Str
elopment at 

mendment r
E. 112th Ave
  The  city's 
t. The areas

ations of the

ral changes 
o the curren
ent, which re

t sheets for t

signatories a
for entire Tu
e developm
ent issues (dr
andards for 
for private p
streets and 

Review T
tly has devel
platted. The
reet  betwee
the corner o

request are 
enue, and on
comprehen
 with reside

ese areas are

to the existi
nt residentia
equires appr

the Burlingt

and vicinity m
urnberry dev
ent into sub
rainage, pipe
sub areas, in
parks. 
cul‐de‐sac d

Team An
lopment wit
e developed
en  approxim
of 104th Ave

Areas H, K, 
n both sides
nsive  plan  ca
ntial activity

e shown bel

ing PUD Zon
al market.  T
roval from Pl

on Northern

map 
velopment 
b areas, with
elines, easem
ncluding allo

details, wher

nalysis 
thin Areas A
d and platte
mately  105th

nue and Hig

L, M and N
s of Potomac
alls  these  a
y or develop

ow: 

e Document
he process t
lanning Com

n/Catellus A

 major stree
ments, etc.)
owed uses. 

re appropria

, D‐2, D‐2, F
d areas are 
h  Avenue  an
ghway 2.  

.  They can 
c Street.  All
reas  out  fo
pment are no

t to make th
to update th
mmission and

mendment #

et layout, co
 

te. 

F‐1, F‐2, E 
north of 
nd  108th. 

be found 
 of these 
r  varying 
ot part of 

 

he 
he zoning 
d City 

#5 are as 

nceptual 



 
The applica
Document: 

1) To c
app
to p
one
mak
area

 

 
Staf
 

2) Red
redu
buil
resid
cons
requ
neig
natu
ove
to  n
min

3) Red
lot s
refle

ant is asking 

condense Ar
licable, the t
plat the prop
 set of consi
kes the admi
as looks like 

ff believes th

uce minimu
uce the min
der  who  is 
dential  con
struction co
uest  is  app
ghborhood, 
ural  infrastr
rall market t
note  that  th
imums. 
uce minimu
size will rem
ect the curre

for the follo

eas H‐1 and 
two area sta
perty by not 
stent standa
inistration o
the followin

his request m

m lot sizes i
imum lot fro
interested 

struction  to
osts, and  the
propriate  an
provides a  l
ucture  grow
trend of sma
hese  numbe

m lot fronta
main the sam
ent conditio

owing update

H‐2 into H, 
andards will 
having to ne
ards which p
of the docum
ng: 

makes sense

in previous A
ontage from
in  constru

o  balance  m
e  trend of h
nd  in  keep
little more d
wth  patterns
aller lots ref
ers  reflect 

ages in previ
me but the a
ns and mark

es to compri

L‐1 and L‐2 
be combine
egotiate whe
provides mo
ment easier t

and is supp

Areas H from
m 55’ and 65
cting  in  thi
more  afford
homebuyers 
ping  with  t
density near
s  in  a  logica
flected elsew
minimums 

ous Areas M
applicant  is 
ket in regard

ise Amendm

into L, and M
ed into one.  
ere the vario
re certainty 
to read.  The

portive of thi

m  5500 s.f.
5’ to 50’.  Th
is  area  and
dability  in  h
moving  to 
he  overall 
r a school a
al manner.   
where in the
and  many 

M from 65’ to
requesting 
ds to residen

ment #5 to th

M‐1 and M‐2
This reques
ous Areas be
for a potent

e proposal w

is request. 

and 6500 s.
his request i
d  reflects  th
home  price,
smaller  lots
developme
nd park site
In  addition

e northern ra
lots  may  b

o 60’.  For a
a smaller  lo
ntial constru

he PUD Zone

2 into M.  If 
st will make i
egin and end
tial builder, 

with the cons

f. to 5250 s.
s to accomm
he  current 
,  infrastruct
s.   Staff beli
ent  patterns
e, and main
,  staff  has  s
ange.  It is im
e  larger  tha

rea M, the m
ot frontage, 
uction.  Staff

e 

it easier 
d, have 
and 
solidated 

 

.f. and to 
modate a 
trend  in 
ture  and 
eves  this 
s  of  the 
tains  the 
seen  this 
mportant 
an  these 

minimum 
again, to 
f believes 



this  request  to  be  reasonable  and  in  keeping  with  the  overall  development  patterns 
throughout Turnberry. 

4) To allow for slightly more density in Areas H and M.  The current densities allowed in area H is 
4.8 dwelling units/acre.   The applicant would  like to raise this to up to 5 dwelling units/acre.  
This  increase  is  in keeping with  the  lot size and  lot  frontage requirement highlighted above.  
Staff is amenable to this request as there is only a very slight difference from 4.8 dwelling units 
and 5 dwelling units/acre and the location, in the center of the development, makes sense for 
such a request. For area M, the applicant is proposing to increase the maximum density from 4 
dwelling units  to 6 dwelling units per acre. Again, staff  feels  that  this  request  is  reasonable, 
reflects the current condition of the housing market, and will provide more rooftops to attract 
more commercial services and other multi modal transportation options in the future. 

 
To summarize  the different areas and  their proposed densities,  the  following chart highlights  the 
various development areas that are a part of this application: 
 

Area  Size  Previous Density 
Range 

Proposed Density 
Range 

Units Allowed 
(min and 
max) 

H (Previous H‐1 and H‐2)  38.20 acres  1‐4.8 d.u./acre  3‐5 d.u./acre  115‐191 

K  18.9 acres  4‐8 d.u./acre  4‐8 d.u./acre  76‐151 

L (Previous L‐1 and L‐2)  13.0 acres  8‐40 d.u./acre  8‐40 d.u./acre  104‐520 

M (Previous M‐1 and M‐2)  20.4 acres  1‐4 d.u./acre  3‐6 d.u./acre  61‐122 

N  12.8 acres  4‐8 d.u./acre  4‐8 d.u./acre  51‐102 

 
NOTE:  Even with these density changes, the overall total residential count for this development 
remains at 2526 dwelling units. No changes to this number are proposed. 
 
In  conclusion,  staff  feels  the proposed  changes will allow  for additional  flexibility  to  the Turnberry 
Subdivision, which will encourage additional residential development in the Highway 2 corridor and in 
turn attract additional retail development along the 104th Avenue corridor.  These proposed changes 
apply only to the unbuilt sections of Turnberry, involve reasonable requests that are based on current 
market  conditions,  provide  additional  home  opportunities  for  current  and  new  residents,  and 
contribute to the continued growth in the Northern Range. Therefore, the Development Review Team 
(DRT) supports this PUD Amendment request. 

   



Criteria 
Met? 

Sec. 21‐3251. PUD Zone Documents  Rationale 

 

The PUD zone document is consistent with 
all applicable City adopted plans or reflects 
conditions that have changed since the 
adoption of such plans 

These  parcels  are  designated  as  Residential.    The 
proposed amendments bring the entire PUD more  in 
line  with  the  goals  and  objectives  of  the 
Comprehensive  Plan.  The  Burlington  Northern 
Catellus PUD has always proposed a mix of densities 
throughout the development and the comprehensive 
plan is a more generalized reflection of the area. 

 
The PUD zone document is consistent with 
the PUD concept schematic 

This  PUD  Zone Document  amendment  is  consistent 
with  the  overall  Turnberry  development  schematic 
which highlights residential uses in this area. 

 

The PUD achieves the purposes set out in 
section 21‐4370 and represents an 
improvement over what could have been 
accomplished through straight zoning.  

The PUD provides for higher design standards and 
greater neighborhood amenities such as park space 
than straight zoning would achieve. 

 

The PUD complies with all applicable city 
standards. 
 

The proposed PUD zone document complies with all 
applicable city standards.   

 
The PUD is integrated and connected with 
adjacent development. 

Connectivity  is an  important principle  in all the city’s 
developments.   Any  future development  in  this area 
will  need  to  connect  both  automobiles  and 
pedestrians  internally  throughout  the  development 
and also  to regional amenities. Special attention will 
be  paid  to  connectivity  to  the  school/park  site,  the 
new  recreation  site,  and  the  future  regional  park 
along  112th  Avenue.  This  connectivity  will  be  fully 
reviewed during the PUD Permit stage. 

 

To the maximum extent feasible, the 
proposal mitigates any potential significant 
adverse impacts.  

Adverse  impacts dealing with noise, traffic, drainage, 
etc. will be reviewed during the PUD Permit stage  in 
conjunction  with  all  applicable  local,  state,  and 
federal  standards.    The  other  Parcels  in  the  PUD 
where  increases  in  densities  are  proposed  will  be 
reviewed at the time of development. 

 

Sufficient public safety, transportation, and 
utility facilities and services are available to 
serve the subject property, while 
maintaining sufficient levels of service to 
existing development. 

There are adequate and sufficient safety and utility 
facilities and services in place (or will be in place at 
the time of development) to serve the subject 
property.   

 
The objectives of the PUD could not be 
accomplished through height exceptions, 
variances, or minor modifications.   

Because the amendments impact several parcels 
throughout the PUD, the same development can only 
be achieved through amending the PUD. 

 
  



Comprehensive Plan 

The DRT recommendation for this case is supported by the following Comprehensive Plan Goals: 
 

Section  Goal  Description

Land  Use  and 
Growth 
Strategies 

LU‐1  Maintain a Balanced Mix of Land Uses 

Analysis: 
The Future Land Use Plan (FLUP) was created in order to ensure an appropriate mix of uses throughout 
the  city.    For  this  application,  the  applicant  is meeting  the  intent  behind  the  residential  land  use 
classification, by having areas with different product type and differing densities. 

Section  Goal  Description

Land  Use  and 
Growth 
Strategies 

LU‐2  Phase Growth in an Orderly and Compact Manner 

Analysis: 

The  proposed  zoning  changes  reflect  development  patterns  in  the  Turnberry  subdivision  that  have 
moved  south  to north.   With  the  construction of  the  elementary  school, park  site,  and  surrounding 
residential, this area is the next to logically develop without leap frogging other subdivisions. This area 
is currently served or will be served by all the necessary utilities. 

 
 

Development Review Team Recommendation 
 
Based upon  the analysis above,  the Development Review Team believes  that  the application meets 
the  criteria  for  a  PUD Zone Document  Amendment  set  forth  in  the  Land  Development  Code  and 
recommends that the Planning Commission forward the PUD Zone Document Amendment request to 
the City Council with a favorable recommendation.  
   



*Recommended Motion*
 

To recommend approval: 
I  move  that  the  Planning  Commission  enter  a  finding  that  the  requested  PUD Zone Document 
Amendments for the property located at approximately 112th Avenue and Potomac Street known as 
the Turnberry Development contained  in case Z‐706‐99‐01‐02‐06‐14‐16     meets  the criteria of  the 
Land Development Code and, based upon such finding, recommend that the City Council approve the 
PUD Zone Document Amendments.  
 

Alternative Motions
 

To recommend approval subject to condition(s):  
I  move  that  the  Planning  Commission  enter  a  finding  that,  subject  to  certain  conditions,  the  requested 
PUD Zone Document Amendments for the property  located at approximately 112th Avenue and Potomac Street known 
as the Turnberry Development contained in case Z‐706‐99‐01‐02‐06‐14‐16   meets the criteria of the Land Development 
Code  and, based upon  such  finding,  recommend  that  the City Council  approve  the PUD Zone Document Amendments 
subject to the following conditions: 
 
Insert Condition(s) 
 
 

To recommend denial: 
I move  that  the  Planning  Commission  enter  a  finding  that  the  requested  PUD Zone Document  Amendments  for  the 
property located at approximately 112th Avenue and Potomac Street known as the Turnberry Development contained in 
case Z‐706‐99‐01‐02‐06‐14‐16   fails to meet the following criteria of the Land Development Code: 
 
List the criteria not met 
 
I  further move  that,  based  upon  this  finding,  the  Planning  Commission  recommend  that  the  City  Council  deny  the 
PUD Zone Document Amendments.  
 
 

To recommend continuance: 
I move that the Planning Commission continue the requested rezoning for the property generally located at 112th Avenue 
and Potomac Street known as the Turnberry Development contained in case Z‐706‐99‐01‐02‐06‐14‐16 to a future Planning 
Commission agenda. 
 
 


