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Lochwinnoch  Lane  intersection  with  the  adjacent  Barbarick  Subdivisio
opment. However, it has since been determined that using this existing acce
erling Ranch development is not possible. Therefore, this site access intersectio
out 885  feet  south  (approximately halfway between  the  future  locations o
ad  and  Lochwinnoch  Lane).  A  previous  deviation was  approved  for  a  fu
ess  at  this  location  with  conditions  requiring  widening  of  Vollmer  Roa
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 Parkway just east of Vollmer Road (Wheatland Drive) 
ght‐out‐only  intersection  in  the Sketch Plan.  It  is now 
ent  (left‐in/right‐in/right‐out‐only)  access.  A  deviation 
submitted and approved. 

e localized shifts in intersection turning movements 
 traffic projections, but nothing significant requiring 

CESS 

49 lots for single‐family homes. A full‐movement site 

Provide a copy of all approved
deviations in the appendix

g sight distance approaching this 
 the south, as the intersection of 
 only. As shown  in Figure 5, the 

ection of Marksheffel/Briargate. 
wo‐lane roads with stop control, 
e criteria contained in Table 4‐2 
adway with a posted speed limit 

SR Road

effel/Briargate. 
th stop control, 
ed in Table 4‐2 

eeded at either the intersection of Sterling Ranch 
rsection of Dines Boulevard and Sterling Ranch 
ol site. 

 are described below. Copies of the 2016 El Paso 
MTCP), 2040 Roadway Plan, and 2016 MTCP 2060 
n identified on them have been attached to this 

Address bicycle access, trails,
bike lanes...
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sumes:  

SR Road?



Subject: 
Page Index: 13
Date: 3/26/2021 5:07:10 PM
Author: dsdrice
Color: 
Layer: 
Space: 
Page Label: 13

Woodmen€Roa

Subject: 
Page Index: 13
Date: 3/26/2021 5:07:17 PM
Author: dsdrice
Color: 
Layer: 
Space: 
Page Label: 13

A€half‐section o

Subject: Callout
Page Index: 13
Date: 3/26/2021 5:21:53 PM
Author: dsdrice
Color: 
Layer: 
Space: 
Page Label: 13

as 4-lane road?

Subject: Cloud+
Page Index: 13
Date: 3/26/2021 5:22:39 PM
Author: dsdrice
Color: 
Layer: 
Space: 
Page Label: 13

see comment letter

Subject: Callout
Page Index: 15
Date: 3/26/2021 5:07:41 PM
Author: dsdrice
Color: 
Layer: 
Space: 
Page Label: 15

Black Forest

15 (3)

Subject: 
Page Index: 15
Date: 3/26/2021 5:07:49 PM
Author: dsdrice
Color: 
Layer: 
Space: 
Page Label: 15

Meridian€Road

Road and Dines Boulevard

ween Woodmen  Road  and

mes:  

been constructed in th
 Sterling Ranch Road h

but not north of Dines
 A  half‐section  of Mar
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he intermediate‐term distri

d; and 
Road  has  been  constructed  between W
ollmer Road.  
timate shown in Figure 12 assumes:  
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afternoon peak hour, about 132 vehicles would enter and 77 vehicles would exit the site. 
 
TRIP DISTRIBUTION AND ASSIGNMENT  
 
The directional distribution of  the  site‐generated  traffic  volumes on  the  street  and  roadway 
system  serving  the  site  is one of  the most  important  factors  in determining  the  site’s  traffic 
impacts.  The  specific  short‐term  and  intermediate‐term  distribution  estimates  are  shown  in 
Figure 12. The directional distribution estimates are based on the following factors: the location 
of the site with respect to the Colorado Springs metropolitan area, the planned access system for 
the site, the street and roadway system serving the site, and the land uses proposed for the site. 
 
The short‐term distribution estimate shown in Figure 12 assumes:  

 Only the short section of Briargate Parkway between Vollmer Road and Wheatland Drive has 
been constructed in the vicinity of the site; 

 Sterling Ranch Road has been constructed between Marksheffel Road and Dines Boulevard, 
but not north of Dines Boulevard; and 

 A  half‐section  of Marksheffel  Road  has  been  constructed  between Woodmen  Road  and 
Vollmer Road, but not west of Vollmer Road.  

The intermediate‐term distribution estimate shown in Figure 12 assumes:  

see comment letter

Sterling Ranch/Marksheffel 

The intersection of Sterling Ranch/Marksheffel is projected to operat
ervice as a stop‐sign‐controlled “T”  intersection  in the short term a
2040, it was assumed that Marksheffel Road would be completed betw
Meridian Road and that the intersection of Vollmer/Sterling Ranch Ro
raffic‐signal control. As a signal‐controlled intersection, all movement
at LOS D or better during the peak hours, based on the projected 2040

Alzada/Vollmer 

The  intersection of Alzada/Vollmer  is planned to be restricted to righ
on the projected short‐term,  intermediate‐term, and 2040 total traf
ane geometry, the intersection is projected to operate at LOS B or bet
top‐sign‐controlled intersection. 

Black Forest

The intersection of 
service as a stop‐sig
2040, it was assume
Meridian Road and 
traffic‐signal contro
at LOS D or better d
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ed 
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 M11: Vollmer Road Bicycle & Primary Regional Trail from Marksheffel Road to Shoup Road. 
 
DEVIATION REQUESTS 
 
A deviation request will be submitted to build Marksheffel Road adjacent to the site to the City 
of Colorado Springs standards. A copy of the request has been attached. 
 
No additional deviations to the El Paso County Engineering Criteria Manual are anticipated for 
Sterling Ranch Filing No. 2. 
 
It is anticipated that a deviation will be submitted for the design of knuckles within Sterling Ranch 
Phase 2. 
 
TRANSPORTATION IMPROVEMENT FEE PROGRAM 
 
The applicant will be required to participate in the Countywide Transportation Improvement Fee 
Program. These projects will annex  into  the 10 mil PID, which has a per‐lot upfront building 
permit fee of $1,221 per dwelling unit. The total building permit fee amount for the 49 lots within 
Sterling Ranch  Filing No.  2 would  be  $59,829.  The  total  building  permit  fee  amount  for  the 
212 lots within Sterling Ranch Phase 2 would be $258,852. Note: This  is based on the current 
rate, which is subject to change. El Paso County updates this rate periodically. 

State that credit agreements will be needed with each phase of construction to account
for reimbursement of costs for the additional lanes and major  intersection improvements.

Bicycle & Primary Regional Trail from Marksheffel Road to Shoup Road. 

e submitted to build Marksheffel Road adjacent to the site to the City 
rds. A copy of the request has been attached. 

o the El Paso County Engineering Criteria Manual are anticipated for 
 

ation will be submitted for the design of knuckles within Sterling Ranch 

VEMENT FEE PROGRAM 

red to participate in the Countywide Transportation Improvement Fee 
will annex  into  the 10 mil PID, which has a per‐lot upfront building 
welling unit. The total building permit fee amount for the 49 lots within 
2 would  be  $59,829.  The  total  building  permit  fee  amount  for  the 
nch Phase 2 would be $258,852. Note: This  is based on the current 
ange. El Paso County updates this rate periodically. 

Replace Roadway Improvements
section.

ed. 

Manual are anticipated for 

uckles within Sterling Ranch 

Alzada grade?

fel Road between Black Forest Road  Long‐Term Future  40,000  0  0 

striping the 38' of pavement for two 
es (remove the bike lane but add 
12' northbound lane and a 4' 
der along the east edge(2) 

To be evaluated with the first 
development within Sterling 

Ranch Phase 2 

5,500 

(Directional 
northbound) 

5,415 
(Directional 
northbound) 

4,67
(Directi
northbo

10,000 
(Directional 
southbound) 

5,415 
(Directional 
southbound) 

4,67
(Directi
southbo

ad from Dry Needle Place to 
o a standard 4‐Lane Urban Minor 
n (Add a second northbound 
ainted center median) (2) 

Long‐Term Future  20,000  10,830  9,33

ad from Marksheffel Road to 
o a standard 4‐Lane Urban Minor 
n (2) 

Short‐Term Future 
20,000 

(Note: Existing 
Capacity 8,000(3)) 

7,900  9,49

would be needed between the various cross sections on Vollmer Road. Based on the criteria contained in Table 2‐29 of the El Paso Enginee
mile per hour is 20:1 
udy Updated November 16, 2016 
er Traffic Impact Study by LSC Transportation Consultants, Inc. July 9, 2019 PCD File No. SKP‐18‐006 
affic Impact Study by LSC Transportation Consultants, Inc. August 5, 2020 PCD File No. SP‐20‐008 
(January 2021) 

Provide diagram and
correspondence with the City

 
Segment 

ID(1)  Improvement Description 

SR1 
Construct Sterling Ranch Road as an Urban Non‐
Residential Collector from Marksheffel Road to Dines 
Boulevard 

With S

Ste

SR2 
Construct Sterling Ranch Road as an Urban Non‐
Residential Collector from Dines Boulevard to Briargate 
Parkway 

L

M1 

Construct Marksheffel Road as an Urban Principal 
Arterial to City of Colorado Springs standards in 107’ of 
right‐of‐way between Vollmer Road and Sterling Ranch 
Road 

With S

Ste

M2 

Construct Marksheffel Road as an Urban Principal 
Arterial to City of Colorado Springs standards in 107’ of 
right‐of‐way between Sterling Ranch Road and the 

In

Add: Close Tahiti Drive
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Table 4 
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Sterling Ranch Filing No. 2 and Sterling Ranch Phase 2 
Roadway Improvements 

 
Timing 

Design ADT 
(vpd) 

Projected 
 Short‐Term ADT 

(vph) 

Projected  
Intermediate‐Term 

ADT 
(vph) 

Projected  
2040 ADT 
(vpd)  Responsibility 

 Sterling Ranch Fil No. 2 
Or 

erling Ranch Phase 2 
20,000  3,155  5,410  12,785  Sterling Ranch 

Long‐Term Future  20,000  0  0  10,175  Sterling Ranch 

 Sterling Ranch Fil No. 2 
Or 

erling Ranch Phase 2  
40,000  3,155  4,035  24,185  Sterling Ranch 

Intermediate Term 
(Required with  
Improvement 5) 

40,000  0  5,085  26,710  Sterling Ranch 

Intermediate Term  40,000  0  5,085  26,710  Others 

SR Phase 2 or prior to platting lots in SR Phase 3?

 
Timing 

With Sterling Ranch Fil No. 2 
Or 

Sterling Ranch Phase 2 

Long‐Term Future 

Long‐Term Future 

With Sterling Ranch Fil No. 2 
Or 

Sterling Ranch Phase 2  

Intermediate Term 
(Required with  
Improvement 5) 

d with  
ment 5) 

St

0 
V3 
 

Improve Vollmer Road from Lochwinnoch Lane to 
Sterling Ranch boundary to provide 36’ of pavement 
(existing pavement approx. 23.38’) and stripe for one 
through lane and plus a 6’ paved, striped outside 
shoulder in each direction(2) 

Sho
(With H

1 
Improve Vollmer Road from Lochwinnoch Lane to 
Sterling Ranch boundary south of Dines Boulevard to a 
standard 4‐Lane Urban Minor Arterial Cross Section(2) 

Lon

2  V4 
Improve Vollmer Road from Sterling Ranch boundary 
south of Dines Boulevard to Sam Bass Drive to a 
standard 4‐Lane Urban Minor Arterial Cross Section(2) 

Sho

Construct the south half section of Briargate Pkwy (4‐

/ McClintock Station
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7,230  8,855  18,735  Sterling Ranch 
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,935  8,110  17,385  Sterling Ranch

Sterling Ranch and/or

Table 4 
(page 2 of 2) 

Sterling Ranch Filing No. 2 and Sterling Ranch Phase 2 
Roadway Improvements 

Lochwinnoch Lane to 
provide 36’ of pavement 
23.38’) and stripe for one 
aved, striped outside 

Short‐Term Future 
(With Homestead North) 

11,000 
(Note: Existing 
Capacity 8,000) 

7,23

Lochwinnoch Lane to 
th of Dines Boulevard to a 
r Arterial Cross Section(2) 

Long‐Term Future  20,000  6,41

Sterling Ranch boundary 
Sam Bass Drive to a 
r Arterial Cross Section(2) 

Short‐Term Future  20,000  5,93

ion of Briargate Pkwy (4‐
een Vollmer Road and  Short‐Term Future  20,000 

1,19

Homestead North Filing 1 or 2 or
prior to Phase 3?

Construction Plans 
Included in Initial 
Construction Plans 

Intermediate Term 

Included in Initial 
Construction Plans 
Included in Initial 

trol) 
al 
ns 
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48 (2)

Briargate/ 
Vollmer 

Southbound left‐turn lane on Vollmer 
approaching Briargate  LT > 25  280’ 

Plus 160’ taper 
Included in Initial 
Construction Plans 

Westbound left‐turn lane on Briargate 
approaching Vollmer  LT > 10(1)  435’ 

Plus 200’ taper 
Included in Initial 
Construction Plans 

Westbound right‐turn deceleration lane on 
Briargate approaching Vollmer  RT > 25(1)  235’ 

Plus 200’ taper 
Included in Initial 
Construction Plans 

Sterling 
Ranch/ 

Marksheffel 

Westbound right‐turn deceleration lane on 
Marksheffel approaching Sterling Ranch  RT > 25  235’  

Plus 200’ taper  Intermediate Term 

Eastbound left‐turn lane on Marksheffel 
approaching Sterling Ranch  LT > 10  470’ 

Plus 200’ taper 
Included in Initial 
Construction Plans 

Southbound left‐turn lane on Sterling Ranch 
approaching Marksheffel  LT > 25(1) 

285’ 
Plus 90’ reverse 
curve taper 

Included in Initial 
Construction Plans 

Second southbound left‐turn lane on Sterling 
Ranch approaching Marksheffel  LT > 300 

Long Term 
(With conversion of the 

intersection of 
Marksheffel/Sterling Ranch 
to traffic signal control) 

Southbound right‐turn lane on Sterling Ranch 
approaching Marksheffel  RT > 50(1)  155’  

Plus 160’ taper 
Included in Initial 
Construction Plans 

Sterling 
Ranch/ 
Bynum 

Northbound left‐turn lane Sterling Ranch Road 
approaching Bynum  LT > 25 

155’ feet long 
plus a 90’ reverse 

curve taper. 

Included in Initial 
Construction Plans 

Sterling 
Ranch/ 

School House 

Northbound left‐turn lane on Sterling Ranch 
Road approaching School House  LT > 25  305’ feet long 

plus a 160’ taper. 
Included in Initial 
Construction Plans 

Northbound right‐turn deceleration lane on 
Sterling Ranch Road approaching School House  RT > 50  155’ feet long 

plus a 160’ taper.  With Phase 2 

Southbound left‐turn lane Sterling Ranch Road 
approaching School House  LT > 25  305’ feet long 

plus a 160’ taper. 
Included in Initial 
Construction Plans 

Sterling 
Ranch/ 
Dines 

Northbound left‐turn lane Sterling Ranch Road 
approaching Dines Boulevard  LT > 25  305’ feet long 

plus a 160’ taper. 
Included in Initial 
Construction Plans 

Eastbound right‐turn deceleration lane on 
Dines Boulevard approaching Sterling Ranch 
Road 

RT > 50  155’ feet long 
plus a 160’ taper 

Included in Initial 
Construction Plans 

Notes: 
(1) Although the turning volume thresholds are shown, in the short term, these will not function as "speed change lanes" as 

the intersection will be a T with all approach traffic turning left or right.  The short term (interim) need for and length of 
these turn lanes could potentially, more appropriately, be based on intersection capacity and queuing. 

Source: LSC Transportation Consultants, Inc. (January 2021) 

Initial?

show for
Marksheffel also

*See Table 4 for recommended roadway  
improvements for each segment 

Are B2 and SR2 intermediate term (once the bridges are constructed)? Another
approximate value that would be helpful is lot numbers/ADT for each phase.



Subject: Text Box
Page Index: 48
Date: 3/29/2021 2:22:23 PM
Author: dsdrice
Color: 
Layer: 
Space: 
Page Label: 48

Please color-code and/or key for short,
intermediate and long-term phases per
improvements Table 4

Subject: Text Box
Page Index: 60
Date: 3/26/2021 5:12:06 PM
Author: dsdrice
Color: 
Layer: 
Space: 
Page Label: 60

/ Research

60 (1)

Subject: Text Box
Page Index: 243
Date: 3/29/2021 2:38:15 PM
Author: dsdrice
Color: 
Layer: 
Space: 
Page Label: 243

Address ADA / ped. crossing

243 (1)

Subject: Text Box
Page Index: 249
Date: 3/29/2021 2:39:25 PM
Author: dsdrice
Color: 
Layer: 
Space: 
Page Label: 249

Delete

249 (1)

Subject: Text Box
Page Index: 259
Date: 3/29/2021 2:39:58 PM
Author: dsdrice
Color: 
Layer: 
Space: 
Page Label: 259

See minor redlines.

259 (1)

oadway  
Please color-code and/or
key for short, intermediate
and long-term phases per
improvements Table 4

/ Research

Page 3 of 6 PCD File

 
The deviation will not adversely affect safety or operations. 
The deviation will not adversely affect safety or operations. 
 

 

Address ADA / ped. crossing

Delete

 PCD File No. __SP-19

_______ ____________________________ 
 Date 

 
See minor redlines.


