
 
BOCC/BOT Joint Workshop 5/17/23 5:00pm 
Town of Lake City 
May 17, 2023 at 5:00 PM MDT to May 17, 2023 at 6:00 PM MDT 
230 N. Bluff Armory Multi-Purpose Room 
 

 

Agenda 

I. BOCC/BOT Joint Workshop - 5:00pm  

A. Discuss Process for Public Comment on Town/County Program Allowing OHVs on 
Highway 149 
B. Discuss Scenic Byways Program Grant (Kristine Borchers) 
C. Discuss County Partnering with the Town on the Use of Granicus to Identify Short Term 
Rentals 
D. Discuss Lake San Cristobal Infill (Robert Hurd) 
E. GCEA Update by Mike McBride CEO 

II. Adjourn - 6:00pm 

 

 
 











JANUARY FEBRUARY MARCH  JULY AUGUST DECEMBER

2023 $113.4K $135K $115K

2022 $34.4K $43.3K $27K $399.7K $402K $150.5K

2021 $36K $36K $26K $312K $318K $59.5K

2020 $29K $17.6K $25K $303.4K $297K $53.4K

2019 $11K $19.3K $8.5K $284.7K $247K $77.4K



Granicus Pricing 

The first tier is from 0-50 STRs which costs $3,000/year.  (Town currently at this tier) 

The next tier is from 51 to 200 STRs and costs $6,903/year.  

Adding the County to our system would bump us up to the next tier, or the County would be in the next 

tier if they bought the software alone for their unincorporated areas.  

This benefits the Town because we would be able to identify the remaining short-term rentals that are in 

the non-residential zones within the Town Boundaries at no additional cost to the Town. 

This benefits the County because they would be able to identify the 100+ short-term rentals in the 

unincorporated areas of the County for $3903.00 instead of $6,903.00.  

Granicus Data 

TOTAL HINSDALE (including Lake City)  
- Currently May 2023 ~145 rental units represented by 180 listings. 
- Peak Season July 2022 ~ 174 rental units 
 
Avg Night Stay: $296 
 
Hinsdale Unincorporated counts:  
April 2019 - 59 rental units 
October 2020 - 94 rental units 
August 2021 - 104 RUs 
July 2022 - 114 RUs  
Currently - ~101 
 
Lake City Counts:  
April 2019 - 25 RUs 
September 2020 - 47 RUs 
October 2021 - 41 RUs 
July 2022 - 60 RUs 
Currently - ~44 RUs 
  

Town went from 15 to 36 permitted STR’s after we started using Granicus to identify addresses. 

Revenue from additional STR’s identified through Granicus: $7,875  

Total Revenue from Short-term rental permits in 2022: $13,500 

 

 

 



AirDNA.co Market Data:  

Revenue from last 12 Months:  
(Calculation: Minimum Stay x Nightly Rate x Documented Stays) 

 

Lake City Short Term Rentals 

Gowdy Apartment $39K 

Bonnie Rose: $67.3K 

Gowdy Manor: $99.4K 

Pilgrims Rest: $24.8K 

Ritz on the River: $56.6K 

Mountain Memories: $59.7K 

Cabin on the Bluff: $50.7K 

 

County Short Term Rentals 

 

San Cristobal 

Bear Hug Inn: $38.6K 

Scenic Solitude: $47.4K 

Canoe Right On Inn: $25.9K 

Almost Heaven: $67.7K 

Nellie Gray $36K 

  

Wades Addition 

Gowdy Suite 1: $32.3K 

Gowdy Suite 2: $32.2K 

Lake City Cabin: $43.5K 

Iris Wildflower Cabins: $20.1K 

 

 

   

 



GCEA Annual Update 

May 2023 

 

Thank you for the opportunity to update the Board of Trustees on GCEA’s current ac vi es and 

ini a ves. We appreciate and value the great rela onship we enjoy with the Town of Lake City. We have 

organized this report by topic to facilitate your review. We would be happy to answer any ques ons you 

may have about these or any other topics.  

Strategic Plan 

GCEA recently adopted a new, five‐year strategic plan, which iden fies the Associa on’s priori es and 

strategic goals through 2027. Goals related to renewable energy and GHG reduc on have a 2030 target 

date to be consistent with both local goals and our power supplier’s goals. A full copy is included for your 

reference.  

Of par cular note, this strategic plan includes our first ever expressed goal related to GHG emissions: a 

reduc on of 90% by 2030. To meet this goal we will rely on local renewable energy (7% of total power 

supply), a substan al reduc on in the emissions factor on the power we purchase from Tri‐State 

Genera on and Transmission (228 lbs./MWh in 2030), and the net benefits we achieve through the 

electrifica on of end uses like transporta on and buildings. 

Local Renewable Projects 

We will break ground soon on a 500‐kilowa  hydro project at the Taylor Dam. Construc on will be 

largely completed this summer, but commercial opera on will be delayed due to long lead  mes on two 

items, a custom valve and a meter cabinet. The facility should begin producing approximately 3.8 million 

kilowa  hours per year (nearly 3% of total power supply) some me in the spring of 2024.  

We are working diligently with Outshine Energy to complete the 1,125‐kilowa  solar array at the Baxter 

Gulch trailhead near Crested Bu e this summer. We do not yet have a firm construc on schedule but 

Outshine is working on permi ng. This array will produce approximately 2.4 million kilowa  hours 

annually (approximately 1.9% of total power supply). 

Electric Vehicle Charging 

With the installa on of the EV charging sta on at the four‐way stop in Crested Bu e in 2015, GCEA 

became the first rural electric coopera ve in Colorado to own and operate public EV charging sta ons. 

With the installa on in 2022 of a DC fast charge sta on at the Lake Fork Marina, near the intersec on of 

Highways 50 and 92, we now own 14 public sta ons including 3 DC fast charge sta ons making our 

community an EV friendly des na on. In 2022, these sta ons provided 1,907 charging sessions 

compared to 1,548 in the prior year.  

On a related note, in 2017 GCEA became the first rural electric coopera ve in the na on to offer a real‐

life EV experience by le ng members use an electric vehicle free of charge for a week. The program is 

s ll going strong, has been copied by other coopera ves, and is influencing purchase decisions. 

 



Community Giving 

This year, GCEA gave 108 scholarships to students pursuing college or technical educa on. Funding for 

these scholarships comes from unclaimed patronage capital checks as well as dona ons from associa on 

members, board directors, affiliated organiza ons and employees. The Board will also consider 

earmarking some of the unclaimed patronage capital for support of other community organiza ons and 

programs at its next mee ng. In addi on, GCEA directors and employees have collec vely donated more 

than 900 hours of local volunteer service so far this year and, with this informa on, our strategic goal 

will need to be revised upward. 

Contested Elec on 

The GCEA Board consists of seven directors. To ensure broad representa on, six of the directors must 

reside within defined districts, but all directors are elected by the en re membership. Current directors 

have each served between one and twelve years.  

This year, district one (Crested Bu e) director, Greg Wiggins is being challenged by Frank Stern. This will 

be the first  me that members have the op on to vote electronically in addi on to vo ng by mail or in 

person. 

PowerWise Pledge 

In 2021, GCEA conducted a random survey of its members. Sixty‐three percent of members surveyed 

indicated that they wanted GCEA to be involved in climate ac on and that they were willing to pay at 

least one dollar more for it. In order to be responsive to the majority while also respec ng the needs of 

the minority, the PowerWise Pledge was created in 2022 as an opt‐out one‐dollar charge on each 

member’s bill. Current par cipa on is at 87% genera ng nearly $124,000 per year, which is used to help 

subsidize local renewable projects when necessary and to enhance rebates for beneficial electrifica on 

and energy efficiency. 

Rates 

On May 1 of this year, GCEA implemented a 3.8% overall retail rate increase. This increase was the 

largest in many years, but the cumula ve increases of the past several years are s ll below infla on as 

indicated by the consumer price index. We want to make you aware that this increase does not reflect 

any increase in wholesale power supply and transmission services. Like GCEA, and everyone else, our 

power supplier, Tri‐State Genera on and Transmission, did in fact experience infla on and higher costs 

of opera ng its facili es, but due to an agreement at the Federal Energy Regulatory Commission in 2021, 

Tri‐State was obligated to decrease its wholesale rates by 2% in 2022 and again in 2023 and was not 

eligible to file for a rate increase to address infla on in its costs. We are, therefore, expec ng an increase 

in our Tri‐State rates on January 1, 2024, which will most likely lead to another increase for GCEA 

members in 2024. 
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GCEA Strategic Plan 
2023‐2027 

 

Enduring Priorities 
Safety – Reliability – Business Resilience 
 
The foundational pillars to GCEA’s strategy and operations endure through all planning cycles. 
These pillars are essential to our cooperative’s mission to serve our members by providing safe, 
reliable energy with a strong cooperative tradition and a vision for the future: 
 

Safety 
GCEA is a leader among electric cooperatives in safety management. Safety is our top priority. 
We will continue to train and hold ourselves accountable to achieve best in class safety results. 
Our efforts to have our workers return home without injury and for our members to enjoy safe 
delivery of electric power will continue and continuously improve. 
 

Reliability 
Delivery of reliable power is essential to our members and community. We commit resources to 
minimize outages and restore power quickly in every situation. Our priority is that GCEA 
members will experience an overall average reliability rate for energy delivery at 99.97% or 
greater each year. We will also regularly assess the level of reliability realized by members at 
the end of the line throughout the service area to identify isolated issues. 
  

Business Resilience 
Our priority is to manage our member‐owned cooperative as a prudent steward of financial and 
environmental resources. We practice sound financial management in all aspects of service 
delivery to ensure financial strength and viability of GCEA as an organization. We establish 
processes for the oversight and management of material business risks and establish strategic 
objectives and organizational budgets to maintain business resilience at all times. 
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Strategic Priori es 

To fulfill our coopera ve’s mission, your GCEA Board of Directors has established the following strategic 

priori es for the five‐year period of 2023 through 2027. We pledge to focus on: 
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Strategic Priority: 
 
GCEA Member Experience 
Our members depend on GCEA to provide safe, reliable energy. Our priority is that all GCEA 
members receive an unparalleled service experience when interacting with GCEA. The GCEA 
Member Experience touches all aspects of our business: from the safety and reliability of the 
electricity we provide to homes and businesses, to our rates, billing, and other business 
processes. From our member tools, to simply how we respond to member’s questions and 
concerns. From member and community engagement programs to our responses to 
emergencies ‐‐ the GCEA Member Experience means quality and value in everything we do. 
 
Strategic Results: 
 
 Achieve an ACSI (American Customer Satisfaction Index) score every five years at least 10% 

higher than the national electric cooperative average.  
 

 By the 2025 annual meeting, increase the percentage of GCEA Members who are engaged 
and cast votes in annual elections of directors from 14% to 25%. 
 

 By 2024, GCEA employees and Board Members will collectively provide at least 500 hours of 
volunteer service annually in the local community. 
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Strategic Priority: 
 
Energy Provider of Choice 
Our world and our local regions grapple with significant challenges to maintain efficient and 
responsible sources of energy and natural resources. As we meet these challenges and 
technology continues to advance, our priority is to establish GCEA as the energy provider of 
choice in our service territory. Our strategy is to strengthen our cooperative through equitable 
rates, promoting beneficial electrification, and appropriate cost management of our energy 
delivery infrastructure, including prudent investments in our future. 
 
Strategic Results: 
 
 By the end of 2024, develop a plan to design and implement a rate structure to meet the 

challenges and opportunities of the 21st century; fully implement the rate structure by 
2027. 
 

 Through 2027, successfully promote beneficial electrification as measured by an increase in 
the average kilowatt hours delivered per meter of 10% over the period. 

 
 By the end of 2025, obtain a level of 10% of GCEA Members who engage with GCEA and its 

partners to receive economic incentives annually to make improvements in beneficial 
electrification or energy efficiency. 
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Strategic Priority: 
 
Environmental Responsibility 
The industrial development of our global economy, particularly through delivery of electricity, 
has provided prosperity for millions. However, impacts to our environment from the production 
and uses of energy has taught us that a sustainable future depends on more responsible 
approaches. GCEA’s strategic priority is to ensure a wonderful future for our members and their 
posterity through leadership in the transition to renewable energy sources and by taking action 
to reduce greenhouse gas emissions. 
 
Strategic Results: 
 
 In 2023 and through 2027, GCEA will continue to demonstrate leadership by improving the 

energy efficiency of its facilities and electrification of our light duty fleet. 
 

 By the end of 2024, achieve a 7% local renewable power supply by completing construction 
of the Taylor River Hydro project and two 1 megawatt solar arrays. 

 
 By 2030*, GCEA’s power will continue to come from reliable suppliers with at least 70% 

from renewable sources. 
 

 By 2030*, GCEA will reduce greenhouse gas emissions within GCEA’s entire circle of 
influence – power supply, beneficial electrification, and in‐house footprint – by 90% 
compared to a 2015 baseline. 

 
*aligns to timing of Tri‐State’s strategic goals, but outside our planning period 
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Strategic Priority: 
 
Employee Care and Engagement 
GCEA’s success depends on our people. GCEAs’ ability to achieve all of our strategic priorities is 
being threatened by economic realities – the overall high cost of living and lack of affordable 
housing are two key examples. These and other threats are a significant impediment to 
attracting and retaining employees. Our strategic priority is to make GCEA an employer of 
choice in our area. Building an engaged team with the best talent, each of whom are valued and 
able to build meaningful careers, will ensure strategic success of the cooperative for our 
members. We will do this by creating a working environment of care, accountability, and 
engagement, together with providing highly competitive total compensation. 
 
Strategic Results: 
 
 By 2027, develop a highly engaged workforce with 75% of employees who are engaged as 

determined by a professional, scientific survey that is conducted one to two times annually 
over the five‐year planning period. 
 

 By 2025, provide and maintain a highly competitive total compensation package to GCEA 
employees of which the average wage rate is at the 75th percentile among electric 
cooperatives in Colorado. 
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Strategic Priority: 
 
Excellent Governance 
As a member‐owned electric cooperative, we must ensure that we continue to govern our 
organization using the seven cooperative principles.* In following these principles, GCEA’s 
strategic priority is to provide excellent governance for GCEA members by establishing clear 
accountability, and by emphasizing competence, integrity, collaboration, transparency, and 
ethical and responsible decision making. We also strive to recognize and appropriately manage 
risk as we address strategic and operational priorities. 
  
*1. Open and Voluntary Membership 
  2. Democratic Member Control 
  3. Members’ Economic Participation 
  4. Autonomy and Independence 
  5. Education, Training and Information 
  6. Cooperation Among Cooperatives 
  7. Concern for Community 

 
Strategic Results: 
 
 By the end of 2023, GCEA will have succession plans in place for the CEO and other key 

positions. 
 

 In 2023 and continuing through 2027, GCEA policy decisions will be made by well‐educated, 
well‐informed Board Members who proactively participate and influence industry 
associations and legislative processes. The Board will participate annually in an assessment 
of its effectiveness. 

 
 In 2023 and continuing through 2027, GCEA will maintain relationships with the towns, 

counties and other key GCEA Members whom we serve including annual presentations or 
meetings with each Town Council, County Commission, and key members. 
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