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GEOTECHNICAL MEMORANDUM 
 

Island West Coast Developments Ltd.  File:  E2188.01 
2214 McCullough Road  Date:  April 28, 2023 
Nanaimo, BC 
V9S 4M8 
 
ATTENTION:   Robert Armeneau 
 
PROJECT:   Addition to Duncan Hyundai Dealership 
  2801 Roberts Road, Duncan, BC 
   
SUBJECT:  Flood Construction Level 

1.0 INTRODUCTION 

a. As requested, Lewkowich Engineering Associates Ltd. (LEA) has determined a safe and suitable Flood 

Construction Level (FCL) based on available floodplain mapping for the proposed development.  This 

memorandum provides a summary of our findings and recommendations to support a Flood Management 

Bylaw exemption. 

b. As shown on the attached Site Plan, the proposed development consists of an addition to the existing 

Hyundai dealership building, including a show room addition off the eastern corner of the building, and a 

service room addition off the southwestern corner.  We understand the proposed addition is greater than 

25% of the original building footprint.  The floor elevation of the existing dealership building is reported to 

be 9.77m geodetic. 

2.0 FLOODPLAIN MAPPING 

a. The subject property, 2801 Roberts Road, Duncan, BC, is located within the Cowichan River watershed.  

The watershed drains an area of approximately 940 km2 from near its headwaters at Cowichan Lake to the 

estuary at Cowichan Bay in the Salish Sea.  Major tributaries include Somenos Creek and the Koksilah River. 

b. The property is located between the Cowichan and Koksilah Rivers, at approximate distances of 1,000m 

and 850m from their Present Natural Boundaries (PNB), respectively.  Cowichan Bay (ocean) is located 

greater than 3.0 km to the east‐southeast. 

c. There have been historical accounts of flooding on the Lower Cowichan‐Koksilah floodplain.  The most 

severe floods typically occur from November to March as a result of heavy rain and rain‐on‐snow events.  

Severe flood damage has been further aggravated by extreme high ocean levels and debris jams.  
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Backwater controlled flooding can also occur on tributaries such as Somenos Creek where water levels in 

the Cowichan River control levels upstream.  There have also been reports of stormwater drainage issues 

related to urban development and other land use changes during seasonally high water levels.   

d. A series of floodplain maps for the Cowichan and Koksilah Rivers near Duncan have been produced, with 

the original mapping issued by the BC Ministry of Environment in 1981.  The most recent floodplain 

mapping was prepared by Northwest Hydraulics Consultants (NHC), as commissioned by the Cowichan 

Valley Regional District (CVRD), in February 2021.1 The floodplain maps represent a 200 year flood 

condition in the year 2100, incorporating effects of climate change and sea level rise, plus a freeboard of 

0.60m.  The maps were developed using current guidelines and mapping standards issued by Engineers 

and Geoscientists British Columbia and Natural Resources Canada. 

e. As per the published mapping, the property is located within the floodplain.  The FCL can be determined 

for a specific development area by interpolating between FCL isolines as shown on the applicable 

floodplain map.  As shown in Figure 2.0 below, the FCL is greatest at the northwest corner of the existing 

building, where the interpolated FCL is less than 9.75m CGVD2013. 

 
Figure 2.0: Location of proposed development (red outline) with respect to FCL isolines (black lines) as per 

2021 floodplain mapping.2 
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3.0 VERTICAL DATUM 

a. There are currently two vertical datums being used in Canada, the older CGVD of 1928 (CGVD28), and the 

newer CGVD of 2013 (CGVD2013).  While most local surveyors are still using the older CGVD28, the new 

floodplain mapping is in terms of CGVD2013.  Conversion between CGVD28 and CGVD2013 was completed 

for this specific site using the on‐line GPS‐H software by Natural Resources Canada. 

b. The conversion is calculated as follows: CGVD28 = CGVD2013 ‐ 0.174m 

c. The building designer and construction contractor should be aware of the reference vertical datum to 

ensure the correct FCL is being used for the project. 

4.0 FLOOD CONSTRUCTION LEVEL 

a. As per the published CVRD floodplain mapping, we recommend a minimum FCL of 9.75m CGVD2013 for 

the proposed development. 

a. The recommended FCL applies to any Habitable Area; defined as any room or space within a building or 

structure which can be used for human occupancy, commercial sales, or the storage of goods, possessions, 

or equipment (including furnaces) which would be subject to damage if flooded. 

a. The FCL establishes the minimum elevation of the underside of a wooden floor system or top of concrete 

slab for any Habitable Area.  During construction, all footing and floor elevations shall be confirmed by 

qualified survey personnel to ensure the finished floor grade is at or above the recommended minimum 

FCL geodetic elevation. 

b. Provided any construction within the Property satisfies the recommended FCL, we do not anticipate any 

damage to structures as a result of floodwater.  However, anything constructed or stored below the 

recommended FCL, such as crawlspaces, basements, or storage rooms, could be subject to damage from 

flooding.  Following best construction practices, areas below the FCL should not be used for the installation 

of furnaces, major electrical switchgear, or other fixed equipment susceptible to damage by floodwater. 

5.0 WATERCOURSE SETBACK 

a. The property is located approximately 1,000m from the PNB of Cowichan River and 850m from the PNB of 

Koksilah River.  Considering the significant separation between these watercourses, the property will not 

be affected by watercourse erosion. 
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6.0 CLOSURE 

a. Provided the recommendations in this memorandum are followed, the proposed development is 

considered safe from watercourse flood damage, considering a 200 year return period flood and 

accounting for climate change and sea level rise to the year 2100.  

b. Lewkowich Engineering Associates Ltd. appreciates the opportunity to be of service on this project.  If you 

have any comments, or if we can be of further assistance, please contact us at your convenience. 

 
Respectfully Yours, 
Lewkowich Engineering Associates Ltd. 
 
 
 
 
 
                    April 28, 2023 
 
Jeff Scott, P.Eng.            Chris Hudec, M.A.Sc., P.Eng. 
Geotechnical Engineer            Senior Project Engineer 

7.0 ATTACHMENTS 

1. Harbour City Land Surveying Ltd., Duncan Hyundai Dealership, Site Plan, dated September 1, 2022. 

2. Allan Lowe Architect Inc., Duncan Hyundai Showroom Addition, Site Plan, Proj No. 21.713, Sheet A1.0, 

dated January 25, 2023. 

3. EGBC, Appendix I: Flood Assurance Statement. 

4. CVRD, Natural Hazards Assurance Statement. 

8.0 REFERENCES 

1. Northwest Hydraulics Consultants Ltd., Updated Cowichan‐Koksilah River Flood Mapping Project Final 

Report, Ref No. 3004940, dated February 17, 2021. 

2. Northwest Hydraulics Consultants Ltd., 200 Year Flood with Year 2100 Climate Change Scenario Floodplain 

Map Sheet 4 of 7, Job No. 3004940, dated February 17, 2021. 

3. Engineers and Geoscientists of British Columbia, Professional Practice Guidelines – Legislated Flood 

Assessments in a Changing Climate in BC, Version 2.1, dated August 28, 2018. 

4. BC Ministry of Forests, Lands, Natural Resource Operations and Rural Development, Flood Hazard Area 

Land Use Management Guidelines, amended January 1, 2018. 

5. Cowichan Valley Regional District, Bylaw No. 4381 ‐ Cowichan/Koksilah Rivers Flood Management Bylaw, 

adopted February 9, 2022. 
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