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Notice:  Agenda is subject to change. 

If you will need special assistance in order to attend any of the City’s public meetings, please notify the City of Cherry Hills Village at 303‐789‐2541, 48 hours in 

advance. 

 

City Council Agenda 
Tuesday, March 17, 2015 

 

6:00 p.m. – Executive Session pursuant to CRS 24‐6‐402(4)(a) and (e) for the purpose of discussing matters related to 

the possible acquisition of real property and to develop strategy for negotiations and to instruct negotiators 

relating to such real property. 

 

6:30 p.m. – Regular Meeting 

 

1.  Call to Order 

 

2.  Roll Call of Members 

 

3.  Pledge of Allegiance 

 

4.  Award Presentation 

 

5.  Audience Participation Period (limit 5 minutes per speaker) 

 

6.  Reports from Members of City Boards and Commissions 

 

7.  Consent Agenda 

a. Approval of Minutes – February 17, 2015  

b.  Resolution 10, Series 2015; Concerning the Creation of the Quincy Farm Committee 

 

8.  Items Removed From Consent Agenda 

 

9.  Unfinished Business 

a.  Public Hearing ‐ Request by Arapahoe Tennis Club for an Expanded Use Permit to Install a Paddle 

Court with Lights and Paddle Hut (continued from February 17, 2015) 

b.  Public Hearing ‐ Council Bill 2, Series 2015; Amending Sections 16‐16‐10(c) and 16‐16‐10(d)(2) of 

the Municipal Code Concerning Off‐Street Parking Requirements (Public Hearing and second and 

final reading) 

 

10.  New Business 

 

11.  Reports 

a.  Mayor 

b.  Members of City Council 

c.  City Manager and Staff 

  (i)  Department Monthly Reports 

(ii)  Unaudited Financial Statements 

(iii)  Wireless Facility Ordinance Amendment 

d.  City Attorney 

 

12.  Executive Session pursuant to CRS 24‐6‐402(4)(b) for the purpose of seeking legal advice concerning the 

Cooper v. Cherry Hills Village litigation. 

 

13.  Adjournment 
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1 

MEMORANDUM  

TO:  HONORABLE MAYOR CHRISTMAN AND MEMBERS OF THE CITY COUNCIL 

 

FROM:  ROBERT A. ZUCCARO, COMMUNITY DEVELOPMENT DIRECTOR 

 

SUBJECT:  REQUEST BY ARAPAHOE TENNIS CLUB FOR AN EXPANDED USE PERMIT 

TO INSTALL A PADDLE TENNIS COURT WITH LIGHTS AND PADDLE HUT 

(PUBLIC HEARING) 

 

DATE:  JANUARY 6, 2015 

 

 

ISSUE: 

Should the City Council approve an Expanded Use Permit proposal by the Arapahoe Tennis 

Club to install a paddle court with lights and paddle hut? 

 

ZONING & LAND USE:   

The Arapahoe Tennis Club is located at 4450 South Dahlia Street and is zoned O‐1, Open Space, 

Parks and Recreation Area District (see Exhibit A for vicinity map).  Private clubs are an 

allowed use in the O‐1 Zone District provided that such use may only be approved, expanded 

or increased in accordance with Article XX of the Zoning Ordinance (Expanded Use Permit).  

Setbacks in the O‐1 Zone District are 75 feet from the front property line and 50 feet from the 

side and rear property lines.  This setback applies to all structures.  The Club property is 

approximately 6 acres in size and developed with a club house, swimming pool, playground, 

eight tennis courts, four paddle courts, tennis practice wall and gravel parking lot.  The Club 

has an enrollment maximum of 220 families.  Surrounding properties are zoned R‐1, 2.5‐Acre 

Residential District.     

 

REQUEST:   

The applicant requests approval of an Expanded Use Permit to allow the construction of a 

paddle court with lights and paddle hut at the Arapahoe Tennis Club.  The 30‐foot by 60‐foot 

paddle court is proposed north of the existing parking lot over an existing concrete pad and 

tennis practice wall. The setbacks for the court are 91 feet and 11 inches from the west property 

line and 151 feet and 9 inches from the north property line.  The height of the paddle court from 

finished grade is 16 feet to the top of the fence and 24 feet to the top of the lights. The 45‐foot, 8‐









































































































































































 

 

 
 

ARAPAHOE TENNIS CLUB 

4450 S. Dahlia Street  

Cherry Hills Village, CO 80111 

 

 
 
To: CHV City Council (via Rob Zuccaro) 
 
 
The Arapahoe Tennis Club ("ATC") appreciates the assistance and input of the City and its staff over the 
past year in connection with the review and approval of ATC’s application for an expanded use permit to 
construct a paddle tennis court and paddle tennis hut.  We are hopeful that this hearing (3/17 at City 
Council) will bring this application to a successful conclusion.  The purpose of this communication is to 
discuss the current status of the application and recommend a path to conclude the matter.   
 
We just received the staff’s new report which reflects yet additional new findings and conditions. We 
have not had the opportunity to fully review and respond to these new items, but will do so at the 
hearing. We believe the core issues remain the same.  
 
 
1. P&Z 4‐0 APPROVAL (12/2/2014) 
 
As you are aware, ATC received approval of its application from the Planning & Zoning Commission on 
12/2/2014.  The motion that was approved by the P&Z included restrictions on special events parking 
(which has already been fully negotiated with the City and incorporated into the draft Development 
Agreement ("DA")), the overflow lot and a limitation on the time of operation for the lights on the new 
Paddle Court #5 to 9 pm.   
 
2. CC MEETING (1/6/2015) 
 
At the City Council (“CC”) meeting held on 1/6/2015, staff presented conditions in addition to those 
contained in the motion approved by the P&Z. Specifically, staff proposed the imposition of a 
membership limit on the Club.  In addition, staff took no position on ATC’s proposal to use a more 
robust tree screen to address the light concerns that resulted in P&Z’s approval of the 9 pm light 
limitation.  Because these issues were unresolved, CC continued consideration of the application and 
instructed staff and the applicant to work together to find solutions to the last remaining issues. 
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3. PARKING 
 
Staff seeks to impose a membership limit on the Club, claiming that the limit is a condition for its 
willingness not to require ATC to perform a parking study. ATC opposes such a membership limit.  It is 
ATC’s position that such a membership limit is an inappropriate response to the expanded use being 
requested in its application.  As the staff has acknowledged, the paddle court addition will not result in 
the addition of new Club members and because paddle tennis is a winter sport that will not interfere 
with the peak usage summer activities at the Club, parking and traffic impact would be negligible.  (See 
Exhibit B, Summary of Comments in Staff Reports.)  In fact, staff consistently represented that the City 
Manager has waived the parking study, without any mention that such waiver was conditioned on the 
imposition of a membership limit until its 1/6/2015 staff report. 
 
At an earlier P&Z hearing on this expanded use held on 6/10/14, the commissioners discussed 
membership limits and stated that if the ATC agreed to the City's special events parking requirements in 
a DA, the parking issues would be fully addressed (in a manner consistent with other applicants in CHV) 
and there would be no need to have a membership limit. 
 
The facts show that the ATC does not have a parking problem and we have provided quite a bit of 

evidence to support this fact. The ATC's primary parking (gravel) lot holds 50 cars and the overflow lot 

(grass) accommodates an additional 60 cars, for a total of 110 parking spaces. In the past year, our 

overflow lot was only utilized 4 times, twice for memorial services, once for the 50th Anniversary of the 

Club, and once for a large USTA tennis tournament.  At our 50th anniversary event held last summer, 

250 people attended, and it was the largest event in memory at the Club.  The Club abided by the special 

events requirement the City had requested be included in the DA (even though the DA is not signed) and 

received approval for our plan from the Tenaya neighbors and the City, and the parking went quite well.  

We had our next highest attendance last year for a spring party where 155 people attended and we 

parked 83 cars in the maximum half hour.  

We keep data each summer for the usage of our facilities, including by the half‐hour counts of those in‐

and‐around the pool.  Last year at its all‐time peak, we had a half hour with 112 people in‐and‐around 

the pool (during our busiest week right after schools were out in June) and at no time during that week 

was the overflow lot used.  If you divide that by 4, you derive a need for 28 parking stalls. We have 

extensive evidence regarding the adequacy of parking at the Club (which we presented at the 3 Planning 

& Zoning hearings). We do not have any history of complaints regarding parking at the ATC. The ATC is 

also very different than a church or a school (with start and end times) or other venues, including other 

larger private clubs that regularly face major traffic issues because of their location and events. It is also 

very different than large clubs like CHCC and Glenwood which have 1,000+ members and dining 

facilities.  ATC proactively handles usage issues, including parking. Our Board and Members will continue 

to operate as we have in the last 50 years, very carefully making sure that our Club maintains it’s special, 

low‐usage character.  

It is also important to note that the issues raised by neighbors have not been about parking, but rather 
noise, light and other desired improvements to the Club. Parking has now become an issue because staff 
said in its first report over a year ago that the ATC did not have to do a study, but now claims that its 
waiver of the parking study was conditioned on ATC agreeing to a membership limit. After the DA had 
been negotiated and signed off on by the City attorney, Staff recommended that a provision in the DA 
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be amended to read as follows: “Club enrollment is currently limited to 220 families,” stating for the first 
time that this restriction on membership was necessary for staff to support the waiver of the parking 
analysis.  
 
The ATC has never agreed to a membership limit. Nor did the Club understand that staff was 
conditioning its position on the parking study waivers on ATC agreeing to such a limit.   
 
Further, ATC has concerns regarding the “study” staff claims must be performed.  By “study” it turns out 
staff means a building code analysis that is the applied to the Club’s usages.  Such an analysis is not 
explicitly required by the City’s Code and it is questionable in its application for a number of reasons, 
which we will address next. 
 
4. CITY CODE 
 
Staff proposes a parking study calculation that determines occupancy based upon the International 
Building Code.  There is nothing in the Municipal Code that requires such analysis.   Rather, for private 
clubs, one aspect of the parking analysis is “per 4 persons at maximum occupancy.”  The Code leaves 
open the methodology to be used to assess maximum occupancy.  ATC believes a more appropriate 
measure of occupancy for private clubs, such as the ATC, is actual usage, which as addressed above, 
such as the 112 people we experienced in 2014 at our peak usage times (excluding special events that 
have been addressed through specific provisions in the DA).  Use of the International Building Code for 
measuring occupancy for private clubs is inappropriate for several reasons.  First, there is nothing in the 
International Building Code that directly measures occupancy for private club facilities, like the ATCs, so 
the occupancy calculation has to be reverse engineered.  Second, the application of the International 
Building Code leads to absurd results as shown in the below tables: 
 
 

PRIVATE CLUB OR NON PROFIT RECREATIONAL FACILITY  

No. of Parking Spaces per 
Condition  

ATC   Derived Spaces  

A. 1 Space per 4 persons at 
maximum capacity  

Sign at pool limits to 200 
occupancy 

50 

B. 2 Spaces per Tennis Court   8 courts   16 

C. 2 Spaces per employee or 
maximum shift  

6/Summer  12 

                                                                                                       TOTAL: 78 

 
 

By this calculation, before counting any additional allocations for buildings, the Club has sufficient 
parking in the 110 existing spaces (as actual usage evidence would confirm).   
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However, if we apply additional occupancy load calculations from the building code for the small 
existing clubhouse (1,320 sf) or the proposed new paddle hut (864 sf), the results become more 
unrealistic and frankly absurd: 
 
 

PRIVATE CLUB OR NON PROFIT RECREATIONAL FACILITY  

No. of Parking Spaces per 
Condition  

ATC  
Derived Spaces 

D. 1 Space per 50 ft of building 
area 

Club House (1,320 sf)  26 

E. 1 Space per 50 ft of building 
area 

Hut (864 sf)  17 

                              TOTAL:  43 

                                                                 REVISED GRAND TOTAL:  121 

 
 
These occupant load calculations numbers from the International Building Code are used by building 
officials to check plans for fire and life safety egress issues.  They are based upon typical building space, 
not “buildings” that are used in connection with a public pool or a recreational use like the ATC’s. Add to 
this that the City's existing policy grants a 40% reduction for private clubs (currently being changed to 
50%), but apparently only for “paved” parking (eliminating the use for calculation purposes of the 60 
overflow stalls we have).  For the new provision to apply, and the ATC to be in compliance, we would 
have to pave our overflow lot, which would be environmentally bad, would create an unnecessary 
eyesore for the neighbors, impose a huge cost on the ATC and, at the end of the day, cannot be justified, 
given the “negligible” parking impact even staff concedes will result from the proposed expanded use. 
As you are likely aware, the CHCC regularly uses its grass valet lot and included it in its 2003 calculations 
(addended to the staff report). 
 
The running total shown above does not include required parking for 5 paddle courts (x2) because 
paddle and tennis are different seasons and do not happen at the same time. It also does not use the 
public/recreational facilities fire/life safety means of egress in calculations for the pool and pool deck, 
which would be significantly higher than the existing 200 occupant limit which is established at the Club.   
If the ATC applied the pool deck and water occupancy calculations that staff cites it would lead to the 
following result at the ATC.  
 

No. of Parking Spaces per 
Condition  

ATC  
Derived Spaces 

Pool (water)  5,440 sf @ 50 sf =  109 

Pool Deck   5,226 sf @ 15 sf =   348 

                                                         "Required" Parking   457 / 4 = 114 

 
In the 50 years that the ATC has had the pool, it has never experienced anything remotely close to these 
figures. We are not a recreational center with no limits.  How bizarre it would be for the ATC to end up 
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with parking “requirements” in excess of CHCC (when it has less than 25% the members, no dinning and 
1/10th the indoor space)? 
 
As requested by City Council, we met with staff and the city attorney to seek solutions but because the 
numbers above do not lead to any reasonable result, and staff indicated it had no other methodology to 
offer, these meetings did not lead to a “solution.”  We think the most appropriate resolution is to focus 
on the premise set forth by staff in its first report (and each P & Z hearing) regarding this expanded use 
and recognize that parking is not an issue currently and will not be an issue in the future because the 
expanded use would simply be adding 4 players at any given time to the existing use during the winter 
months. We believe staff’s desire to force membership limits in addition to the parking conditions ATC 
has already agreed to as part of this limited scope expanded use is contrary to the directives of P&Z, is 
unnecessary, and, therefore, should be rejected.  
 
5. ATC MEMBERSHIP COUNT 

 
The ATC has 220 members.  This level was established in 2004, the first such increase in many years.  
The last time we added a paddle court was 1983.  Our growth over the years has been glacial, even 
during major demographic shifts of our members and their average usage of the Club.  In the past 50 
years, the ATC membership has gone from 150 to 220 (less than 1% annual growth).  100 of these 
members are residents of CHV.  Approximately 50% of our members belong to another Club and use the 
facilities rarely. A minority of our membership plays paddle.  There is no movement at the ATC to 
increase membership or to change the Club in any way; it is loved by its members for its low usage, self‐
service, calm environment.  We find it unfortunate that the membership limit has become of such 
central focus in connection with this limited scope expanded use.  
 
6. VOLUNTARY COMPLIANCE WITH CITY CODE 
 
You should be aware that throughout the past year of work with City staff on this expanded use, the ATC 
has voluntarily agreed to comply with city standards for residential sports court lighting (Section 16‐16‐
50 of the CHV City Code) exterior lighting standards, even though private clubs are exempt from these 
requirements (See Section 16‐6‐50(c)(4) ). 
 
In addition, Staff has previously presented in its staff reports that the ATC is subject to the residential 
noise standards (Section 7‐1‐30 (4) of the CHV City Code). This is incorrect, private clubs are again 
exempt from these requirements (See Section 7‐1‐40(8)). 
 
7. LANDSCAPING AND OTHER IMPROVEMENTS 
 
There have been various issues raised regarding landscaping and lighting around the new court.  Please 
see the plans for all of the improvements that we have agreed to put in place.  In addition, we have had 
extensive dialogue with many neighbors and staff on these matters over the past year and a half.  As a 
result of these discussions, ATC has offered to increase the initial planting height of the northern 
exposure of Paddle Court #5 from 12 feet to 24 feet.  This would create a 360 degree shielded court 
location as the other three exposures are already fully screened with 30 foot or taller trees.  (See 
attached pictures) 
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There was a discussion at the last P&Z hearing about limiting Paddle Court #5 lights to 9:00 pm until the 
trees (then proposed at 12 feet in height) grew to the height of the lights which is 24 feet. We were 
encouraged to work with staff to come up with better solutions, which we did.  We worked with our 
landscape designer and installer and chose a species of evergreen tree that grows not only wide, but 
tall.  That species is Austrian Pines.  We investigated the feasibility of spading in 24 foot tall trees at 
install.  Our supplier has been onsite at ATC, and has approved such an install.  The 24 foot tall trees are 
very dense and will provide superb shielding.  Further, we have offered to allow the City to inspect the 
installation at 24 feet to ensure compliance.  With the installation of the 24 foot tall trees, as well as the 
newer technology LED lights that will be installed as part of Paddle Court #5, we feel we have 
adequately addressed the lighting issue.  There should be more than sufficient screening in place and, 
therefore, there is no reason to take any action other than retaining the 11:00 pm curfew set forth in 
the Municipal Code.   
 
In addition, Rob Zuccaro came to the ATC during a night of league paddle and brought his light meter.  
He confirmed that our current metal halide lights located on the two courts on the east side of our 
campus are code compliant in light flow out to Tenaya and that the new LED lights which we recently 
installed on the two courts near Dahlia throw substantially less light than the metal halide, and do not 
even register light on the light meter on Dahlia.  The LED lights are very expensive but as the following 
slides show, they greatly reduce the glow of light from the courts, dropping off dramatically at the edge 
of the courts.  This is a very significant improvement for the neighbors (see Bennis and other letters 
confirming this). 
 
Despite City staff confirming on site that we are in code compliance today and the situation dramatically 
improves with the new LED lights, we were surprised to read staff’s new proposed restriction in its latest 
report. These new requirements are in excess of code, would provide lighting at levels that are too low 
to play paddle, and are based upon a random choice being suggested by staff as a result of one article. 
We will present data at the hearing in strong contradiction to this.  
 
All told, the improvements the ATC has agreed to (in addition to the court & hut) have or will cost the 
Club approximately $150,000.  These improvements include converting our paddle court heat from 
propane to natural gas so that the propane tanks can be removed, the very expensive LED lights, the 
new dumpster enclosure, and the extensive addition of landscaping and trees.  These are all good for 
the Club and the neighbors.  Many of them have already occurred (in part so we could show the public 
the dramatic LED improvement), but the remaining changes are waiting on CC approval. One of the most 
important improvements that the ATC previously agreed to (and will have a positive effect on parking 
impacts of the ATC) is the overflow parking lot access and signage. By adding direct access between the 
main parking lot and the overflow lot (adjacent to the new dumpster enclosure) traffic can access the 
overflow lot without going back at out of Dahlia. The new signage will direct all drivers so that even 
these unfamiliar with the layout know where to go. This is a helpful, practical improvement to the 
parking conditions (See attached site plan diagram). 
 
8. QUESTIONS ASKED AT CC MTG: 1/6/15 

The following questions were asked at the last CC meeting and are shown here with the ATC's 
investigation and response. 

 
a. Would you consider motion detectors for the lights on the paddle court #5? 
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While perhaps technically possible, the paddle company that handles most of this work across the 
country does not recommend it.  We currently have motion detected lights for the walkways next to the 
paddle courts and they have malfunctioned from time to time.  Paddle tennis is very often played in very 
snowy and icy conditions. The professionals know of no paddle courts using motion detectors in the 
country.  We do not want the lights going off when play has stopped or going on when someone goes on 
court to retrieve an item or some other non‐play activity.  We believe this would actually create more of 
a nuisance for any viewing neighbors, because this means lights would be going on and off randomly.  
We believe the best solution is as proposed, timers turning off the lights when the City requires them to 
be off.  It is already the policy and practice at the Club for the lights to be turned off when play has 
finished.  We are happy to continue to reinforce these guidelines to our players. 
 

b. Are the LED lights provided the only ones available for paddle or are there different colors 
available? 

 
There are different colors and levels of lights available but these lights we have installed are those 
recommended by the paddle professionals as best for paddle courts and movement. They were chosen 
after testing to determine that they throw similar foot candle to the previously standard metal halide 
lights.  They are identical to the lights just installed at the Denver Country Club.  The professionals do 
not recommend a lower Kelvin temperature than the 5000k for proper visibility and safety.  The lower 
Kelvin lights cast a yellow rather than white light, which is considered inferior and makes it different to 
see the yellow ball.  Our lights (see attached pictures) are white not blue. The experts we have spoken 
to know of no environmental detriment to these lights.  In staff’s 3/13/2015 report, staff is now 
recommending LED lights that are no more than 3000k – a requirement that is inconsistent with the 
City’s Code requirements.  As discussed, such lighting is unacceptable for use in paddle tennis and is 
contrary to staff’s representation in its prior staff reports to the P&Z that ATC has satisfied the lighting 
requirements of the Code.  Staff’s recommendation should be rejected.  

 
c. Is it possible to have lower light posts on Court #5 than the other courts? 
 

It is possible but not recommended.  The height of the lights at 20 ft above the playing surface is 
standard nationwide, as the staff acknowledges in its 3/13/2015 report.  Notably, staff has not included 
any height reduction in its latest report.  The ATC does not want to have lights of varied heights on 
different paddle courts and prefers to match the national standard in all respects. We hold the Colorado 
State Open and the Arapahoe Invitational Paddle Tennis Tournament annually, both nationally 
sanctioned events, and want the competitive records to count nationally.  

 
We believe the mature trees covering 3 sides of the Paddle #5 location (see pictures) and the fact that 
this location is adjacent to our parking lot (where otherwise car headlights shine as they park which will 
now be blocked by Court #5 and the added trees) and the 24 ft height of the proposed new wall of trees 
will provide more than adequate screening, particularly with the LED lights greatly diminishing the throw 
of any light off the court's surface.  In the 1960’s – the 1980’s, the ATC added paddle courts with 
minimal landscaping. With this proposal, all four sides are covered by mature trees and the technology 
of the lights radically changes the light flow.  

 
9. ATC’S NEIGHBORS 
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The ATC has appreciated all of the dialog it has had with its neighbors during this process. We have 
learned a lot about how we can be a better neighbor.  This has led to immediate changes in our 
management and maintenance philosophies. It has included walking the site with neighbors, and 
continued conversations and improvements. We have already made numerous changes to our campus, 
such as installing timers on the lights and many other improvements.  Numerous changes have been 
incorporated into our design which will be installed after this approval.  
 
Perhaps a somewhat false impression was given at the last CC hearing. All of the neighbors who spoke 
against the improvements of the last meeting have opposed the project from the beginning, whether 
the courts were located adjacent to our parking lot (our current application) or at the previous location 
at the corner of Dahlia and Tenaya. While the Dahlia/Tenaya location was approved by the P&Z, it never 
progressed to the CC because ATC membership did not approve the plan. This had to do with massing 
and an attempt to make the improvements the lowest impact possible.  
 
Some neighbors have cited the reference to the “dark sky” concept that is in the City’s master plan. This 
concept is a policy goal, not a code requirement. The LED improvements proposed by ATC greatly 
improve the existing condition of the night sky. Further, the ATC is in compliance (or better) with all 
code interpretations. Many aspects of CHV such as the bridal paths, trails, open space, the clubs of 
diverse variety, each provide and important quality of life for CHV residents. The outdoor nature of the 
ATC has existed for the past 50 years. The recreation that occurs at the ATC is a valuable part of our 
community and the health and wellbeing of our residents. While the dark sky concept is an important 
policy goal of our community, the Code lighting requirements adopted by the City strike the appropriate 
balance of all community interests – and the ATC supports and complies with those lighting 
requirements.   
 
We note that the vast majority of the neighbors have stated their views in opposition to the lighting 
aspects of ATC’s application through letters and oral comments, and they have done so at every hearing 
on the application to date, including the CC hearing in January.  Due to the repetitious nature of these 
comments, ATC would urge the CC to enforce it its 5 minute speaking policy during at the next hearing 
on the application. These letters and comments are all included in the public record and there is no 
reason to repeat them. It should also be noted that the majority of the adjacent neighbors to the ATC 
have written in support of the improvements. These neighbors have told the ATC that they have 
appreciated the effort and change, and they recognize that adding one new paddle court to the campus 
is not significant, particularly when the proposed improvements are taken into account. They have also 
communicated that they recognize that all of the neighbors bought their houses in the past 50 years 
with the ATC as an existing condition.  
 
10. PROPOSED SOLUTION 
 
We are reluctant to make further concessions, changes or improvements in order to receive approval, 
given the concessions and improvements we have already committed to, but in a continued good faith 
effort to compromise and come up with the best resolution for all stake‐holders, we propose the 
following: 
 

A. REVISED PROPOSAL: 
 

1. The ATC has no membership limit.  
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2. During weeknights (Monday‐Thursday) the lights on the new paddle court #5 and existing 

paddle courts #3 and #4 will be turned off from 10 pm to sunrise. The lights on paddle 
courts #1 & #2 will be turned off at 11 pm to sunrise. (see Diagram)  

 
The logic of this is that the lights on the 3 courts with exposure to Dahlia on weeknights will go off at 10 
pm, a significant improvement for all neighbors.  Courts 1 & 2 (the original courts located deep within 
the ATC campus and affecting only 3 of the neighbors, all of whom support this application) will remain 
at 11 pm.  The membership is eager for the paddle #5 addition (primarily for member‐only play) and to 
have this process and costs related to it end. It is important to note that our winter week night paddle 
leagues, which are full of members, start the second round of matches at 8pm. Any earlier end time 
than 10 pm will not work. Holding two courts available that can (in rare instances on weekdays) run to 
11 pm is also important.  
 
If this proposal is not acceptable, the ATC seeks approval of its previous proposal:  
 

B.  PREVIOUS PROPOSAL: 
 
1. There is no membership limit. If the ATC presents any future expanded use permit 

application the applicant will provide a parking and traffic impact study. 
  

2. The lights on Court #5 will be turned off at 9 pm until staff inspects and determines that 
trees equal in height to the 24 ft light source have been installed, at which point the Lights 
on Court #5 will be turned off at 11 pm. 

 
We believe the revised proposal, along with all the already agreed‐upon improvements, the 
Development Agreement (containing the CHV parking restrictions and policy), and staff inspections is 
the best resolution for all stakeholders.  
 
We appreciate the time and effort the City has put into this and look forward to a successful resolution. 
Thank you for your consideration. 
 
Sincerely yours,  
 
 
 
Donald D. MacKenzie  
Past President (2013‐14) 
Board Member & Authorized Agent  
Arapahoe Tennis Club, est. 1964 
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EXHIBIT A:   TIMELINE OF ATC/CHV HEARINGS  

 

2/10/14     ATC Submittal to CHV  

 

4/22/14    P&Z Hearing #1 

 P&Z rejects variance to Dahlia setback and 
instructs ATC to have further dialog with neighbors. 

 

6/10/14                 P&Z Hearing #2 

 P&Z vote approves setback complaint plans and new package of 
improvements (including DA Parking regulations). 

 

July‐Oct  ATC dialog and research with Board and Membership regarding setbacks, and 

locations which no longer gang the improvements together and reduce their 

impact, and move the proposed Paddle #5 location to an existing sports 

court/backboard location, next to the parking lot and substantially covered by 

existing mature trees. 

 

11/20/14    Revised Submittal: 

 New Design presented separated and reduced the improvement footprints 

and impact. 

12/2/14    P&Z Hearing #3 

 P&Z Votes 4‐0 to approve. 

 

1/6/15      CC Hearing #1 

 New council sworn in. ATC presents for first time to CC.  

 

Jan‐Feb     ATC Dialog with city staff and attorney, research of additional alternatives. 

 

3/17/15    CC Hearing #2 
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EXHIBIT B:  

COMMENTS IN STAFF REPORTS REGARDING PARKING AND MEMBERSHIP LIMITS 

 

Staff report dated 4/4/2014 states with respect to parking "[t]he current parking are is gravel.  Since the 
proposed expansion of the facilities does not add additional membership to the club (see General 
Note 2 on Sheet 1), and considering that paddle tennis is typically a winter sport that will not conflict 
with the peak swimming and tennis use of the club, staff recommends that no improvements need to 
be made to the existing parking lot" (p.5) and with respect to the traffic impact study “Staff 
recommends that a traffic impact study not be required due to the limited scope proposal. As with the 
parking requirements discussed above, since the expansion of facilities does not add additional 
membership to the club and considering that paddle tennis is typically a winter sport that will not 
conflict with the peak swimming and tennis use of the Club, staff finds that any traffic impact will be 
negligible” (p.7). 
 

Staff reports dated 6/10/2014 and 12/2/2014 states "the proposal is to maintain the current driveway 

and parking configuration.  The current parking area is gravel and can accommodate approximately 50 

vehicles.  A grass field to the north is occasionally utilized for overflow parking and can accommodate 

approximately 40 vehicles. (Note: later counted to be 60 spaces) Staff is not aware of any issues at the 

club related to inadequate parking.  Since the proposed expansion of the facilities does not add 

additional membership to the club (see General Note 2 on Sheet 1), and considering that paddle 

tennis is typically a winter sport that will not conflict with the peak swimming and tennis use of the 

club, pursuant to Municipal Code Section 16‐20‐50(9) the City Manager has waived the requirement 

for a parking evaluation.” (p.5) and with respect to the traffic impact study “as with the parking 

requirements discussed above, since the proposed expansion of the facilities does not add additional 

membership to the club (see General Note 2 on Sheet 1), and considering that paddle tennis is 

typically a winter sport that will not conflict with the peak swimming and tennis use of the club, staff 

finds that any traffic impact will be negligible.  Pursuant to Municipal Code Section 16‐20‐50(9) the 

City Manager has waived the requirement for a parking evaluation” (p. 7). 

 
Staff report dated 1/ 6/15 contains the same statements cited above from the 6/10/2014 and 
12/2/2014 reports (see pp. 5 and 7), but states for the first time the following: "Outstanding Item: In 
order to clearly establish a membership limit of 220 families, staff recommends that the third 
sentence of Section 2.11 [of the Development Agreement]be amended to delete the word “currently” 
and read as follows: “Club enrollment is limited to 220 families.”  This restriction on membership is 
necessary for staff to support the waiver of the parking and traffic analysis as discussed in the 
previous sections” (p. 9). 
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PICTURES: 

1. Existing Paddle Courts 1&2 (Metal Halide) light fall off in excess of 30ft Toward Tenaya. 

 

           
 

2. Existing Paddle Courts 3&4 (LED) light Fall off Approximately 10 ft. 
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3. Existing Paddle Court #2 Metal Halide Lights (4 per side) 
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4. New LED lights: (Only 3 per side)  

 

           

 



5

4

3 2

1

Dan
Polygon

Dan
Polygon

Dan
Typewritten Text

Dan
Typewritten Text
Primary Parking Lot

Dan
Typewritten Text

Dan
Line

Dan
Typewritten Text

Dan
Typewritten Text

Dan
Typewritten Text
Overflow Parking Lot

Dan
Line

CShannon
Typewritten Text

CShannon
Typewritten Text

CShannon
Typewritten Text

CShannon
Typewritten Text



Existing 35' high mature 
trees

New Trees

Location with: - 2 Layers of Mature Existing Trees
- Adjacent to Parking Lot/blocks headlights
- Adjacent to New Dumpster Enclosure & Access to 
overflow Parking

24 FT Austrian 
Pines



PROPERTY

LINE

PROPOSED PADDLE

COURT

COURT LIGHT

EXISTING EVERGREEN

TREES, TYP.

S

D

A

H

L

I

A

S

T

EXISTING 9.5' HT

CONCRETE WALL

PORPOSED COURT

LIGHTS ILLUMINATE

APPROXIMATELY 80'

FROM LIGHT

EXISTING BASKETBALL

COURT

PROPOSED

EVERGREEN TREES

PORPOSED COURT

LIGHTS ILLUMINATE

APPROXIMATELY 80'

FROM LIGHT

EXISTING FENCE

R

1120 Lincoln Street, Suite 1000

Denver, Colorado 80203

P: 303-623-6300  F: 303-623-6311

HarrisKocherSmith.com

OF

09.26.14

MG

MAB

14018

4450 SOUTH DAHLIA STREET

ARAPAHOE TENNIS CLUB

EXPANDED USE PERMIT

N
O

 
C

H
A

N
G

E
S

 
A

R
E

 
T

O
 
B

E
 
M

A
D

E
 
T

O
 
T

H
I
S

 
D

R
A

W
I
N

G
 
W

I
T

H
O

U
T

 
W

R
I
T

T
E

N
 
P

E
R

M
I
S

S
I
O

N
 
O

F
 
H

A
R

R
I
S

 
K

O
C

H
E

R
 
S

M
I
T

H
.

CALL 3 BUSINESS DAYS IN ADVANCE BEFORE YOU

DIG, GRADE, OR EXCAVATE FOR THE MARKING OF

UNDERGROUND MEMBER UTILITIES.

EXPANDED USE PERMIT

COUNTY OF ARAPAHOE, STATE OF COLORADO.

ARAPAHOE TENNIS CLUB

900 S. Broadway

Denver, CO  80209
303.892.5566

Suite 300

75

SECITON C-C - LOOKING SOUTH

1/8" = 1'-0"

24 ft. Austrian Pines



Picture 1: South west view of current tennis backboard (12 feet high) and existing 
trees.



Picture 2: North view showing trees surrounding the location for paddle court #5.



Picture 3: North east view of backboard and trees blocking view.



Picture 4: North west view of outer row of mature trees along Dahlia providing 
an added layer of perimeter protection.
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