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Introduction 

The following comment letters were received from agencies, organizations, and individuals during the 
public review of the Draft Supplemental Environmental Impact Report (Draft SEIR). A copy of each 
comment letter along with corresponding responses has been included. Letters and responses are 
provided in side‐by‐side format for ease of reader review. 

Comment letters were received from the agencies, organizations and individuals shown on the matrix 
below. Several comment letters received during the Draft SEIR public review period contained requests 
for revisions that resulted in minor changes and text clarifications to the Draft SEIR text. These changes 
to the text are indicated by strikeout (deleted) and underline (inserted) markings in the Final SEIR. Some 
of the comments do not pertain to the adequacy of analysis in the Draft SEIR or to other aspects 
pertinent to the potential effects of the proposed project on the environment pursuant to CEQA. 
Regardless, a good faith effort has been made to respond to the comments submitted where they may 
touch on a relevant environmental topic.  

Letter 
Identification 

Commenting Party  Comment Numbers 

A  Buena Vista Audubon Society   A‐1 through A‐3  

B  California Department of Transportation, District 11   B‐1 through B‐9  

C  California Department of Fish and Wildlife   C‐1 through C‐7 

D  Citizens for the Preservation of Parks & Beaches   D‐1 through D‐4  

E  Friends of Loma Alta Creek   E‐1 through E‐8  

F  Preserve Calavera: Coastal North San Diego County   F‐1 through F‐19  

G  San Diego Association of Governments   G‐1 

H  San Diego County Archaeological Society, Inc.   H‐1  

I  Southwest Regional Council of Carpenters   I‐1 through I‐17  

J  San Diegans for Sustainable, Economic and Equitable 
Development (SD SEED)  

J‐1 through J‐62 

K  U.S. Fish and Wildlife Service   K‐1 through K‐6  
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A‐1 
 
 
 
 

A‐2 
 
 
 
 
 
 
 

A‐3 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

   
 
 
 
 
 
 

A‐1  This comment accurately describes the proposed project and 
environmental review process. This comment does not address the 
adequacy or accuracy of the analyses in the Draft SEIR and does not 
require a response. 

A‐2  The proposed project would have significant VMT impacts, which are 
mitigated to less than significant with mitigation measure TRA‐1. The 
project does not have significant impacts to greenhouse gases or the 
Climate Action Plan. As suggested by the commenter, Chapter 8.0 of the 
Draft SEIR does evaluate a Reduced Project Alternative, which we 
understand the commenter prefers. No further response is necessary. 

A‐3  The commenter accurately summarizes the conclusions of the Draft SEIR. 
Potential impacts to the San Luis Rey River and adjacent river berm are 
addressed on page S‐13 of the Pavilion Final EIR (FEIR), where impacts 
resulting from invasive species and human activity are identified as 
potentially significant indirect impacts. As indicated on page 5.1‐8 of the 
Draft SEIR, no additional impacts to biological resources beyond those 
identified in the Pavilion Final EIR would occur with implementation of 
the proposed project. Potential impacts resulting from invasive species 
would be addressed through mitigation measure BIO 7, which requires 
that landscaping shall avoid the use of invasive non‐native plants. 
Additionally, the proposed project would be designed in a manner which 
‐would lessen impacts from human activity. Per mitigation measure BIO 
6, the conservation easement over the onsite 100 foot corridor will be 
provided for review and approval by the Wildlife Agencies as a condition 
of project approval. This buffer will further help to reduce potential edge 
effects of human activities associated with the residential and 
commercial uses. Therefore, such potential impacts have been 
adequately addressed in the Draft SEIR. 
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B‐1 
 
 
 
 
 
 
 
 

   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

B‐1  This comment is introductory in nature and specific comments follow. No 
further response is necessary. 
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B‐1 
cont. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

B‐2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

B‐3 
 
 
 
 

   
 
 
 
 
 
 
 
B‐2  The City agrees that close coordination with Caltrans is important in 

terms of smart growth policies, intersection/interchange improvements 
and, multi‐modal interconnection and will continue to collaborate with 
Caltrans on these items. 

The City/Applicant will coordinate the SEIR recommended transportation 
improvements with Caltrans and SANDAG, as necessary.  

 

 

 

 

B‐3  The City will continue to promote bicycle, pedestrian, and transit mobility 
for all projects within their jurisdiction, including the Ocean Kamp 
project.  

The City will coordinate with Caltrans regarding physical and 
technological improvements within Caltrans Right‐of‐Way (ROW). Part of 
the improvements at the SR‐76 / Foussat Road intersection will include 
installing American Disability Act (ADA) compliant sidewalks and curb 
ramps within Caltrans ROW. The improvements will also include 
Accessible Pedestrian Signals and countdown signal heads. 

With regard to VMT, there are many factors that contribute to changes 
to the reported regional VMT, causing an increase or decrease depending 
on the assumption of different land uses. The VMT models are dynamic 
systems that consider the complex relationship between land use  
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B‐3 
cont. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

B‐4 
 
 
 
 
 
 
 

   

 

B‐3  (cont.) density, the mix/diversity of land uses, concentration of 
development, the spatial arrangement of land uses, and design, among 
other factors. A diversity of land uses that result in locating desired 
destinations, such as jobs and shopping, near housing and improved 
accessibility to these destinations from either home or work have been 
shown to decrease VMT. The Ocean Kamp project, which proposes a mix 
of commercial and residential uses, would provide a more efficient 
synergy of land uses including a reduced trip length for those living, 
working, and/or shopping on site. For example, a resident living in one of 
the project’s proposed 700 dwelling units may choose to utilize 
commercial/retail services on site, as opposed to driving to another 
location, thereby reducing the overall regional VMT. 

 

 

B‐4  It is understood that an encroachment permit would be required, as part 
of the process, to enter Caltrans property and perform the work. As part 
of this process, final environmental documents and technical studies, 
including any final mitigation requirements will be provided to Caltrans 
for their use in coordinating the necessary permitting associated with 
project improvements within the Caltrans Right‐of‐Way for SR‐76. 
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B‐4 
cont. 

 
 
 

B‐5 
 
 
 
 

B‐6 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

B‐7 
 
 
 
 
 
 
 

   
 
 
 
 
 
 
B‐5  Comment noted. The EIR has assessed traffic noise impacts and the 

applicant understands Caltrans is not liable for existing or future noise 
impacts associated with SR‐76.  

 

B‐6  Comment noted. 

 

 

B‐7  It is understood that an encroachment permit would be required, as part 
of the process, to enter Caltrans property and perform the work. As part 
of this process, final environmental documents including hydrology and 
drainage studies, will be provided to Caltrans for their review and use. As 
described in the SEIR, a Drainage Report (Walker 2020a; Appendix H) and 
Storm Water Quality Management Plan (SWQMP) (Walker 2020b; 
Appendix M) were prepared for the project by Tory R. Walker 
Engineering. The Drainage Report concluded that the project as designed 
would not substantially alter existing drainage patterns or increase flow 
to any Caltrans facility. Any work performed will be in accordance with 
the required SWQMP prepared for the project.  
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B‐7 
cont. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

B‐8 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
B‐8  LOS/delay has been removed as being the basis for determining 

significant impacts in CEQA per Senate Bill 743 (SB 743). Therefore, no 
CEQA impacts based on LOS/delay will occur. However, the City will 
continue to coordinate with Caltrans regarding physical and 
technological improvements within Caltrans ROW. Part of the fair share 
improvements at the SR‐76 / Foussat Road intersection will include 
installing ADA compliant sidewalks and curb ramps within Caltrans ROW. 
The improvements will also include Accessible Pedestrian Signals and 
countdown signal heads. 
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B‐8 
cont. 

 
 
 
 
 
 
 
 

B‐9 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
B‐9  It is understood that any work performed in Caltrans right of way will 

require further discretionary review by Caltrans and an encroachment 
permit.  
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C‐1 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
C‐1  This comment is introductory in nature and specific comments follow. No 

further response is necessary. 
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C‐1 
cont. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

C‐2 
 
 
 
 
 
 
 
 

C‐3 
 
 
 
 
 
 

C‐4 
 

   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
C‐2  This comment accurately describes the findings of the Pavilion EIR and 

analysis contained within the SEIR.  

 

 

C‐3  Prior grading of the project site impacted 36.34 acres of non‐native 
grassland (NNG) and will provide compensatory mitigation at a 0.5:1 
ratio for a total 18.17 acres of NNG. As noted in the comment, the City 
and applicant have coordinated with the agencies on acceptable 
mitigation locations and protections. The applicant and City will continue 
to coordinate with the agencies regarding the NNG mitigation. 

 

C‐4  As noted by the commenter, the wetland acreages have been updated to 
reflect the current permitting process outlined in Mitigation Measure 
BIO‐13. The City and applicant continue to work with the agencies 
through CDFW’s Lake and Streambed Alteration Program. 
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C‐4 
cont. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

C‐5 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

C‐6 
 
 

   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
C‐5  Ass suggested by CDFW, the project has incorporated the following 

project design feature using guidelines included in the Standards for Bird‐
Safe Buildings document by the San Francisco Planning Department, as 
recommended: 

•  The proposed project would be designed with predominantly non‐
reflective material and would comply with the Standards for Bird‐
Safe Buildings to the extent practicable to minimize impacts related 
to bird collisions. 

 

 

 

 

 
C‐6  As suggested by CDFW, Mitigation Measure BIO‐9 has been updated as 

follows in the Final SEIR and Mitigation Monitoring and Reporting 
Program: 
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C‐6 
cont. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

C‐7 
 
 

   
 
C‐6  (cont.) To ensure compliance with the Migratory Bird Treaty Act and the 

California Fish and Game Code, clearing of any vegetation shall be done 
outside of the avian breeding season (raptor nesting season is January 15 
through September 15; and migratory bird nesting season is February 15 
through August 31), unless pre‐construction surveys are conducted to 
determine that no nesting birds are present immediately to clearing nor 
are in areas which could be impacted by noise. Should vegetation 
removal take place during this period, a qualified biologist shall conduct a 
nesting bird survey no more than 3 days prior to construction activities to 
ensure that birds are not engaged in active nesting within 100 feet of the 
project site. If nesting birds are discovered during preconstruction 
surveys, then avoidance and minimization measures shall be undertaken 
in consultation with the California Department of Fish and Wildlife 
(CDFW) and prior to issuance of any grading or construction permits. 
Measures shall include establishment of an avoidance buffer until 
nesting has been completed. The width of the buffer will be determined 
by the project biologist. Typically, this is a minimum of 100 feet from the 
nest in all directions (300 feet is typically recommended by CDFW for any 
state or federally listed passerine species and 500 feet for raptors), until 
the juveniles have fledged and there has been no evidence of a second 
attempt at nesting. The monitoring biologist will monitor the nest(s) 
during construction and document any findings. A report will be made 
available to CDFW upon request.  

 
 
C‐7  Comment noted. Any special status species and natural community 

detected during project surveys will be reported to the California Natural 
Diversity Database (CNNDB).  
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D‐1 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

D‐2 
 
 

   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
D‐1  Appendix L to the Draft SEIR contains detailed Climate Action Plan 

consistency and energy demand analyses based on conservative 
assumptions of expected water and energy use. These conservative 
estimates provide flexibility in selecting the final wave pool technologies 
to be used as wave pool technology is continually evolving. No specific 
wave pool technology has been selected at this time. As detailed in 
Appendix L, Table 1, the wave pool generator is estimated to consume 
4,520,900 kWh of electricity per year and the project as a whole is 
estimated to consume 12,219,300 kWh annually. The project will be 
consistent with the CAP measure requiring mixed‐use developments 
(consisting of residential and commercial uses) larger than 12,500 square 
feet offset a minimum of 50% of the forecasted energy consumption. The 
project will install a 3,700 kW rated photovoltaic array to satisfy the CAP 
Checklist’s requirement to offset approximately 6.1 million kWh of 
electricity. 

D‐2  Refer to page 33 of the project’s WSA, included as Appendix I to the Draft 
SEIR. The WSA created a list of proposed future developments expected 
in a 20 year planning horizon and their water demands were estimated 
and compared to the demand increase projected in the 2015 UWMP. 
Water demands of all proposed future projects, and all aspects and 
phases of the project analyzed in the WSA, including its landscaping, and 
its wave pool, were estimated based on the recommended water unit 
factors from the 2015, which conservatively do not take into 
consideration of water savings due to implementation of water  
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    D‐2  (cont.) conservation measures or recycled water conversions. 
Additionally, pursuant to Government Code Section 66473.7, (a)(2) 
“Sufficient water supply” means the total water supplies available during 
normal, single‐dry, and multiple‐dry years within a 20‐ year projection 
that will meet the projected demand associated with the proposed 
subdivision, in addition to existing and planned future uses, including, but 
not limited to, agricultural and industrial uses. In determining “sufficient 
water supply, all of the following factors shall be considered: 

(A) The availability of water supplies over a historical record of at least 20 
years. 

(B) The applicability of an urban water shortage contingency analysis 
prepared pursuant to Section 10632 of the Water Code that includes 
actions to be undertaken by the public water system in response to water 
supply shortages. 

(C) The reduction in water supply allocated to a specific water use sector 
pursuant to a resolution or ordinance adopted, or a contract entered into, 
by the public water system, as long as that resolution, ordinance, or 
contract does not conflict with Section 354 of the Water Code. 

(D) The amount of water that the water supplier can reasonably rely on 
receiving from other water supply projects, such as conjunctive use, 
reclaimed water, water conservation, and water transfer, including 
programs identified under federal, state, and local water initiatives such 
as CALFED and Colorado River tentative agreements, to the extent that 
these water supplies meet the criteria of subdivision (d). 

With the City’s Water Shortage Contingency Plan in place and in 
consideration of all the factors identified above, it is not expected that 
the City would have to change either its current supply strategy, or the 
implementation of its Water Shortage Contingency Plan in response to a 
drought over multiple dry years, to meet the Project and 
existing/planned water demand from other projects. Therefore, 
“sufficient water supply” has been demonstrated consistent with the 
Government Code definition provided above. 
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D‐3 
 
 
 
 
 

D‐4 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

   
 
 
 
 
 
 
 
D‐3  As described in Section 5.2 of the Draft SEIR, per the Pavilion FEIR, the 

project would not result in significant impacts related to emergency 
response plans or wildland fires. According to the Very High Fire Hazard 
Severity Zones in Local Responsibility Area (LRA) map prepared by the 
California Department of Forestry and Fire Protection (CAL FIRE) for the 
City of Oceanside, the majority of the project site is located within a Very 
High Fire Hazard Severity Zone (VHFHSZ; CAL FIRE 2009). However, the 
majority of the City, including much of the area surrounding the project 
site, is developed urban land classified as a Non‐VHFHSZ. Implementation 
of the proposed project would not increase the risk of wildland fire at the 
site and would not result in impacts related to wildfire beyond those 
evaluated in the Pavilion FEIR. In 2017, the City adopted the City of 
Oceanside Emergency Operations Plan, which was designed to provide 
the framework for responding to any type of emergency or disaster that 
might impact the City. The City’s Emergency Operations Plan is not a 
document that provides step‐by‐step details for responding to specific 
emergencies, but rather provides a flexible response system based upon 
planning, training, and selection of City personnel to staff the various 
emergency response positions (City 2016). Therefore, implementation of 
project would not interfere with the City’s Emergency Operations Plan. 

Further, all project structures would be constructed in compliance with 
the applicable California Building Code (CBC) regulations and would 
include installation of standard fire safety features. Project utilities would 
uniformly tie‐in to existing facilities, and the project does not propose 
off‐site improvements that could exacerbate wildfire risk. The project 
would not result in impacts related to wildland fire greater than those 
evaluated in the Pavilion Final EIR. Therefore, impacts would be less than 
significant.  

D‐4  This comment is general in nature and does not address the content or 
adequacy of the SEIR. As such, no response is necessary. 
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E‐1  This comment is general and introductory in nature and does not address 

the content or adequacy of the SEIR. As such, no response is necessary.  

E‐2  The comment offers the author’s general opinion about traffic. Table 5‐1 
of the traffic study contains the existing analysis of SR‐76 and shows 
existing operations at several intersections. Improvements are 
recommended in the traffic study to improve operations. None of those 
improvements recommended additional “transit stops”. 

Further, Section 11.0 of the traffic study discusses the long‐term analysis 
for the project. Excerpt below: 

Analysis of Long Term (Year 2035) conditions was not conducted for the 
project. As previously discussed in Section 2.2 of the study, an EIR 
addressing development of the project site was certified by the City of 
Oceanside in 2008. The Pavilion at Oceanside project described in the EIR 
consisted of a 950,000‐square foot (SF) shopping center with a variety of 
retail uses. The previously approved project was calculated to generate 
32,175 ADT, with 1,254 AM peak hour trips and 2,872 PM peak hour 
trips.  
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    E‐2  (cont.) The currently proposed Ocean Kamp project is calculated to 
generate 13,135 fewer ADT (approximately 41% less) than the site’s 
previously approved Pavilion project. Therefore, an analysis of Long‐
Term conditions for a project site that has already been approved for 
more trips than are currently proposed is not warranted. 

E‐3  Please refer to Response D‐2 above regarding water supply. That analysis 
takes into consideration the various water sources relied on by the City, 
including the various demands for the Colorado River water mentioned 
in this comment. Additionally, the wave lagoon and all other water 
demands of the project were properly analyzed in the analysis of 
greenhouse gas emissions and consistency with the Climate Action Plan. 
No significant water supply or GHG impacts were identified.  

E‐4  The commenter offers an opinion about the quality of the GHG analysis 
that does not reference the project specific analysis included within the 
Draft SEIR. As disclosed in the Draft SEIR, by achieving the identified 
efficiency threshold, the project would not conflict with the goals of the 
City’s CAP and may be seen to achieving its fair share of the state’s 
reduction target. The project applicant has committed to install sufficient 
on‐site solar electricity panels to generate 50% of the project estimated 
electricity consumption consistent with the City’s CAP checklist, as 
described the Air Quality and Greenhouse Gas Emissions technical report 
(Appendix J to the SEIR), Section 3.6.2 as well as in Section 11, the 
Mitigation Monitoring and Reporting Program (MMRP) as a Project 
Design Feature (PDF). 

E‐5  Section 4.2 of the SEIR analyzes consistency with the City’s Housing 
Element. As described in Section 4.2, the project includes the 
development of up to 700 residential units within a Smart Growth 
Opportunity Area (SGOA) and located along the Mission Avenue 
commercial corridor, which is served by a high‐frequency bus line, 
consistent with the intent of the Housing Element to encourage a variety 
of housing opportunities and provide housing along transit corridors. The 
proposed multi‐family residential units may include a variety of sizes to 
accommodate a range of housing needs. The project would contribute to 
the needs of low and moderate‐income families through the provision of 
affordable housing and/or the payment of affordable housing in‐lieu 
fees. As described in the Mixed Use Development Plan, the applicant  
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    E‐5  (cont.) would satisfy the City of Oceanside Inclusionary Housing 
Ordinance requirement by paying the applicable in‐lieu fee for 50% of 
the ultimately required affordable units. The balance of the affordable 
units would be constructed within the project residential development; 
however, the City may agree that the required affordable units could be 
constructed in another mutually agreeable location off site. The ultimate 
number of required affordable units would be 10% of the residential 
units physically constructed within the project. 

The Draft Sustainability and Corridor Plan mentioned in the comment is 
known as the Oceanside Smart and Sustainable Corridors Plan. The goals 
of this plan are planning infrastructure that is bicycle, pedestrian, and 
transit‐friendly; increasing mixed‐use development; decreasing 
greenhouse gas emissions through increased use of transit, walking, and 
biking; attracting more commercial and industrial businesses and jobs to 
Oceanside; preserving the City’s open space and reducing sprawl; and 
supporting the rest of the work of the General Plan Update. The project 
is consistent with this plan. The project includes: the mobility hubs and 
bicycle and pedestrian paths designed to promote walking and biking 
detailed in Figure 2‐10, a mixed use development plan combining 
residential, commercial, office space, retail, recreational and open space 
elements, attracting commercial employees, preserving 20 acres of open 
space, and supporting the general plan update.  

With regards to wages and jobs‐to‐housing ratio, pursuant to CEQA 
Guidelines §15064(e) and 15131, an EIR need not address economic or 
social changes unless the change would result in a significant physical 
environmental impact. The comment does not specify how the author’s 
opinion about project jobs relates to CEQA compliance. 

Finally, the commenter generally offers support for other alternatives to 
the project, including light industrial or the previously approved project. 
An EIR is required to review a reasonable range of feasible alternatives 
that meet most of the project’s objectives and would lessen or eliminate 
significant environmental impacts. As such, the SEIR included a range of 
alternatives, including the No Project alternative in Chapter 8.0 of the 
SEIR. As it is unclear how industrial uses would meet the basic project 
objectives or reduce or eliminate impacts, no light industrial alternative 
use is required to be analyzed.  
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E‐8 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  E‐5  (cont.) The EIR analyzed the No Project Alternative. No Project 
Alternative is the previously approved project and includes no residential 
uses as preferred by the commenter. An additional alternative was also 
included that reduced the project hotel and residential units in an 
attempt to address the significant noise and VMT impacts associated 
with the Project. The decision makers will weigh these alternatives in 
light of the impacts and benefits of the proposed project and public 
comments received during hearings for the proposed project.  

E‐6  Please refer to the final paragraph of Response E‐5 above. 

E‐7  The comment does not explain why the author is of the opinion that the 
SEIR does not adequately analyze and disclose potential impacts on the 
existing wildlife corridor. Refer to page 2 11 of the Draft SEIR. As 
discussed, the project would preserve approximately four acres of 
biological open space along the eastern property boundary to serve as a 
“stepping stone” corridor that would be restored to serve as a 
functioning wildlife movement corridor and linkage for sensitive avian 
species. Direct and indirect impacts related to the existing wildlife 
corridor associated with the San Luis Rey River have also been sufficiently 
addressed in the Draft SEIR in Section 5.1.3. As stated in Section 5.1.3, 
the existing levee extends 100 feet out from the San Luis Rey River; the 
levee is rock‐faced on both sides and a paved bike path/recreational trail 
is at the top. As this area is already developed, the resource agencies 
have agreed that no direct impacts will occur and no additional buffer is 
required on‐site. The project development is further set back from the 
levee by the full width of Foussat and off‐site Pala Roads as well as 
further on‐site landscaping and building setbacks. These intervening 
structures would limit the extent of indirect impacts from development 
of the site. However, indirect impacts associated with urbanization and 
increased human activity at the site were still identified. As required by 
mitigation measure BIO 6, the conservation easement over the onsite 
100‐foot corridor will be provided for review and approval by the Wildlife 
Agencies as a condition of project approval to address the indirect 
impacts of the Project. With implementation of this measure, no impacts 
to the wildlife corridor will occur.  

E‐8  Please refer to Response E‐5 and E‐6 above. 
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F‐1  This comment is general and introductory in nature and specific 

comments follow. Please see responses F‐2 through F‐19 below for more 
specific responses. No further response to this comment is necessary. 

 

 

 

 

 

 
F‐2  The 1.95‐acre City‐owned parcel, which is zoned Community 

Commercial, has been considered part of the project site since the 2008 
Pavilion EIR. However, the City‐owned parcel is no longer included as a 
portion of the Project site. The site is still addressed in the SEIR as an 
off‐site location where underground utilities could be located. 

F‐3  Appendix L to the Draft SEIR contains detailed Climate Action Plan 
consistency and energy demand analyses. As detailed in Appendix L, 
Table 1, the commercial component of the project is estimated to 
consume 12,219,300 kWh annually. The project will be consistent with 
the CAP measure requiring all new mixed‐use developments (consisting 
of residential and commercial uses) larger than 12,500 square feet offset 
a minimum of 50% of the forecasted energy consumption. The project 
will install a 3,700 kW rated photovoltaic array to satisfy the CAP 
Checklist’s requirement to offset approximately 6.1 million kWh of 
electricity. 
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F‐4 
 
 
 
 
 

F‐5 
 
 
 
 

F‐6 
 
 
 

F‐7 
 
 
 
 

F‐8 
 
 
 
 

F‐9 
 
 
 
 
 

F‐10 
 
 
 

   
F‐4  According to Section 3049 of the City of Oceanside Comprehensive 

Zoning Ordinance, any project that has an area of 1 acre or more must 
have a minimum canopy tree area of 12% to meet the Urban Canopy 
guidelines and shade tree requirements outlined in the City’s CAP. The 
project will comply with this utilizing a mixture of shade trees chosen 
from the current approved city of oceanside street tree list. The use of 
shade trees is included in section 2.4.3 the Draft SEIR as a sustainability 
feature. As further detailed in Section 4.2, Land Use and Planning, 
“pedestrian enhancements include providing landscaped pedestrian 
areas for social interaction with the inclusion of benches, water features, 
and shade trees and provide enhanced pedestrian circulation with access 
and connections to internal walkways, paseos, and the open space 
system.” The discussion continues stating that project design features 
include “Incorporation of shade trees and planting and irrigation 
infrastructure that maximize energy and water conservation. Section 
2.4.4 of the Draft SEIR, Landscaping, discusses the detailed landscape 
plan and includes Figures 2‐7 and 2‐8 detailing the general locations of 
the plants and trees. For details regarding the location and type of each 
plant and tree, please see sheets L1.0, L1.1, and L2.1 through L2.6 
following this page. 

F‐5  Section 4.3 of the local traffic study (Appendix D of the SEIR) contains 
information on local transit conditions including routes 303, 309 & 313 
from the San Luis Rey Transit Center. The 303 and 311 bus stops are also 
within a few hundred feet of the intersection of Ocean Pointe Road and 
Mission Avenue. Additionally, the project is located within SANDAG’s 
2021 Regional Plan’s proposed mobility hub network and near existing 
multimodal facilities and services such as the San Luis Rey River Trail, 
BREEZE bus network, and the SPRINTER corridor. The transportation 
study conservatively assumed zero percent of the users would utilize 
transit to reach the site despite the project site’s proximity to transit 
opportunities. The project’s implementation of strategies such as on‐site 
transit information, car‐pool matching, and the provision of bike racks, is 
intended to reduce the number/distance of automobile trips generated 
by residents of the project, but were not considered as quantifiable 
mitigation to address the project’s significant residential VMT impact.  
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    F‐5  (cont.) The project will also commit to coordination with North County 
Transit District (NCTD) to offer bus shelter improvements along Mission 
Avenue for Route 303. Further, to address VMT impacts associated with 
residential uses, Mitigation Measure TRA‐1 requires the following:  

LUT‐9 Improve Design of Development: Includes improved design 
elements to enhance walkability and connectivity. Improved street 
network characteristics within a neighborhood include street 
accessibility, usually measured in terms of average block size, proportion 
of four‐way intersections, or number of intersections per square mile. 
Design is also measured in terms of sidewalk coverage, building setbacks, 
street widths, pedestrian crossings, presence of street trees, and a host 
of other physical variables that differentiate pedestrian‐oriented 
environments from auto‐oriented environments. This measure is 
applicable for residential projects in an urban or suburban area. 

The project’s VMT reduction associated with LUT‐9 is calculated to be 
11.7%. This mitigation exceeds the project’s 6.68% VMT impact and is 
therefore considered sufficient to reduce the project’s residential VMT 
impact to less than significant. 

F‐6  As shown on Sheet L3.0, provided following this page, the Project will 
provide a robust internal pedestrian circulation system that links to the 
pedestrian/bike trail along the San Luis Rey River at Foussat Road. 
Section 4.0 of the EIR also contains information regarding Pedestrian 
sidewalks. Additionally, Sheet L3.0 and Section 4.0 of the local 
transportation study (Appendix D of the SEIR) show that Class II bike 
lanes are provided on Canyon Drive, Benet Drive, Douglas Drive and 
Mission Avenue. No bike lanes are provided on SR‐76, Loretta Street, 
Foussat Road, or Airport Road. As shown on Sheet L3.0 and described in 
the EIR, mobility hubs are also provided by the Project. These hubs 
provide amenities to facilitate pedestrian and bicycle access as well as 
connections to local transit. Section 4.3 of the EIR contains information 
on local transit routes 303, 309 & 313. 

F‐7  As disclosed in the Draft SEIR, by achieving the City’s GHG emissions 
threshold of 3.5 Metric Tons of CO2e per service population per year1 the 
project would not conflict with the GHG reduction goals of the City’s CAP.  

 
   

 
1 Oceanside, City of. 2019. Planning Division Policy Directive 2018‐01 (Revised) (CEQA GHG Impact Analysis: Thresholds of Significance). November 6. 
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    F‐7  (cont.) The project applicant has also committed to implementing several 
measures consistent with the City CAP checklist. On August 5, the City 
Council adopted new zoning ordinances which implement new standards 
for renewable energy facilities, electric vehicle parking and charging 
facilities, urban forestry, and transportation demand management. The 
Adoption of these standards effectuates the CAP Consistency Checklist.2 
Because the project application was submitted to City on August 29, 
2019, prior to adoption of the CAP Checklist ordinances, the new 
ordinances are not applicable to the project. The applicant’s efforts to be 
compliant with the CAP are a voluntary and good faith effort to assist the 
City in meeting the Climate Action Goals outlined in the adopted CAP. 

F‐8  The City’s Traffic Impact Analysis Guidelines recommend the SANDAG 
Mobility Management Guidebook, 2019, and the California Air Pollution 
Control Officers Association’s (CAPCOA) Quantifying Greenhouse Gas 
Mitigation Measures: A Resource for Local Government to Assess 
Emission Reductions from Greenhouse Gas Mitigation Measures, August 
2010 may be utilized to determine applicable mitigation measures and to 
calculate the associated percent reduction in VMT. 

The CAPCOA measure LUT‐9: Improve Design of Development, was 
identified as a measure that would reduce the project’s residential VMT 
as calculated using the SANDAG Series 13 Year 2020 Travel Demand 
Model, thereby mitigating the project’s significant transportation impact. 
This measure was selected since the project’s features, specifically the 
mixed‐use nature which will enhance connectivity and walkability, meet 
the measure’s description and applicability criteria. A brief description of 
CAPCOA measure LUT‐9 is provided below. 

LUT‐9 Improve Design of Development: Includes improved design 
elements to enhance walkability and connectivity. Improved street 
network characteristics within a neighborhood include street 
accessibility, usually measured in terms of average block size, 
proportion of four‐way intersections, or number of intersections per 
square mile. Design is also measured in terms of sidewalk coverage, 
building setbacks, street widths, pedestrian crossings, presence of 
street trees, and a host of other physical variables that differentiate 
pedestrian‐oriented environments from auto‐oriented environments. 
This measure is applicable for residential projects in an urban or 
suburban area. 

   

 
2 Oceanside, City of. 2020. Staff Report: Consideration of Zoning Ordinance Text Amendments. August 5. 
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    F‐8  (cont.) Per the CAPCOA guidelines, the VMT reductions for measure 
LUT‐9 are calculated based on a comparison of a project’s proposed 
intersection density versus the standard suburban intersection density in 
North America, which is 36 intersections per square mile. This standard 
density is used as a baseline to mirror the density reflected in the ITE Trip 
Generation Manual, which is generally one of SANDAG’s baseline 
methodologies for determining VMT.  

The project site is located on approximately 92‐acres, which equates to 
approximately 0.14 square mile. The conservative estimate of ten 
intersections within the project site equals 71 intersections per square 
mile. Based on this information, the corresponding VMT reduction was 
calculated using the CAPCOA methodology for LUT‐9.  

The project’s residential VMT reduction associated with LUT‐9 is 
calculated to be 11.7%. This mitigation exceeds the project’s 6.68% VMT 
impact and is therefore considered sufficient to reduce the project’s 
residential VMT impact to less than significant. The VMT analysis shows 
the CAPCOA VMT calculations and relevant excerpts from the CAPCOA 
report. 

F‐9  This is a general comment regarding the adequacy of the City’s CAP, 
which is a qualified CAP pursuant to CEQA Guidelines Section 15183.5, 
and subject to separate CEQA review prior to City adoption. The 
commenter does not provide examples of which provisions of the CAP 
are of concern and does not provide evidence in support of the assertion 
that the City is not in compliance. Please also refer to F‐7. No further 
response is warranted. 

F‐10  Refer to page 1‐3 of the Draft SEIR. During City Council consideration of 
The Pavilion at Oceanside, the 88.3‐acre Reduced Project/Draft Subarea 
Plan Alternative was approved for implementation as the 
Environmentally Preferred project. Therefore, the entirety of the Draft 
SEIR is analyzed as a supplement to the Reduced Project/Subarea Plan 
Alternative included in the Pavilion FEIR. Section 5.1.3 of the EIR 
describes how the project is consistent with this alternative (i.e., the 
Reduced Project/Subarea Plan Alternative analyzed in the Pavilion EIR) 
and does not result in additional impacts or mitigation requirements 
beyond the Reduced Project/Subarea Plan Alternative. 
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F‐10 
cont. 

 
 
 
 

F‐11 
 
 
 
 
 

F‐12 
 
 
 
 
 

F‐13 
 
 
 
 
 
 

F‐14 
 
 
 
 
 
 

F‐15 
 
 
 
 

   
 
 
 
 
F‐11  The project is consistent with the Reduced Project/Draft Subarea Plan 

Alternative. Many of the MHCP Vol II Appendix B Standard Management 
Practices apply to ground disturbance activities and were implemented 
during the previously approved and completed grading operations 
associated with the Pavilion project. The remaining applicable guidelines 
and practices will be implemented as part of the standard best 
management practices required through the Stormwater Pollution and 
Prevention Plan, through the biological resources permitting process, and 
through applicable Mitigation Measures BIO‐1 through BIO‐13, which are 
outlined in Section 5.1 of the SEIR and contained in the MMRP. 

F‐12  The comment misstates the SEIR discussion of the wildlife corridor. As 
discussed in response to comment F‐10 above, during City Council 
consideration of The Pavilion at Oceanside, the 88.3‐acre Reduced 
Project/Draft Subarea Plan Alternative was approved for implementation 
as the Environmentally Preferred project (see page 1 3 of the Draft SEIR) 
to ensure compliance with the SAP recommendations regarding wildlife 
corridor width. The project is consistent with that alternative as it relates 
to the wildlife corridor. Therefore, the proposed project would not 
conflict with the SAP due to corridor width. The project as currently 
proposed is consistent with the impacts and mitigation requirements of 
the SAP. Please also see Response E‐7.  

F‐13  See the response to Comment F‐8, above. 

F‐14  Without any substantiation, the author proposes that the City use a 
different methodology to evaluate GHG impacts (which, by definition and 
law, are cumulative in nature). In contrast, the SEIR relies on the 
methodology established by the City’s formally adopted Climate Action 
Plan. The commenter is incorrect in asserting that the City’s adopted 
GHG threshold for the year 2030 is 2.7 metric tons (MT) CO2e per service 
population. The City’s CAP establishes an emissions reduction target (not 
threshold) for 2030 of 2.7 MT CO2e per service population. As described 
in the project Air Quality and Greenhouse Gas Emissions  
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    F‐14  (cont.) technical report Section 3.5 (Appendix J of the Draft SEIR), the City 
has published a Planning Division Policy Directive which establishes GHG 
emission thresholds for development project’s first operational year GHG 
emissions that can be used by the City to determine whether the GHG 
emissions from a development project would be cumulatively 
considerable in consideration of the GHG reduction Target established in 
the City’s CAP.3 Because the project would be operational in 2024 (after 
2020 and before 2030), the SEIR cumulative GHG impact analysis 
correctly relies on the methodology and 3.5 MT CO2e pers service 
population threshold established by the City to achieve the GHG 
reduction targets in their adopted Climate Action Plan, a qualified CAP 
pursuant to CEQA Guidelines Section 15183.5. It is standard practice that 
operational emissions (for both criteria pollutants and GHGs) are 
quantified for the first full year a project is anticipated to be operational. 
Due to advancements in technology and increasingly stringent regulatory 
requirements, the first year of a project’s operation is typically the most 
emissions intense. Increasing vehicle emissions standards combined with 
fleet turnover result in an overall reduction to mobile source emissions. 
Emissions related to water and energy demand are also reduced over 
time as California strives to achieve the targets of the renewables 
portfolio standard. Though the threshold may decrease over time in line 
with the established GHG reduction targets, so too would the operational 
emissions. 

F‐15  The service population of the project was not arbitrarily determined. As 
described in Section 3.5 of the Air Quality and Greenhouse Gas Emissions 
Technical Report (Appendix J of the Draft SEIR), the City of Oceanside 
Planning Division Policy Directive 2018‐01 (CEQA GHG Impact Analysis 
Thresholds of Significance) defines service population for the purposes of 
greenhouse gas emissions project impact analysis where the City is the 
lead agency:4 

 

 
   

 
3 Oceanside, City of. 2019. Planning Division Policy Directive 2018‐01 (Revised) (CEQA GHG Impact Analysis: Thresholds of Significance). November 6. 
4 Oceanside, City of. 2019. Planning Division Policy Directive 2018‐01 (Revised) (CEQA GHG Impact Analysis: Thresholds of Significance). November 6. 
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    F‐15  (cont.)  
In the context of development projects, “service population” is 
generally defined as the sum total of those who live, work, and/or 
visit the project site in the course of a year. Fundamentally, “service 
population” includes those who travel to and from the project site 
and utilize on‐site resources that result in GHG emissions. For certain 
project with unique attributes, it may be necessary to develop a 
project‐specific definition of “service population.” 

For a development project in the jurisdiction of the City of Oceanside, 
which includes a resort hotel, visitors/customers for the project would 
clearly be categorized as “those who travel to and from the project site 
and utilize on‐site resources that result in GHG emissions.” The 
commenter does not suggest an alternate service population or provide 
evidence that the service population used in the SEIR GHG analysis is 
incorrect. The commenter states opinion that the assumption of 2 trips 
per employee or visitor per day is “way too low.” The commenter does 
not provide any evidence that 2 trips per day is an unreasonable 
assumption. The commenter is likely correct in the statement that some 
employees/visitors would make more than 2 trips per day, resulting in 
higher trips per service population. However, the commenter does not 
recognize that some employees/visitor trips would have more than 1 
person in the vehicle, resulting in fewer than 2 trips per day per service 
population. The SEIR used project specific information (the project trip 
generation calculated by the traffic study) and reasonable assumptions 
to estimate service population for the project, as defined by the City, and 
correctly applied the service population in determining the significance 
of the project’s GHG emissions impacts. No further response is 
warranted. 
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F‐15 
cont. 

 
 
 
 
 

F‐16 
 
 
 
 
 
 

F‐17 
 
 
 
 

F‐18 
 
 
 
 

F‐19 
 
 
 
 
 
 
 
 

   
 
 
 
 
 
 
 
 
F‐16  The assessment of water use and GHG emissions resulting from water 

use and wastewater generation was adequately and appropriately 
evaluated. Project water use and wastewater generation, including 
established regulatory water efficiency requirements, was evaluated in 
the project Water System Analysis (Appendix G to the SEIR).5 The GHG 
emissions resulting from water and waste water generation were 
evaluated in the Draft SEIR, and are detailed in the Air Quality and 
Greenhouse Emissions technical report (Appendix J to the SEIR, Sections 
3.4.2.5 and 3.6.1.2, which concluded that the project would result in less 
than significant impacts related to GHGs emissions, including emissions 
from water use and wastewater generation. 

F‐17  Please refer to Response E‐5 above. 

F‐18  According to the Economic analysis, of the $170.1 million in direct 
industry output, approximately $59.7 million will be received by 
construction employees in the form of salary, wages, and benefits. 
Indirect and induced employee compensation impacts total 
approximately $5.5 million, for a total annual employee compensation 
impact of approximately $43.8 million. The project would be generating a 
net positive economic outlook. With regards to jobs‐to‐housing ratio, 
pursuant to CEQA Guidelines §15064(e) and 15131, an EIR need not 
address economic or social changes unless the change would result in in 
a significant physical environmental impact. It is unclear from the 
comment how a 100% jobs producing project would reduce significant 
impacts associated with the proposed project or be more sustainable; 
however, Chapter 8.0 of the SEIR does analyze the No Project alternative, 
which includes no residential uses. 

 
   

 
5 Dexter Wilson Engineering, Inc. 2020a. Water System Analysis for the Ocean KAMP Project. December 21. 
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    F‐19  As described in these responses to comments, impacts associated with 
the proposed project have been adequately addressed in the SEIR and no 
additional analysis or mitigation is required to address project impacts. 
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G‐1 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

   
 
 
 
 
 
 

G‐1  This comment correctly notes that the project is located within the 2021 
Regional Plan’s proposed mobility hub network and near existing 
multimodal facilities and services such as the San Luis Rey River Trail, 
BREEZE bus network, and the SPRINTER corridor. It is acknowledged that 
this comment recommends the integration of mobility hub features into 
the development to help ensure residents and visitors can travel 
throughout the region without relying on a private vehicle. As shown on 
Sheet L3.0 provided after response F‐6, the Project proposes two on‐site 
and one off‐site mobility hub. The mobility hubs are designed to 
accommodate electric vehicle charging, e‐bike parking, storage and 
rentals, public transit information, as well as the potential to 
accommodate driverless electric vehicles that may come to the market. 
The project does not propose the inclusion of carshare services, 
subsidized transit passes, or on‐demand shuttle service as suggested by 
this comment, but such TDM strategies are not precluded from being 
implemented in the future. The project will commit to coordination with 
NCTS to offer bus shelter improvements along Mission Avenue for 
Route 303. 
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H‐1 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

H‐1  Because the limits of ground disturbance have not changed, no 
additional impacts beyond those identified in the Pavilion EIR will occur. 
Therefore, the previously approved mitigation monitoring and reporting 
program (MMRP) remains in effect. As required by that MMRP, 
monitoring has been implemented through all phases of the earthwork 
efforts to date. Native American participation by the San Luis Rey Band of 
Mission Indians has continued through all phases of study and 
monitoring work, including data recovery excavations. Pursuant to the 
MMRP, a final mitigation monitoring technical report will be prepared 
upon completion of all earthwork and any remaining archaeological 
laboratory processing of collections and associated analyses. No interim 
technical report or mitigation is needed to address cultural resources 
impacts on the project site.  
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I‐1 
 
 
 
 
 
 

   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
I‐1  This comment is introductory in nature and summarizing more specific 

comments to follow. This comment also requests the City continue to 
provide notice to the commenter for any project related issues. The City 
will include commenter on any further notices related to the project. For 
responses to specific comments introduced, please see responses below. 
No further response to this comment is necessary.  
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I‐1 
cont. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

I‐2 
 

   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
I‐2  Pursuant to CEQA Guidelines §15064(e) and 15131, an EIR need not 

address economic or social changes unless the change would result in in 
a significant physical environmental impact. The assessment of GHG 
emissions was adequately and appropriately evaluated, as disclosed in 
the Draft SEIR that concluded that the project would result in less than 
significant impacts related to GHGs. It is recognized that hiring local labor 
could reduce worker trip distance and associated GHG emissions, but no 
additional mitigation is required. 
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I‐2 
cont. 
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I‐2 
cont. 
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I‐2 
cont. 

 
 
 
 
 
 
 
 

I‐3 
 
 
 
 
 
 

I‐4 
 
 
 
 
 
 

   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
I‐3  The project will be built consistent with the requirements of the CAP and 

the applicable Building Code requirements in place at the time of 
permitting and no environmental impacts related to this issue will occur. 

 

I‐4  This comment provides general background information on CEQA and 
case law and raises no specific project environmental issues. No further 
response is necessary.  
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I‐4 
cont. 
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I‐4 
cont. 
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I‐4 
cont. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

I‐5 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

I‐5  Construction and operational activities at the project site will be 
conducted in compliance with state, federal, and local regulations in 
place regarding COVID‐19 and workplace safety at the time construction 
and operation will occur. As this is not a specific CEQA related threshold 
and the project is not anticipated to substantially contribute to increased 
health risk pursuant to CEQA Guidelines 15065(a)(4), no impact will occur 
and no project specific mitigation is required.  
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I‐5 
cont. 
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I‐5 
cont. 
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I‐5 
cont. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

I‐6 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

   
 
 
 
 
 
 
 
I‐6  This comment includes the author’s characterization of CEQA 

requirements related to project descriptions and claims that the project 
description is not accurate, stable, or finite. CEQA merely requires that 
an environmental document disclose the main features of a project, 
rather than all of the details or particulars. The law also permits a CEQA 
document to include some project components in more depth than 
others. The Project Description provided in the EIR is accurate, stable, 
finite, and developed at the appropriate level of detail to support the 
residential tentative map application and other discretionary actions 
proposed. The location and types of units, including design and 
architectural features, density by lot, landscaping, open space 
requirements and expected parking are described thoroughly throughout 
the Project Description. This description of the residential uses is 
consistent and stable throughout the supporting technical reports and 
the analyses presented throughout the EIR. 
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I‐6 
cont. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

I‐7 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

I‐8 
 
 

   
 
 
 
 
 
 
 
 
I‐7  This comment provides general information related to CEQA’s 

requirement that an EIR’s analysis be supported by substantial evidence. 
It does not raise any specific comments related to the analysis of the 
project in the Draft SEIR. No further response is necessary.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

I‐8  The comment addresses the City’s CAP and is unrelated to the proposed 
project and provides no remarks on the CEQA adequacy of the Draft SEIR. 
No further response is warranted. 
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I‐8 
cont. 
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I‐8 
cont. 

 
 
 
 
 
 
 
 

I‐9 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

I‐10 
 
 
 
 
 

   
 
 
 
 
 
 
 
I‐9  The comment is correct that a newer version (2020.4.0) of CalEEMod is 

available and the analysis contained in the Draft SEIR relied on a previous 
version (2016.3.2). CalEEMod version 2020.4.0 became available on 
June 1, 2021, which was after the completion of the May 2021 Air Quality 
and Greenhouse Gas Technical Report included as Draft SEIR Appendix J. 
Some of the updates that alter the model defaults included in the 
2020.4.0 version of CalEEMod include the following: 

•  CARB’s EMFAC2017 data was incorporated; 

•  The 2019 update to Title 24 was incorporated; and 

•  Utility intensity factors for greenhouse gases were updated. 

These updates, while bringing CalEEMod current with the latest methods 
and regulations, also result in generally lower emissions estimates. By 
utilizing version 2016.3.2, the analysis contained in the Draft SEIR is 
conservative. 

I‐10  As described in the Project Description of the SEIR, the project will 
include the use of light emitting diode (LED) light fixtures in the parking 
lots (both on poles and under carport structures) for visibility and safety 
lighting. All project lighting would be hooded and designed to prevent 
light spillover. Lighting along roadways, as well as interior paths and 
community walkways, would be designed to emphasize pedestrian scale 
and orientation, as well as lighting for safety. For example, pathway 
lighting would be approximately three feet in height, focused to show 
the path and adjacent landscaping, and spaced so that all pathway 
portions are illuminated for pedestrian safety. All lighting is required to 
adhere to City’s strict Municipal Code Light Pollution Ordinance, the 
intent of which is to restrict the permitted use of certain light fixtures 
emitting undesirable light rays into the night sky and provides the 
requirements for lamp source and shielding of light emissions for  
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I‐11 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

I‐12 
 
 

   
 

I‐10  (cont.) outdoor light fixtures. Project compliance with this ordinance will 
reduce any potential for substantial sources of light to pollute the night 
sky or adjacent properties. Additionally, potential indirect light impacts 
were analyzed regarding wildlife along the eastern Project boundary. 
However, the required 100‐foot wide open space corridor along the 
eastern boundary further minimizes this potential light nuisance/habitat 
impact. No additional lighting impacts have been identified that would 
require mitigation.  

I‐11  While the project site is located across the street from Oceanside 
Municipal Airport, the site is not within a mapped Noise Exposure Range, 
as depicted on Exhibit III‐1, Compatibility Policy Map: Noise, of the 
Oceanside Municipal Airport Land Use Compatibility Plan. As such, the 
project site would be subject to aircraft noise less than 60 CNEL. This 
would be below the 65‐CNEL exterior noise limit at the site. As traditional 
architectural materials generally attenuate noise levels by at least 
15 CNEL, interior noise levels from aircraft noise would be below the 
applicable 45‐CNEL interior noise limit for residential uses. The project 
would therefore not expose people residing or working in the project 
area to excessive noise levels from aircraft. 

 
 
 
 
I‐12  Design features that are inherent to the Project Description and/or 

required existing Municipal Code or other regulatory requirements are 
Conditions of Approval that the applicant must demonstrate compliance 
with throughout project implementation, and are by definition, not 
mitigation. As such, these features and regulatory requirements can be 
expected to be implemented as required and need not be included 
within a Mitigation Monitoring and Reporting Program. However, project 
design features are included in Section 11.0 MMRP of the Final EIR.  
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I‐13  As described in these responses to comments, no recirculation of the 

SEIR is required. Any minor modifications made to the SEIR as a result of 
comments received on the Draft SEIR do not require recirculation as 
none of the modifications constitute “significant new information” as it is 
used in Section 15088.5 of the CEQA Guidelines and the case law. As 
stated in Section 15088.5:  

“Significant new information” requiring recirculation, include, for 
example, a disclosure showing that: 

1.  A new significant environmental impact would result from the 
project or from a new mitigation measure proposed to be 
implemented. 

2.  A substantial increase in the severity of an environmental impact 
would result unless mitigation measures are adopted that reduce 
the impact to a level of insignificance. 

3.  A feasible project alternative or mitigation measure considerably 
different from others previously analyzed would clearly lessen the 
environmental impacts of the project, but the project’s proponents 
decline to adopt it. 

4.  The draft EIR was so fundamentally and basically inadequate and 
conclusory in nature that meaningful public review and comment 
were precluded. 

As such, recirculation of the document is not warranted prior to 
considering approvals for the project. 
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I‐14 
 
 
 
 
 
 

I‐15 
 
 
 
 
 
 
 

   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
I‐14  This comment is a broad introductory statement. The comment provides 

no remarks on the CEQA adequacy of the Draft SEIR and require no 
further response.  

 
I‐15  The comment provides a description of how CalEEMod calculates vehicle 

emissions and the default parameters that go into those calculations. The 
characterization of CalEEMod in this comment is accurate. The comment 
provides no remarks on the CEQA adequacy of the Draft SEIR and require 
no further response. 
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I‐15 
cont. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

I‐16 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

   
 
 
 
 
 
I‐16  The comment provides an example unrelated to the proposed project 

and provides no remarks on the CEQA adequacy of the Draft SEIR. No 
further response is warranted.  
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I‐17 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

   
I‐17  Comments noted. These statements address the work done by the 

commenter rather than the Draft SEIR, and as such, require no further 
response. 

 
 

 
   




