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TO:    Denver City Council 
    Land Use, Transportation and Infrastructure Committee 
    Jeanne Robb, Chair 
FROM:  Tim Watkins, AICP, Senior City Planner 
DATE:  March 6, 2014 
RE:  Official Zoning Map Amendment Application #2013I‐00053 
  3226 West 19th Avenue 

  From P.U.D. 81 to G‐MU‐3 
 

Staff Report and Recommendation 
 
Based on the criteria for review in the Denver Zoning Code, Staff recommends approval of 
Application #2013I‐00053 for a rezoning from P.U.D. 81 to G‐MU‐3. 
 

Request for Rezoning 
 
Application:         #2013I‐00053 
Address:        3226 West 19th Avenue 
Neighborhood/Council District:  West Colfax / Council District 1 

 

RNOs & other Interested Groups:  Northwest Quadrant Association (NWQA) 
Federal Boulevard Corridor Improvement Partnership 
Denver Neighborhood Association, Inc. 
Sloan's Lake Citizen's Group 
Northwest Neighbors Coalition 
Inter‐Neighborhood Cooperation 

 

Area of Property:      6,903 SF or 0.16 acres 
Current Zoning:      P.U.D. 81 
Proposed Zoning:      G‐MU‐3 
Property Owner(s):      ABC House, LLC 
Owner Representative:    Mary Rivas 
 
 
 
 
 
 

p: 720‐865‐2932
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Summary of Rezoning Request 
This property is located in the northeast corner of the West Colfax neighborhood, and touches 
the northern boundary with the Sloan Lake neighborhood along 19th Avenue.  The area 
surrounding this site was rezoned to G‐MU‐3 as part of Denver’s comprehensive rezoning 
process in 2010.  This property was not rezoned with the surrounding area due to its P.UD. 
zoning designation at the time.  P.U.D. 81 allows 3 units, a multi‐family entitlement that fits 
within the surrounding character of mixed multi‐unit and single unit residential buildings.  The 
property owner requests rezoning to G‐MU‐3 to match the current zoning of adjacent 
properties on all four sides of the property. 

 
G‐MU‐3 applies Denver’s current zoning code to the property with an appropriate scale and 
residential use for this area within the West Colfax neighborhood.  The requested zone district 
title ‘G‐MU‐3’ is defined as the General Urban Multi‐Unit neighborhood context – (up to 3 
stories) which is intended to promote and protect a variety of multi unit residential building 
forms, including duplex, tandem house, row house, garden court and apartment building forms.  
Further details of the zone districts can be found in Article 6.2.2.2 of the Denver Zoning Code 
(DZC). 
 

Existing Context  
 The area surrounding this property has historically included a mix of single unit housing 

and multi‐unit housing.  Historically there has been a high percentage of surrounding 
properties with multi‐family unit structures, mixed with single family units. 

 Infill and redevelopment of properties is occurring in this area as a result of market 
demand to live near Denver’s core.  This activity increases the presence of multi‐unit 
housing in the area 

 
The following table summarizes the existing context proximate to the subject site: 

 
 

Existing 
Zoning 

Existing Land Use 
Existing Building 
Form/Scale 

Existing Block, Lot, Street 
Pattern 

Site 
P.U.D. 81 
 

Single Family  1 story 
The site is located along 19th 
Avenue between Hooker and 
Irving Streets. Streets and 
blocks are on an orthogonal 
grid pattern with double alleys 
that surround a mid‐block 
carriage lot.   

North  G‐MU‐3 
Single Family and Multi‐
Family Low Rise 

1 to 3 Stories 

South  G‐MU‐3  Multi‐Family Low Rise  1 to 2 stories 

East  G‐MU‐3 
Single Family and Multi‐
Family Low Rise 

1 to 2 stories 

West  G‐MU‐3 
Single Family and Multi‐
Family Low Rise 

1 to 2 stories 
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Existing Zoning  

P.U.D. 81 allows for the 
existing single‐family unit, 
plus an additional duplex 
to be added for a total of 3 
units.   The maximum 
additional building height 
allowed is 40 feet, with a 
maximum gross floor area 
of 2,563 s.f. and maximum 
residential density of 17.5 
units per acre.   
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Existing Land Use Map  
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1. Existing Building Form and Scale 

 

 
 
 

View looking south and east along 19th Ave View looking north and west along 19th Ave 
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View looking north across 19th Ave from site View from site looking south along the west alley

 
 

Summary of City Agency Referral Comments 
 
As part of the DZC review process, the rezoning application is referred to potentially affected 
city agencies and departments for comment.  A summary of agency referral responses follows: 
 
Assessor:  No comments 
Asset Management:  Approved – No Comments.  
Denver Parks and Recreation:  Approved 
Denver Public Schools:  No comments 
Development Services – Project Coordinator:  Approved for rezoning  
Development Services – Transportation:   Approves the subject zoning change.  The applicant 
should  note  that  redevelopment  of  this  site  may  require  additional  engineering,  ROW 
dedication to the City, access changes, traffic studies and/or right of way  improvements.  The 
extent of the required design and improvements will be determined once this property begins 
the redevelopment process.  The results of any traffic studies may require the construction of 
off‐site mitigation or may limit the proposed density of the project.  Please let me know if you 
have any questions. 
Development Services – Wastewater:  is no objection to the rezone, however applicant should 
be under notice that the Development Services/Public Works will not approve any development 
of this property without assurance that there is sufficient sanitary and storm sewer capacity.   
Denver Fire Prevention Bureau:  Approve Rezoning Only ‐ Will require additional information at 
Site Plan Review 
Public Works – DES – Surveyor:  No Comments 
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Public Review Process 
 
Registered Neighborhood Organizations (RNOs) 
RNOs as listed at the top of this staff report have been advised of this application.   
 
Planning Board Notification Process 
The property was legally posted for a period of 15 days announcing the February 19th, 2014 
Denver Planning Board public hearing, and written notification of the hearing was been sent to 
all affected registered neighborhood organizations and City Council members.  Denver Planning 
Board heard this application on February 19th 2013.  No public comments were offered during 
the public hearing, after which the Board unanimously recommended approval of the 
application.   
 
 

Criteria for Review / Staff Evaluation 
 
The criteria for review of this rezoning application are found in DZC, Sections 12.4.10.13 and 
12.4.10.14, as follows: 
 

DZC Section 12.4.10.13 
1. Consistency with Adopted Plans 
2. Uniformity of District Regulations and Restrictions 
3. Public Health, Safety and General Welfare 

 
DZC Section 12.4.10.14 

1. Justifying Circumstances 
2. Consistency with Neighborhood Context Description, Zone District Purpose and 

Intent Statements 
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1. Consistency with Adopted Plans 

 
The applicable adopted plans for this site are Comprehensive Plan 2000, Blue Print Denver and 
the West Colfax Neighborhood Plan.   P.U.D. 81 was adopted  in 1982, prior to the adoption of 
these plans. 

 
Comprehensive Plan 2000 

 

Comprehensive Plan 2000 recognizes continued market demand to live in the City’s core and the 
associated development opportunities.   
 
Environmental Sustainability Strategies 

 2-F:  Promoting infill development within Denver at sites where services and 
infrastructure are already in place   

Land Use Strategies 
 1-H:  Encourage development of housing that meets the increasingly diverse needs of 

Denver’s present and future residents 
 3-B:  Encourage quality infill development that is consistent with the character of the 

surrounding neighborhood that offers opportunities for increased density and more 
amenities. 
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Blueprint Denver  

 

 The Blueprint Denver concept land use is single family residential in an area of stability, 
which  suggests  that  single  family  residential  is  the  predominant  use.   However,  as  a 
result of the 2010 Denver comprehensive rezoning process, the surrounding properties 
were  rezoned  from  R‐2  to  G‐MU‐3.    The  rezoning  was  based  on  the  criteria  of 
considering  existing  neighborhood  context  which  had  a  high  percentage  of  existing 
multi‐unit  structures,  and  prior  R‐2  zoning  entitlement which  allowed  for multi‐unit 
residential. P.U.D. 81 was adopted  in 1982 which established a multi‐family residential 
right prior to the adoption of Blueprint Denver in 2002.  

 
Future Land Use 
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Street Classifications 
Blueprint Denver  classifies  19th  Avenue  as  an  undesignated  –  local  street.    Local  streets 
provide access to and from residential areas, typically with lower traffic volumes and lower 
speeds. 

 

West Colfax Neighborhood Plan (1987) 
The West Colfax Neighborhood Plan supports infill housing developments that may require a 
slightly higher density than what was allowed in the R‐2 district, primarily through a PUD 
process.  R‐2 allows for multi‐family residential, and was the predominant zone district for the 
area prior to the comprehensive rezoning in 2010.  The plan suggests that “these projects 
should be compatible in character and materials and provide appropriate buffering to 
surrounding properties (page 19).  P.U.D. 81 was adopted in 1982 prior to the adoption of the 
West Colfax Neighborhood Plan. 
 

2. Uniformity of District Regulations and Restrictions 
The proposed text amendment to C‐MX‐5 will result in the uniform application of zone 
district building form, use and design regulations. 

 
3. Public Health, Safety and General Welfare 
The proposed official map amendment furthers the public health, safety, and general 
welfare of the City primarily through implementation of the City’s adopted land use plans. 

 
4. Justifying Circumstance 
The application identifies several changed or changing conditions as the Justifying 
Circumstance under DZC Section 12.4.10.14.A.2, “The land or its surrounding environs has 
changed or is changing to such a degree that it is in the public interest to encourage a 
redevelopment of the area or to recognize the changed character of the area.”   
 
Denver’s recent comprehensive rezoning in 2010 changed zoning surrounding the property 
from R2 to G‐MU‐3. All surrounding properties were included in the rezoning except for this 
property because of its P.U.D. zoning. There are numerous existing multi‐unit residential 
buildings in the neighborhood, and infill and redevelopment projects area occurring in the 
surrounding area under the G‐MU‐3 zoning. 

 
5. Consistency with Neighborhood Context Description, Zone District 

Purpose and Intent Statements 
 

The G‐MU‐3 district defines the limits of what is allowed in a residentially‐zoned area, and 
reinforces the desired pattern and standards for the General Urban Neighborhood context.  The 
general character of the general urban context is multi‐unit residential uses in a variety of 
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building forms.  (DZC Section 6.1.1. and 6.2.2).  The site is fronted by 13th Avenue, a local 
collector that serves existing residential, park and civic uses.  The neighborhood context, local 
street classification and 3‐story building height in this area are consistent with the zone district 
purpose and intent statements. 

 
 

Staff Recommendation  
Based on the analysis set forth above, CPD staff finds that the application for rezoning the 
property located at 3226 West 19th Avenue to a G‐MU‐3 district meets the requisite review 
criteria.  Accordingly, staff recommends approval of this application. 
 
 

Planning Board Recommendation  
Denver Planning Board heard this application on February 19th 2013.  No public comments were 
offered during the public hearing, after which the Board unanimously recommended approval 
of the application.   
 
 

Attachments 
1. Application 
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Review Criteria              3226 West 19th Avenue 

 

January 2014 

Consistency with Adopted Plans 

West Colfax Neighborhood Plan (1987), Page 19:  

Infill housing developments that may require a slightly higher density than what is allowed in the R‐2 

(primarily in the Lakewood Dry Gulch area) should be required to use the P.U.D process. These projects 

should be compatible in character and materials and provide appropriate buffering to surrounding 

properties.  

 The existing zoning for the property is P.U.D 81 which currently allows 3 units. 

 G‐MU‐3 zoning surrounds the property on all 4 sides  

 There are a High percentage of properties with current multi‐family use in this neighborhood 
 

The Blueprint Denver concept land use is single family residential in an area of stability.  However, as a 

result of the 2010 Denver comprehensive rezoning process, the surrounding properties were rezoned 

from R‐2 to G‐MU‐3.  The rezoning was based on the criteria of considering existing neighborhood 

context, which had a high percentage of existing multi‐unit structures.   

 
Justifying Circumstance:  

The land or its surrounding has changed or is changing to such a degree that rezoning, that it is in the 

public interest to encourage a redevelopment of the area to recognize the changed character of the area: 

Denver’s recent comprehensive rezoning in 2010 changed zoning surrounding the property from R2 to 

G‐MU‐3.  All surrounding properties were included in the rezoning except for this property because of 

its  P.U.D. zoning.  There are multiple existing multi‐unit residential buildings in the neighborhood, and 

infill and redevelopment projects area occurring in the surrounding area under the G‐MU‐3 zoning.   

 

Neighborhood Context:  

A high percentage of the existing housing units in the neighborhood are multi family structures, 

including triplexes and apartments.  This existing condition was recognized when the area was rezoned 

to G‐MU‐3.   
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