
Development Team Review Comments 

The following comments have been provided by reviewers of your land use application. At this 
time, a resubmittal of your application is required before this case is ready to be scheduled for 
public hearing.  

To prepare your resubmittal, you will be expected to provide: 
A response to each comment with a description of the revisions and the page of the
response on the site plan;
Any revised plans or renderings; and
A list identifying any additional changes made to the original submission other than
those required by staff.

Resubmittal documents must be provided electronically through e-mail or a flash drive 
delivered to the One-Stop Customer Service Center. The following items will be expected by our 
One-Stop Customer Service Center: 

One digital copy of all new materials
o All digital materials shall be in a single PDF document
o The single PDF document shall be bookmarked
o If a Subdivision Improvements Agreement, Legal Description, or Development

Agreement is required, then an additional Microsoft Word version of these
documents shall also be provided

o Electronic copies can be emailed to epermitcenter@adcogov.org as a PDF
attachment. If the files are too large to attach, the email should include an
unlocked Microsoft OneDrive link. Alternatively, the resubmittal can be delivered
to the One-Stop counter on a flash drive.



Re-submittal Form

Case Name/ Number: _______________________________________

Case Manager: _______________________________________ 

Re submitted Items: 

Development Plan/ Site Plan 

Plat

Parking/ Landscape Plan 

Engineering Documents 

Subdivision Improvements Agreement

Other: ___________________________ 

*

The cover letter must include the following information:
Restate each comment that requires a response
Provide a response below the comment with a description of the revisions
dentify any additional changes made to the original document

For County Use Only:

Date Accepted: 

VSP2025-00034 Fabrizio Acres Setback Variance

David Wright

X

X
Water/Sewer Updated Documents/Written Expl.
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January 6, 2026 
 
Adams County 
Community & Economic Development Department 
4430 South Adams County Parkway 
1st Floor, Suite W2000B 
Brighton, CO  80601‐8218 
 
Re:  Fabrizio Acres Variance Request 
  Response to Comments Issued 09‐08‐2025 
   
 
County Comments 
 
PLN01: Proposed Variance is for a 10' setback from a rear property line where 15' is required. All 
other setbacks for the Industrial‐1 zone district appear to be met. Applicant has stated that the 
hardship arises from a requirement for 10 extra feet of Right‐of‐Way dedicaƟon, as idenƟfied 
during the review of EGR2024‐00060. The applicant has stated that they already purchased 
building materials for this property due to rising costs and that requirement changed their site 
design, prompƟng the need for the Variance. It may be helpful for you to further explain why 
proposed building cannot be closer to the front property line as a part of this Variance 
applicaƟon. 
 
As part of the engineering review, a comment was received requiring an additional 10’ of Right‐
of‐Way (ROW) dedication along Columbine Street.  The 10’ loss of property along that frontage 
subsequently reduces the available space between the building and the property line for parking 
and drive aisles to less than standard widths unless the building is moved back a distance of 6’, 
more or less.  If the building is not moved east to the location proposed as shown, there will not 
be room onsite for required parking for the project. 
 
Because of  the uncertainty and ever escalating  costs of  steel  frame building,  the building has 
already  been  purchased  and  delivered  for  construction,  therefore  changing  or  reducing  the 
dimensions of the building to accommodate the 10’ ROW dedication is not feasible and presents 
an enormous hardship on the Project as it effectively renders the project unbuildable. 
 
The site has been redesigned such to best accommodate the building while minimizing impact of 
the setback encroachment. 
 
ROW1: The purpose of the Fabrizo Acres ‐ CorrecƟon Plat was to vacate the lot line and the 5' 
UƟlity and Drainage Easements on either side of the lot lines. Unfortunately, the approval was 
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done administraƟvely, and the CED Director does not have the authority to vacate easements 
and ROWs conveyed to the County. Thus, an addiƟonal vacaƟon plat is necessary to clear up the 
easement issue (PLT2025‐00033). 
 
Understood,  a  separate  vacation  plat  application  has  been  made  to  address  the  easement 
vacations. 
 
ROW2: The water quality pond shown on the north side of the site plan is encroaching onto the 
easement reservaƟon created by the ROW vacaƟon of E. 69th Avenue. Applicant must provide 
evidence of no pipelines or other uƟliƟes within the reservaƟon area. 
 
The pond is not encroaching into the ROW easement reservation.  Per the attached utility plan 
which depicts both existing and proposed utilities, we have no evidence of any other utilities in 
the reservation easement based on utility locates and site survey. 
 
ENV1. The applicant provided a water and sewer will serve leƩer for the subject parcel, dated 
August 2019. A current water and sewer bill and/or a will‐serve leƩer confirming water and 
sewer availability and service from the applicable water and sewer provider (North Washington 
Street Water and SanitaƟon District) for the specific proposed project will be required for 
Adams County review. 
 
A current water and sewer bill is included with the resubmittal. 
 
Comments responses for Adams County Fire Rescue and XCEL Energy are attached to this letter 
as well. 
 
If you should have any questions, or need any additional information, please don’t hesitate to 
call me at 303‐317‐300 or email me at Aaron@aperiopc.com .   
 
Sincerely, 
 
 
 
Aaron Thompson 
 
Cc:  Rene and Veronica Munoz 
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January 6, 2026 
 
Adams County 
Community & Economic Development Department 
4430 South Adams County Parkway 
1st Floor, Suite W2000B 
Brighton, CO  80601‐8218 
 
Re:  Fabrizio Acres Variance Request 
  Written Explanation 
   
 
Fabrizio Acres (the “Property”) is a 1.83 Acre site located at the southeast corner of E. 69th 
Ave. and Columbine St., previously rezoned to I‐1 in 2019 (RCU2019‐00048), and replatted 
with a Plat Correction (PLT2018‐00034). 
 
Request 
This application is to request a rear setback variance for the Property, which for the I‐1 zone 
district  is  15’  per  the  Dimensional  Requirements  Table  of  Section  3‐07‐02  of  the  Adams 
County Development  Standards and Regulations.   While  this  request  is  for  a  reduction of 
the setback to 10’, it does not affect the entire length of the rear setback, but rather for two 
small  triangular  portions  of  the  building which  as  planned will  slightly  encroach  into  the 
setback for a total of 296 square feet and reduce the setback distance to 10’ in those areas, 
as shown on the included Site Plan. 
 
Background 
At  present,  plans  have  been  submitted  to  the  building  department  for  the  proposed 
building at 6870 Columbine St. for core and shell construction, in addition to site civil permit 
plans have been submitted to Engineering for review. 
 
As part of the engineering review, a comment was received requiring an additional 10’ of 
Right‐of‐Way (ROW) dedication along Columbine Street.  The 10’ loss of property along that 
frontage subsequently reduces the available space between the building and the property 
line for parking and drive aisles to  less than standard widths unless the building  is moved 
back a distance of 6’, more or less. 
 
Because of  the uncertainty and ever escalating  costs of  steel  frame building,  the building 
has already been purchased and delivered for construction, therefore changing or reducing 
the dimensions of the building to accommodate the 10’ ROW dedication is not feasible and 
presents  an  enormous  hardship  on  the  Project  as  it  effectively  renders  the  project 
unbuildable. 
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The  site  has  been  redesigned  such  to  best  accommodate  the  building  while  minimizing 
impact of the setback encroachment. 
 
The most directly affected neighbors to the east (James and Kristy Younger) are unopposed 
to the request, a letter from whom has been received with the County’s referral. 
 
Also enclosed with this letter are the checklist items including the Development Application, 
a  Site  Plan,  Proof  of  Ownership,  Proof  of  Water  and  Sewer,  the  Plat  Correction  which 
contains the legal description of the Property, and a Certificate of Taxes Due. 
 
If you should have any questions, or need any additional information, please don’t hesitate 
to call me at 303‐317‐300 or email me at Aaron@aperiopc.com .   
 
Sincerely, 
 
 
 
Aaron Thompson 
 
Cc:  Rene and Veronica Munoz 



ADAMS COUNTY FIRE RESCUE 
FIRE PREVENTION BUREAU 

7980 Elmwood Lane 
Denver, CO  80221 
P: (303) 539-6862    
E: fireprevention@acfpd.org

 

 

 

 

 

 
The building is less than 30' in height (29'-6" maximum).



 

 

See revised site plan per our discussions which provides access as requested.



 

 
 

 

 

 

 



 

 

 

The building will be sprinklered.

Please see revised site plan with the two hydrants, one existing and one proposed, shown.

Type II-B, 27,310 sf fully sprinklered = 1,750 gpm however 2 hydrants will serve the site.



 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

The building will be sprinklered.
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January 6, 2026 
 
Violeta Ciocanu 
XCEL Energy 
Right of Way & Permits 
1123 West 3rd Avenue 
Denver, Colorado 80223 
 
Re:  Fabrizio Acres Variance Request – VSP2025‐00034 
  Response to Comments Issued 08‐27‐2025 
   
 
Ms. Ciocanu, 
 
Please see aƩached the UƟlity Plan for the Fabrizio Acres project.  As you will note, we propose 
to place part of the overhead electric (OHE) lines underground for a porƟon of the property 
along the east property line.  There is a porƟon of the OHE that is outside the plaƩed easement 
for the property that is the subject line for undergrounding, and will be directly affected by the 
proposed building. 
 
We also understand that we will need to apply through the builder service line as we progress 
with construcƟon plans for the building and site to design not only the underground electric 
line, but the building electrical and gas services as well. 
 
If you should have any questions, or need any additional information, please don’t hesitate to 
call me at 303‐317‐300 or email me at Aaron@aperiopc.com .   
 
Sincerely, 
 
 
 
Aaron Thompson 
 
Cc:  Rene and Veronica Munoz 
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