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I.  Introduction 
 

The property owner proposes to redevelop this single family 
residential parcel with two single story, detached residential units. 
The project is located in an area of mixed residential uses. The lot 
currently contains a one story single family residence and detached 
two car garage. 
 
A.   Project Location 

 
The site is located on the East side of Park Avenue between 
Sixth and Elmcrest Streets. The lot area is 12,777 square feet, 
and vehicle access is attained from Park Avenue, a public 
street.  

 
B.  Project Description 
 

The developer is proposing to construct a pair of one story 
single family residences. Each proposed house will be 2,088 
square feet in area. Both will have an attached 2 car enclosed 
garages accessed by a shared concrete driveway.  

 
 

II.  Site Assessment and Design Considerations 
 
 

A.  Designated or Non‐Designated Projects 
 

In Section 2.1 of the LID Manual there are 9 bullet points used 

to determine if a project is a Designated Project. If the project 

doesn’t conform to any of these criteria they are determined 

to be a Non‐Designated Project. Only 2 of these bullet points, 

however, are relevant to this project.  

Bullet Point 1 references properties that are greater in size than 

one acre (43,560 s.f.). At 12,777 square feet this site is 0.29 acre 

and thus well below the  Designated Project threshold. 
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Bullet Point 9 refers to “Redevelopment projects, which are 

developments that result in creation or addition or replacement 

of 10,000 square feet or more of impervious surface area on a 

site that was previously developed as a single family home.”  

Based upon the foregoing I believe that this proposed 

development should not be subject to the requirements for a 

Designated Project. The lot in its entirety is marginally larger 

than 10,000 square feet threshold and when the landscaping 

area is deducted falls well below that limit. Therefore this 

project does qualify as a Non‐Designated Project. 

 

B.      Small Scale or Large Scale Non‐Designated Projects 

 
In Section 3.1 of the LID manual a Small Scale Non‐Designated 

Project must be residential in nature and consist of 4 or fewer 

units.  

Though this site redevelopment is residential in nature it 

involves the construction of 2 new residences and therefore 

qualifies as a Small Scale Non‐Designated Project.  

 
  C.   Project Area Sizes 
 
  According to Los Angeles County Assessors Map Book 8381, 

Page 10, Parcel 033 measures 100 feet by 127.77 feet or 
12,777 square feet (0.29 acre).  

 
 
  D.   Drainage Areas 

As presently graded Parcels 1 slopes gently from North to 

South at a rate of about 1%.   
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Currently free standing masonry walls separate the site from 

Hillcrest’s own property to the North and East. Therefore no 

contributory drainage comes from either North or the East. 

Consequently only stormwater originating on site will be 

contained and infiltrated. 

 

  E.  Location of Stormwater Runoff Discharge 

The site has historically surface drained Westerly to Park 

Avenue. As a Small Scale Non‐Designated Project storm runoff 

water will be collected on site and then be infiltrated using 

both Permeable Pavement without an Underdrain (RET‐5) for 

the driveway and turn around areas as well as an Infiltration 

Trench (RET‐3) located in the landscaped area. Specific details 

will be incorporated in the final site Grading and Drainage Plan. 

 

F.   Land Use Type 

The current and future land use designation for this property is 

PR4.5D (Planned Residential 4.5 DU per acre‐Detached). This 

land use designation acknowledges the type of development 

anticipated the General Plan authors. 

 

G.   Activities Expected On‐Site 

This proposal is to construct 2 single family residences on this 

parcel.  As mentioned earlier these houses will each be 2,088 

square feet, single story with 2 car attached garages. 

 

 



 

4 
 

III.  Geotechnical Conditions 

  A.   Topography 

This site is relatively flat with surface water directed Westerly 

to the adjoining Park Avenue. Currently the lot is occupied by a 

single family residence with detached garage and several 

outdoor amenities. Based upon the current topography and an 

examination of the immediate surroundings the only rainfall 

runoff affecting it emanates only on the site. All offsite 

drainage is prevented from entering the site by perimeter 

walls.  

 

B.   Soil Type and Geology 

The Geotechnical Investigation report prepared by RMA 

Geoscience (RMA) dated June 12, 2024 identifies top soil 

consists of 12 to 18 inches of silty fine sand (SM) with traces of 

gravel and clay. This soil was considered moist to very moist 

(no doubt due to frequent surface irrigation). 

Underlying soil was reported to be “older alluvium …with Silty 

Sand with gravel and clay and medium to coarse sand with 

gravel and silt.”  

An Infiltration Testing Report prepared by RMA Geoscience 

and dated June 18, 2024 recommended that a design 

infiltration rate of 1.0 inches per hour be used for design 

purposes. This exceeds the minimum acceptable limit of 0.3 

inches per hour indicating the on‐site soils are suitable for 

stormwater infiltration. 
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C.   Groundwater 

According to RMA’s Geotechnical Investigation report no 

groundwater was encounter in any of the 9 test borings. In 

their report they indicate the “Depth to historic high 

groundwater is greater than 100 feet below existing grade 

according to the Seismic Hazard Zone Report for the area 

(CDMG, 1998)”. 

Based upon the location of groundwater it would appear that 

bedrock is located at a depth greater than 100 feet below the 

ground surface.  

 

D.   Other Geotechnical Issues 

  Collapsible Soil 

  Given the soil type described in the RMA‘s Geotechnical 

Investigation report there is little or no possibility of 

collapsible soil existing at this location. To quote the LID 

Standards Manual collapsible soils are“…sediments that are 

loosely deposited, separated by coatings or particles of clay or 

carbonate and subject to saturation.” Silty sand and alluvium 

do not fit this profile. 

Expansive Soil 

The soil profile for silty sand indicates is not expansive and 

contains limited amounts of clay. RMA’s lab findings verify this 

conclusion. The Expansion Index test results varied from 0 to 

27. Expansion Test value of 0 is considered Very Low (0‐20) 

while 27 is considered to be Low (21‐50). Leaning to the 

conservative RMA has determined that the on‐site soil 

expansion index is considered Low. 
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Slopes/Landslides 

The sites are relatively flat and contain no slopes nor will 

there be any slopes when site grading is completed. As RMA 

has reported “According to the California Geological Survey 

Seismic Hazard Zone Map (1999) “…the site(s) do not lie in a 

landslide zone.” 

Faults 

Though the three sites are not located within an Alquist‐Priolo 

Earthquake Fault Zone the Cucamonga branch of the Sierra 

Madre Fault is locate about 6 miles Northeast of the 3 sites. 

There is a possibility that moderate to intense ground shaking 

could occur in the future. 

Liquefaction 

Per RMA’s report no groundwater should be expected above a 

depth of 100 feet. Since high groundwater is not an issue here 

and the soil is well drained there is little or no chance of 

liquefaction occurring during a seismic event or infiltration of 

surface runoff. 

 

IV.  Source Control Measures 

As shown in Table 5‐1 Source Control Measures Selection Matrix (LID 

Standards Manual, page 5‐3) there are various required Source 

Control Measures for Non‐Designated Projects. These are: 

 Storm Drain Message and Signage (S‐1) 

 Landscape Irrigation Practices (S‐8) 

 Building Materials (S‐9) 
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Storm Drain Message and Signage (S‐1) 

Since there will be no onsite catch basins serving these projects as 

all rainfall runoff will be retained and infiltrated on‐site then a sign 

and painted message are impractical. 

Landscape Irrigation Practices (S‐8) 

The project landscape designer will be directed to employ measures 

that will reduce excessive irrigation runoff including but not limited 

to using: 

  Rain triggered shut off devices 

  Adjust irrigation system design to specific plantings 

Include flow reducers or shut off valves to prevent loss due to 
breakage. 

 

Follow local water conservation methods and techniques. 

Building Materials (S‐9) 

Alternative building materials will be considered by the project 

architect. These may include the use of properly coated metal 

flashing, vents, etc. 

V.  Delta Storm Water Quality Design Volume (∆SWQDv) 

Section 6 of the LID Standards Manual states that “Current water 
quality requirements are based on treating a specific volume of 
storm water runoff from the site (SWQDv).” “…it is expected that 
pollutant loads….will be reduced in the discharge…”. 
 
It is the developer’s desire to utilize two previously mentioned 
retention and infiltration devices to disperse the projected storm 
water runoff. However to verify the effectiveness of these measures 
the Los Angeles County Department of Public Works HydroCalc 
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program will be utilized to determine the anticipated storm water 
volume. 
 
The storm water volume utilized is established incorporating the 

following data: 

 Site Area = 12,777 sq. ft. = 0.29 acre 

 Existing Impervious Area = 6,408 sq. ft. 

 Proposed Impervious Area = 7,738 sq. ft. 

 Existing Impervious Area percentage = 6,408/12,777 = 50% 

 Proposed Impervious percentage = 7,738/12,777 = 61% 

 Soil type = 012 

 85th percentile, 24 hour storm total = 1.0 in. 

 Flow path (before) = 168 ft. 

 Flow path (after) = 211 ft. 

 Average slope = 1.0% 

Vu= 546ft³ 

Vd= 632 ft³ 

  ∆SWQDv =Vd – Vu = 632ft³‐546 ft³= 86 ft³ 

The onsite drainage system will be designed to collect and infiltrate 

the ∆SWQDV  runoff. 

 

VI. Stormwater Quality Control Measure Maintenance 

The property owner will be required to execute any applicable Covenants 

and Agreements for the Maintenance of all BMPs and devices constructed 

or installed as part of the project (see Exhibits K & L). When those 

documents are executed they will be filed with the City of La Verne for 

eventual recording by the County Recorder. 
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The property owner will also be responsible to maintain any applicable 

BMPs in an effective and efficient condition and the City shall have all 

necessary enforcement powers to assure such maintenance is completed. 
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LIST OF EXHIBITS 

A.   Los Angeles County Assessor’s Parcel Map 

B.  Los Angeles County Department of Public Works LID Manual Table 5‐1 

C.  Los Angeles County DPW 85th Percentile 24 hour Rainfall Isohyetal Map 

D.  Los Angeles County DPW Soil Type Map 

E.   Los Angeles County DPW Soil Identification Table 

F.   Infiltration Trench (RET‐3) 

G.  Permeable Pavement without an Underdrain (RET‐5)  

H.  Los Angeles County DPW HydroCalc Analysis‐Sub Area 1A‐before 

J.  Los Angeles County DPW HydroCalc Analysis‐Sub Area 1A‐after 

K.   Covenant and Agreement (sample) 

L.  Covenant for Maintenance (sample) 

M.  Conceptual Site Grading Plan 



Cantwell
Typewritten Text

Cantwell
Typewritten Text
EXHIBIT A

Cantwell
Typewritten Text

Cantwell
Typewritten Text

Cantwell
Callout
SITE

Cantwell
Polygonal Line



Cantwell
Typewritten Text

Cantwell
Oval

Cantwell
Oval

Cantwell
Oval

Cantwell
Oval

Cantwell
Oval

Cantwell
Oval

Cantwell
Rectangle

Cantwell
Typewritten Text
EXHIBIT B

Cantwell
Typewritten Text



Cantwell
Typewritten Text
EXHIBIT C

Cantwell
Typewritten Text

Cantwell
Callout
SITE



Cantwell
Rectangle

Cantwell
Text Box
EXHIBIT D



Cantwell
Rectangle

Cantwell
Typewritten Text
EXHIBIT E

Cantwell
Typewritten Text



Cantwell
Typewritten Text
EXHIBIT F

Cantwell
Typewritten Text

Cantwell
Typewritten Text

Cantwell
Typewritten Text











Cantwell
Typewritten Text
EXHIBIT G

Cantwell
Typewritten Text



















Peak Flow Hydrologic Analysis
File location: C:/Users/Cantwell/Desktop/2712 Park Ave-before - Subarea 1A.pdf
Version: HydroCalc 1.0.3

Input Parameters
Project Name 2712 Park Ave-before
Subarea ID Subarea 1A
Area (ac) 0.29
Flow Path Length (ft) 168.0
Flow Path Slope (vft/hft) 0.01
50-yr Rainfall Depth (in) 1.0
Percent Impervious 0.5
Soil Type 12
Design Storm Frequency 50-yr
Fire Factor 0
LID False

Output Results
Modeled (50-yr) Rainfall Depth (in) 1.0
Peak Intensity (in/hr) 0.3808
Undeveloped Runoff Coefficient (Cu) 0.6598
Developed Runoff Coefficient (Cd) 0.7799
Time of Concentration (min) 13.0
Clear Peak Flow Rate (cfs) 0.0861
Burned Peak Flow Rate (cfs) 0.0861
24-Hr Clear Runoff Volume (ac-ft) 0.0125
24-Hr Clear Runoff Volume (cu-ft) 545.8285
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Peak Flow Hydrologic Analysis
File location: C:/Users/Cantwell/Desktop/2712 Park Ave-after - Subarea 1A.pdf
Version: HydroCalc 1.0.3

Input Parameters
Project Name 2712 Park Ave-after
Subarea ID Subarea 1A
Area (ac) 0.29
Flow Path Length (ft) 211.0
Flow Path Slope (vft/hft) 0.01
50-yr Rainfall Depth (in) 1.0
Percent Impervious 0.61
Soil Type 12
Design Storm Frequency 50-yr
Fire Factor 0
LID False

Output Results
Modeled (50-yr) Rainfall Depth (in) 1.0
Peak Intensity (in/hr) 0.356
Undeveloped Runoff Coefficient (Cu) 0.6436
Developed Runoff Coefficient (Cd) 0.8
Time of Concentration (min) 15.0
Clear Peak Flow Rate (cfs) 0.0826
Burned Peak Flow Rate (cfs) 0.0826
24-Hr Clear Runoff Volume (ac-ft) 0.0145
24-Hr Clear Runoff Volume (cu-ft) 632.471
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