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Drainage Report Statements 

1. Engineer’s Statement:

The attached drainage plan and report were prepared under my direction and supervision and 
are correct to the best of my knowledge and belief. Said drainage report has been prepared 
according to the criteria established by the City/County for drainage reports and said report is 
in conformity with the master plan for the drainage basin. I accept responsibility for liability 
caused by negligent acts, errors or omissions on my part in preparing this report: 

___________________________________________ 
Richard D. Lyon  Colorado P.E. No. 53921 

2. Developer’s Statement:

I, the developer have read and will comply with all of the requirements specified in this 
drainage report and plan. 

___________________________________________ 
Business Name 

By: __________________________________________ 

Title: _________________________________________ 

Address: ______________________________________ 

______________________________________________ 

______________________________________________ 
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3. EL PASO COUNTY:

Filed in accordance with the requirements of the Drainage Criteria Manual, Volumes 1 and 2, El 
Paso County Engineering Criteria Manual and Land Development Code as amended. 

_________________________________________         ____________ 
Jennifer Irvine, P.E.  Date 
County Engineer / ECM Administrator 

Conditions: 
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1.0 		Existing	Conditions	

 

1.1 Existing	Site	

The Yarbrough Subdivision, preliminarily addressed as 0 Rockbrook Road and referred to as Lot 
1, is a proposed minor subdivision consisting of a single 1.58 acre residential lot located in the 
Palmer Lake area of northern El Paso County, Colorado. The parcel number is 71090‐00‐053 and 
is currently vacant and unplatted. A vicinity map, survey maps with the legal description of the 
parcel and topography is provided in Appendix A. 

Lot 1 consists of 1.58 acres with a dedicated 0.13 acre area to the northwest shown as Tract A 
at the end of the cul‐de‐sac of Rockbrook Road. The lot is west of and adjacent to Cloven Hoof 
Estates and just over 200 feet east of Monument Creek.  As shown in Appendix A, the lot 
consists of a 0.48 acre No‐Build Area for a Drainage Area and setbacks for Drainage and Public 
Utility Easements and right‐of‐way for ingress and egress.  

An existing shared driveway follows the west boundary of the property, providing access to the 
existing residence south of Lot 1. Rockbrook Road is an existing gravel public road which 
currently terminates in a non‐standard cul‐de‐sac at the north end of the Yarbrough property. 
Based on previous correspondence with the County and Tri‐Lakes Fire Protection District, the 
proposed subdivision will include an upgrade of Rockbrook Road for a firetruck turnaround. 

The Owners plan to build a single‐family residence on the property and a minor subdivision is 
required by El Paso County prior to obtaining a building permit. 

 

1.2 Existing	Drainage	Conditions	

The major drainage channel of Monument Creek flows through the adjacent property to the 
west, and the FEMA floodplain of Monument Creek impacts the west side of this property. The 
criteria used to analyze the existing drainage conditions is the rational method for the 5‐year 
and 100‐year storm event. The major drainage basin is Monument Creek and it is also the 
downstream point of concentration for drainage from this parcel. The City of Colorado Springs 
and El Paso County Drainage Criteria Manual, Volumes 1 and 2, were used for hydrologic and 
hydraulic calculations. FEMA Floodplain maps are provided in Appendix B. 

The site slopes downward to the west with average grades of 4‐20 percent. According to the 
USDA Soil Conservation Service (SCS) “Soil Survey of El Paso County”, the soils on site consist 
primarily of Type 41, “Kettle gravelly loamy sand” soils (see Appendix C). These soils are 
classified as deep, well‐drained soils formed in sandy arkosic deposits on uplands. These soils 
have rapid permeability and slow surfaces runoff characteristics, and the hazard of erosion is 
moderate. The soils are classified as hydrologic soils group B. 
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A Drainage Letter Report dated May 5, 2010 was developed by JPS Engineering (JPS Project No. 
031004). This Drainage Letter Report serves as a revised and updated version of the previous 
Drainage Report, particularly regarding hydrological and hydraulic calculations as certain 
County criteria has been updated since that time. The delineated basins and sub‐basins remain 
the same and the drainage patterns of the parcel and off‐site drainage basins have not 
changed. To remain consistent with previous terminology and designations/delineations, this 
report will use the same basins and sub‐basins as well as the reference exhibits produced by JPS 
Engineering in 2010 in Appendix E. The updated calculations reflect the updated City of 
Colorado Springs and El Paso County Drainage Criteria Manual Volumes 1 and 2 dated May 
2014 with Resolution No. 15‐042 dated January 2015. 

The parcel is delineated in two on‐site drainage basins (Basins A and B). The north end of the 
site is impacted by a small off‐site basin to the northeast (Basin OA1). These basins sheet flow 
to the southwest to the adjacent major drainage channel of Monument Creek. The majority of 
the subdivision area has been delineated as Basin A. Off‐site flows from Basin OA1 combine 
with on‐site flow within Basin A, and these combined flows drain westerly to the existing 
drainage channel at the west boundary of the site (Design Point #1). The calculated historic 
peak flows at Design Point #1 are Q5 = 1.07 cfs (cubic feet per second) and Q100 = 4.96 cfs. The 
southeast part of the site has been delineated as Basin B, which sheet flows southwesterly 
towards the Monument Creek channel. The calculated historic peak flows at Design Point #2 
are Q5 = 0.12 cfs and Q100 = 0.87 cfs. This totals a Q5 runoff of 1.19 cfs and a Q100 runoff of 5.82 
cfs. 

According to the FEMA Flood Insurance Study, the adjacent major drainage channel of 
Monument Creek experiences 100‐year storm event flows of approximately 13,850 cfs at 
“Section CV” downstream of this site. The proposed drainage conditions and calculations in 
following section shows a small, negligible increase in the percentage of total 100‐year storm 
flow in this main channel, 0.00585 percent to be exact. 

2.0 Proposed	Conditions	

The parcel is zoned RR‐0.5 (rural residential – 0.50 acre minimum lots), and the proposed minor 
subdivision is consistent with the existing zoning of this site.  The proposed minor subdivision 
will create a single residential building lot. A site development plan for a single‐family residence 
is not yet developed for this parcel. As such, a typical value of percent impervious and its 
corresponding runoff coefficient for a single‐family lot for the buildable zone of Lot 1 is applied 
using Table 6‐6. Runoff Coefficients for Rational Method (EPC Drainage Criteria Manual, Volume 
1 Updated Resolution No. 15‐042, Dated January 27, 2015) from UDFCD 2001. The table is 
shown in Appendix D and the selected values for a pasture/meadow surface are a percent 
imperviousness of 20 percent and corresponding runoff coefficient (C) of 0.20 for the 5‐year 
storm event and 0.44 for the 100‐year event. 

The developed drainage concept will be to provide positive drainage away from proposed 
structures and generally conform to historic drainage patterns. The low density of the proposed 
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development will result in a minimal impact to downstream facilities. Based on the small size of 
the developed drainage area in comparison to the large off‐site drainage basin area of the 
Monument Creek, the developed drainage impact is negligible. Developed peak flows at Design 
Point #1 are calculated as Q5 = 1.48 cfs and Q100 = 5.48 cfs and developed peak flows at Design 
Point #2 are calculated as Q5 = 0.31 cfs and Q100 = 1.15 cfs. These total to a Q5 of 1.80 cfs and a 
Q100 of 6.63 cfs. This results in a 0.61 cfs increase for the Q5 storm event and a 0.81 cfs 
increase for the Q100 storm event from developed to pre‐developed conditions. This is a 
negligible flow increase to the Monument Creek drainage basin which experiences a flow of 
13,850 cfs for a 100‐year storm at the downstream section. 

The development will include construction of a firetruck turnaround in the form of either a cul‐
de‐sac or hammerhead at the southern termination of Rockbrook Road. A widening of the 
existing shared driveway along the west boundary of the property is also required for fire 
suppression access.  

As part of a future building permit application, a finalized site plan, grading and drainage plan, 
and erosion and sediment control plan will be submitted. Proper erosion control measures will 
be required for development of the site, including silt fencing along downstream limits of 
disturbance to minimize off‐site transport of construction sediment. Other BMP’s such as 
wattles along channelized flow areas, if any, a standard construction entrance, and erosion 
blankets are to be installed in appropriate areas. 

The Developed Drainage Plan includes the following notes for Builders and Property Owners: 

1. Proposed site conditions shall not significantly vary from the conditions 
presented in this report. The degree to which variance from the proposed 
conditions is allowed is at the discretion of the County. The most critical variable 
is the percent impervious of the site. 

2. Individual builders shall provide positive drainage away from structures and 
account for potential cross‐lot drainage impacts within each lot. 

3. Builders and property owners shall implement and maintain erosion control best 
management practices for protection of downstream properties and facilities. 

4. Recognizing the location of this subdivision adjacent to the major drainage 
channel of Monument Creek, individual builders and owners shall take extra care 
in providing and maintaining erosion control BMP’s at downstream property 
boundaries. 
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3.0 Floodplain	Impacts	

According to the FEMA floodplain map for this area, El Paso County FIRM Panel No. 
08041C0260F, dated March 17, 1997 (see Appendix B), the west boundary of the site is 
impacted by the delineated FEMA 100‐year floodplain limits. The proposed shared driveway 
improvements are not to include any fill within the floodplain, to ensure zero rise within the 
floodplain. 

4.0 Public	Improvements	/	Drainage	Basin	Fee	

No public drainage improvements are required or proposed for this project. According to El 
Paso County policies, drainage basin fees are due based on the impervious area projected for 
the new subdivision. 

This parcel is located entirely within the Palmer Lake Drainage Basin (FOM 05400) which has a 
2018 basin fee of $11,919 per impervious acre (no bridge fee). Applicable drainage basin fees 
are calculated as follows: 

Subdivision Area less Ingress/Egress and Utility Easements dedicated to El Paso County = 1.65 
acres 

Interpolation from Percent Impervious (from Table 6‐6 of the EPC DCM V1) = 15.40% 

Calculated Impervious Area = 1.65 ac. * 0.154 = 0.2541 ac. 

Drainage Basin Fee = 0.2541 ac. * $11,919/ac. = $3,028.61 

5.0 Summary	

The proposed drainage patterns for the Yarbrough Subdivision will remain consistent with 
historic conditions and the overall drainage plan for the area. The proposed minor subdivision 
to create a single platted rural residential lot will result in a negligible impact on downstream 
facilities. Should the proposed site plan for this lot vary significantly from the assumptions 
made in this Drainage Letter Report, a revised report with updated calculations shall be 
required. Additionally, should the proposed development vary and cause an increase in storm 
runoff volumes and result in significant impacts to downstream facilities, the proposed 
development shall be subject to detention and water quality requirements. Installation and 
maintenance of proper erosion control practices during and after construction will ensure that 
this developed site will not adversely affect downstream or surrounding areas. 
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Appendix	A	
 

Existing Conditions 

Existing Conditions Topographic Survey 



 

El Paso County Assessor's Office
0 09-11-67
SCHEDULE: 7109000053
OWNER: YARBROUGH AMY M

YARBROUGH RICHARD D

COPYRIGHT 2010 by the Board of County Commissioners, El Paso County, Colorado. All rights reserved. No part of

this document or data contained hereon may be reproduced; used to prepare derivative products; or distributed without the

specific written approval of the Board of County Commissioner, El Paso County, Colorado. This document was prepared

from the best data available at the time of plotting and is for internal use only. El Paso County, Colorado, makes no claim

as to the completeness or accuracy of the data contained hereon.
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FEMA Maps 
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Soil Information 



Soil Map—El Paso County Area, Colorado
(Yarbrough Subdivision - Soil Map)

Natural Resources
Conservation Service

Web Soil Survey
National Cooperative Soil Survey
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The soil surveys that comprise your AOI were mapped at 
1:24,000.

Warning: Soil Map may not be valid at this scale.

Enlargement of maps beyond the scale of mapping can cause 
misunderstanding of the detail of mapping and accuracy of soil 
line placement. The maps do not show the small areas of 
contrasting soils that could have been shown at a more detailed 
scale.

Please rely on the bar scale on each map sheet for map 
measurements.

Source of Map: Natural Resources Conservation Service
Web Soil Survey URL: 
Coordinate System: Web Mercator (EPSG:3857)

Maps from the Web Soil Survey are based on the Web Mercator 
projection, which preserves direction and shape but distorts 
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This product is generated from the USDA-NRCS certified data as 
of the version date(s) listed below.

Soil Survey Area: El Paso County Area, Colorado
Survey Area Data: Version 15, Oct 10, 2017

Soil map units are labeled (as space allows) for map scales 
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9, 2017
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shifting of map unit boundaries may be evident.

Soil Map—El Paso County Area, Colorado
(Yarbrough Subdivision - Soil Map)

Natural Resources
Conservation Service

Web Soil Survey
National Cooperative Soil Survey

7/26/2018
Page 2 of 3



Map Unit Legend

Map Unit Symbol Map Unit Name Acres in AOI Percent of AOI

41 Kettle gravelly loamy sand, 8 
to 40 percent slopes

10.4 72.6%

71 Pring coarse sandy loam, 3 to 
8 percent slopes

0.1 0.8%

92 Tomah-Crowfoot loamy sands, 
3 to 8 percent slopes

3.8 26.6%

Totals for Area of Interest 14.4 100.0%

Soil Map—El Paso County Area, Colorado Yarbrough Subdivision - Soil Map

Natural Resources
Conservation Service

Web Soil Survey
National Cooperative Soil Survey

7/26/2018
Page 3 of 3
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Drainage Calculations 

City of Colorado Springs and El Paso County Drainage Criteria Manual Excerpts 

 

 



Designer: Richard Lyon Heavy meadow = 2.5

Company: RMG‐Engineers Tillage/field = 5

Date: Short pasture and lawns = 7

Project: Yarbrough Subdivision Nearly bare ground = 10

Location: 0 Rockbrook Road  Palmer Lake, CO Grassed Waterway = 15

Paved areas and shallow paved swales = 20

PREDEVELOPED CONDITIONS

2‐yr 5‐yr 10‐yr 25‐yr 50‐yr 100‐yr
Overland Flow 

Length Li (ft)

U/S Elevation 

(ft) (Optional)

D/S Elevation 

(ft) (Optional)

Overland Flow 

Slope Si (%)

Overland Flow 

Time ti (min)

Channelized 

Flow Length Lt 
(ft)

U/S Elevation 

(ft) (Optional)

D/S Elevation 

(ft) (Optional)

Channelized 

Flow Slope St 
(%)

NRCS 

Conveyence 

Factor K

Channelized 

Flow Velocity 

Vt (ft/sec)

Channelized 

Flow Time tt 
(min)

Computed tc 
(min)

Regional tc 
(min)

Selected tc 
(min)

2‐yr 5‐yr 10‐yr 25‐yr 50‐yr 100‐yr 2‐yr 5‐yr 10‐yr 25‐yr 50‐yr 100‐yr

OA1 1.43 B 20.00% 0.12 0.20 0.27 0.35 0.40 0.44 280 20.00% 10.12 270 6972 6967 1.85% 7.00 0.95 4.72 14.84 25.40 14.84 2.83 3.54 4.13 4.72 5.31 5.94 0.48 1.01 1.59 2.36 3.03 3.74

A 1.26 B 0.00% 0.02 0.08 0.15 0.25 0.30 0.35 1420 7485 7325 11.27% 7.00 2.35 10.07 10.07 33.83 10.07

OA1 + A 1 2.69 B 10.63% 0.07 0.14 0.21 0.30 0.35 0.40 24.91 2.21 2.76 3.22 3.68 4.14 4.63 0.43 1.07 1.85 3.00 3.93 4.96

B 2 0.45 B 0.00% 0.02 0.08 0.15 0.25 0.30 0.35 400 9.30% 17.65 17.65 17.65 2.62 3.28 3.82 4.37 4.92 5.50 0.02 0.12 0.26 0.49 0.66 0.87

DEVELOPED CONDITIONS

2‐yr 5‐yr 10‐yr 25‐yr 50‐yr 100‐yr
Overland Flow 

Length Li (ft)

U/S Elevation 

(ft) (Optional)

D/S Elevation 

(ft) (Optional)

Overland Flow 

Slope Si (%)

Overland Flow 

Time ti (min)

Channelized 

Flow Length Lt 
(ft)

U/S Elevation 

(ft) (Optional)

D/S Elevation 

(ft) (Optional)

Channelized 

Flow Slope St 
(%)

NRCS 

Conveyence 

Factor K

Channelized 

Flow Velocity 

Vt (ft/sec)

Channelized 

Flow Time tt 
(min)

Computed tc 
(min)

Regional tc 
(min)

Selected tc 
(min)

2‐yr 5‐yr 10‐yr 25‐yr 50‐yr 100‐yr 2‐yr 5‐yr 10‐yr 25‐yr 50‐yr 100‐yr

OA1 1.43 B 20.00% 0.12 0.20 0.27 0.35 0.40 0.44 280 20.00% 10.12 270 6972 6967 1.85% 7.00 0.95 4.72 14.84 25.40 14.84 2.83 3.54 4.13 4.72 5.31 5.94 0.48 1.01 1.59 2.36 3.03 3.74

A 1.26 B 20.00% 0.12 0.20 0.27 0.35 0.40 0.44 1420 7485 7325 11.27% 7.00 2.35 10.07 10.07 28.58 10.07

OA1 + A 1 2.69 B 20.00% 0.12 0.20 0.27 0.35 0.40 0.44 24.91 2.21 2.76 3.22 3.68 4.14 4.63 0.71 1.48 2.34 3.46 4.45 5.48

B 2 0.45 B 20.00% 0.12 0.20 0.27 0.35 0.40 0.44 400 9.30% 15.57 15.57 15.57 2.77 3.47 4.04 4.62 5.20 5.82 0.15 0.31 0.49 0.73 0.94 1.15

Percent 

Imperviousness

Runoff Coefficient [EPC DCM V1 Table 6‐6] Overland (Initial Flow Time)

Thursday, July 26, 2018

Design 

Point
Basin Area (ac.)

NRCS 

Hydrologic 

Soil Group

Runoff Coefficient [EPC DCM V1 Table 6‐6]

Channelized (Travel) Flow Time Time of Concentration Rainfall Intensity, I (in/hr) [Figure 6‐5] Peak Flow, Q (cfs)

Basin
Design 

Point
Area (ac.)

NRCS 

Hydrologic 

Soil Group

Percent 

Imperviousness

Overland (Initial Flow Time) Channelized (Travel) Flow Time Time of Concentration Rainfall Intensity, I (in/hr) [Figure 6‐5] Peak Flow, Q (cfs)
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mprovements are not to include any fill within the floodplain, to ensure zero rise within the 
loodplain. 

4.0 Public	Improvements	/	Drainage	Basin	Fee	

No public drainage improvements are required or proposed for this project. According to El 
Paso County policies, drainage basin fees are due based on the impervious area projected for 
he new subdivision. 

his parcel is located entirely within the Palmer Lake Drainage Basin (FOM 05400) which has a 
2018 basin fee of $11,919 per impervious acre (no bridge fee). Applicable drainage basin fees 
re calculated as follows: 

ubdivision Area less Ingress/Egress and Utility Easements dedicated to El Paso County = 1.65 
cres 

nterpolation from Percent Impervious (from Table 6‐6 of the EPC DCM V1) = 15.40% 

Calculated Impervious Area = 1.65 ac. * 0.154 = 0.2541 ac. 

Drainage Basin Fee = 0.2541 ac. * $11,919/ac. = $3,028.61 

5.0 Summary	

he proposed drainage patterns for the Yarbrough Subdivision will remain consistent with 

delete

able drainage basin fees 

to El Paso County = 1.65 

M V1) = 15.40% 

1.71
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