
 

 

 
  COMMUNITY SERVICES DEPARTMENT  

PARK OPERATIONS ~ PLANNING ~ CSU EXTENSION ~ COMMUNITY OUTREACH 
 ENVIRONMENTAL SERVICES ~VETERANS SERVICES ~ RECREATION/CULTURAL SERVICES 

 

COMMISSINERS: 
DARRYL GLENN (PRESIDENT) 
MARK WALLER (PRESIDENT PRO TEMPORE) 

 PEGGY LITTLETON 
LONGINOS GONZALEZ, JR. 

STAN VANDERWERF 

COLORADO SPRINGS, CO 80903 
FAX: (719) 520-6397 

200 S. CASCADE AVENUE, SUITE 100     

OFFICE: (719) 520-7276
 WWW.ELPASOCO.COM  

 
 
 
March 27, 2018 
 
Kari Parsons 
Project Manager 
El Paso County Planning and Community Development 
2880 International Circle 
Colorado Springs, CO 80910 
 
 
Subject: Lorson Ranch East Filing No. 1 Final Plat (SF‐188)  
 
 
Dear Kari, 
 
The Planning Division of the Community Services Department has reviewed the development application for 
Lorson Ranch East Filing No. 1 Final Plat on behalf of El Paso County Parks. This project was previously presented to 
the Park Advisory Board as part of Lorson Ranch East PUD and Preliminary Plan. Staff provided additional 
administrative Review #2 comments for the PUD / Preliminary Plan in December, 2017. The Park Advisory Board 
will consider the Filing No. 1 Final Plat application on April 11, 2017 and its recommendation will be provided after 
the meeting. 
 
Consistent with the approved Lorson Ranch East PUD and Preliminary Plan, the applicant is proposing to provide 
27.20 acres, or 21.54% of the site, as open space. This exceeds the 10% minimum for PUD zoning, and includes two 
detention pond tracts, several landscape buffer tracts, SDS easement, and the East Jimmy Camp Creek Tributary. 
The open space calculation does not include the 25 acre school site or detention pond C5 located within Tract G 
north of Fontaine Blvd. 
 
The County Parks Master Plan shows the Fontaine Boulevard Bicycle Route within the Filing No. 1 project area 
along Fontaine Boulevard. This bicycle route will be accommodated within County right‐of‐way and installed as 
part of future road improvements. There are no County regional trails within Filing No. 1; however non‐County 
trails and two future park sites were shown on the approved PUD and Preliminary Plan drawings which Filing No. 1 
is contained within. 
 
The Filing No. 1 final plat drawings are missing previously included non‐County trails shown on the approved PUD 
and Preliminary Plan drawings. This includes trails along the East Jimmy Camp Creek Tributary within Tracts C, D, 
and G. Please show the non‐County trails on the final plat drawings.  
 
The Filing No. 1 final plat drawings are missing previously included non‐County future park sites shown on the 
approved PUD and Preliminary plan drawings. One future park site was located along the East Jimmy Camp Creek 
Tributary north of detention pond C5 within Tract G. A second future park site was located east of detention pond 



D2 within Tract C. Please show these two future park sites on the final plat drawings. Staff would also like to note 
that the location of future park sites should be located within usable open space and shall not be located within 
detention facilities. 
 
Parks staff recommends fees in lieu of land for regional purposes in the amount of $130,290 and urban fees in the 
amount of  $82,416. A park  lands agreement may be an acceptable alternative  to urban park  fees provided  the 
agreement is approved by the County and executed prior to recording the final plat.  
 
Please let me know if you have any questions or concerns with these comments. 
 
Sincerely, 
 
Jason Meyer 
Project Manager II 
Planning Division 
Community Services Department 
jasonmeyer@elpasoco.com  
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Recommend to the Planning Commission and Board of County Commissioners that approval of  at 
Lorson Ranch East Filing No. 1 Final Plat include the following conditions; Require fees in lieu of 
land for regional park purposes in the amount of $130,290 and urban fees in the amount of $82,416. 
A park lands agreement may be an acceptable alternative to urban park fees provided the 
agreement is approved by the County and executed prior to recording the final plat; Show non-
County trails within Tracts C, D, and G on the final plat drawings; Show non-County future park sites 
within Tracts C and G on the final plat drawings. Future park sites should not be located within 
detention facilities. 
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