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J‐23  Please refer to Responses J‐50 and 51. 
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J‐24 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

J‐25 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

   
 
 

J‐24  Please refer to Response J‐52. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
J‐25  The SEIR analyzed impacts to biological resources, including indirect 

impacts and edge effects associated with human activity in light of the 
proposed project components. For more specific responses to impacts 
and mitigation associated with edge effects please see Response J‐26 
below. For wetlands, please refer to Response J‐27. 
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J‐26 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

   
 
 
 
 

J‐26  There are existing residential uses in the immediate area and the area 
surrounding the project site is already urbanized with a mix of 
residential, non‐residential, and recreational uses. The addition of similar 
uses in an already urbanized areas is not expected to substantively 
contribute to conditions associated with the existing presence of 
Argentine ants, the brown‐headed cowbird, or predation by domestic 
pets, and no new or more severe impact associated with these issues will 
occur. With regard to avian collisions and in response to a similar 
comment received by CDFW (refer to Response C‐5), the project has 
committed to incorporate PDF BIO‐2 Standards for Bird‐Safe Buildings to 
reduce the potential for avian collisions. Indirect impacts associated with 
invasive species will not increase from those impacts analyzed and 
mitigated by Mitigation Measure BIO‐7 of the Pavilion EIR. Please also 
refer to Response I‐10 with regard to lighting and E‐7 with regard to 
impacts to the wildlife corridor. 
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J‐27  It is not uncommon for the extent and quality of aquatic resources to 

fluctuate. The most current delineation of aquatic resources represents 
current site conditions, which will be reviewed and confirmed by the 
resources agencies to include the Department of Fish and Wildlife, U.S. 
Army Corps of Engineers, and San Diego Regional Water Quality Control 
Board in the course of processing authorizations for impacts to 
jurisdictional resources as required by and consistent with Mitigation 
Measures BIO‐2 and BIO‐13. 
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J‐28 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

   
 
 
 
 
 
 
J‐28  An updated Sewer Study, Water System Analysis, Drainage Report, and 

Water Supply Assessment were prepared for the proposed project 
(Appendices F, G, H, and I to the Draft SEIR, respectively). These updated 
reports were used to support the analyses and conclusions in the SEIR. 
Please also refer to Response D 2 regarding the water supply analysis. 
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J‐29 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

   
 
 
J‐29  Please refer to Response D 2 regarding the assumptions and conclusions 

of “sufficient water supply” in the water supply analysis. The Pavilion 
FEIR detailed water conservation best management practices such as 
system water audits, leak detection, high efficiency washing machine 
rebate programs, low flow toilet replacement programs, and others. The 
proposed Project would implement modernized versions of the best 
management practices as listed in the Project Design Features in the 
MMRP a. However, to provide a conservative analysis none of these 
conservation measures were assumed as part of the project demand in 
the water supply analysis. 
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J‐30 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

   
 
 

J‐30  Please refer to Response D 2 regarding the assumptions and conclusions 
of the water supply analysis. 
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J‐31 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

   
 
 
 
 
 
J‐31  Please refer to Response D 2 regarding the assumptions and conclusions 

of the water supply analysis. 
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J‐32 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

J‐33 
 
 
 
 
 
 

   
 
 
J‐32  This comment repeats the erroneous assertion that CEQA requires 

additional information about the future residential development for the 
SEIR to be adequate. See response to comment J‐4 regarding that issue. 
Refer to page 3 of the project’s Drainage Report, included as Appendix H 
to the Draft SEIR. Although exact details regarding some elements of the 
proposed residences are currently unknown, the layout of residences 
would be subject to future design review approval by the City and would 
incorporate the drainage infrastructure outlined in the Drainage Report. 
As discussed, drainage infrastructure for both residential areas would 
include roof downspouts to landscaped areas, private drainage pipes, 
catch basins at sumps, trunk private storm drains, and grass swales 
where there is available space. The cul‐de‐sac street would include a 
trunk public storm drain that would outlet into the detention basin and 
curb inlets. The layout design would incorporate such features; 
therefore, the analysis in the Drainage Report would remain applicable 
and no new subsequent EIR or recirculation of the SEIR is required. 

 
 
 
 

 
J‐33  Through Voluntary Assistance Program Case #H39715‐001, the cleanup 

goals established for the site have been met based on unrestricted land 
use, including residential uses. The pesticide‐impacted soil has been fully 
remediated in accordance with the Department of Environmental Health 
approved Soil Remediation Plan. Not only have the soil samples within 
the project site been tested and shown to be at acceptable levels, but 
the encapsulation areas of the buried impacted soil are also deed 
restricted and not subject to further excavation. The Closure Letter 
recommends no further action is needed with respect to this issue. 
Therefore, no significant hazards impact to residents or workers on the 
site associated with this issue will occur. 
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J‐33 
cont. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

J‐34 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
J‐34  Please refer to the responses to comments throughout this letter 

regarding the Project’s consistency with the General Plan and impacts 
related to air quality, public health, climate change, noise, biological 
resources, and traffic. As detailed in those responses, the Project’s 
impacts would be reduced to below a level of significance. The Tentative 
Map is a discretionary action requiring the decision‐maker to adopt 
findings consistent with State law and City ordinances. Neither CEQA nor 
the Map Act preclude a lead agency from approving a Tentative Map due 
to the presence of mitigated impacts. 
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J‐35 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

   
 
 
 
J‐35  Please refer to the responses to comments throughout this letter, 

particularly Responses J‐2 through J‐4 and J‐9 through J‐10 for why no 
additional CEQA analysis is needed. 
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J‐36 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

J‐37 
 
 
 
 
 

   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
J‐36  Please refer to Response J‐33 related to hazardous materials and 

Responses J‐38 through J‐55 related to air quality and greenhouse gas 
emissions. 

 

 

 

 

J‐37  Please refer to Response J‐33. 
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J‐37 
cont. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

J‐38 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

J‐39 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

   
 
 
 
J‐38  The characterization of CalEEMod in this comment is accurate. Deviation 

from the default values can occur when different specifications are 
known to be part of a project, and adjustment of the model will result in 
more accurate results relative to project specifications. As noted, the 
CalEEMod output files highlight each parameter changed in the 
modeling. This supports potential for peer review, as has occurred here. 
Relative to the project specific modifications from CalEEMod default 
values, substantial evidence supporting the analysis performed by the air 
quality experts in the Project Description, in CalEEMod remarks, in other 
technical reports used in the analysis, and in the Air Quality and 
Greenhouse Gas Technical Report (Draft SEIR Appendix J). 

 
 
 
 
 
 
J‐39  The comment is incorrect. The citation taken from page S‐2 of the Draft 

SEIR is incomplete. The complete citation should read: 

Commercial uses are proposed to include a 300 key resort hotel, 
hotel conference buildings, a surf lagoon and beach club, and 
commercial buildings offering approximately 126,400 square feet 
(SF) of office, retail and restaurants. Total square footage of the 
resort, commercial, and conference facilities would total 
approximately 472,850 SF. 

The 472,850 SF total includes the 300 key resort hotel, hotel conference 
buildings, surf lagoon and beach club, and 126,400 SF of commercial 
buildings offering office, retail, and restaurant space. As shown in the 
CalEEMod output table excerpted from Draft SEIR Appendix J, land uses 
modeled include 126,400 SF of commercial space, 203,500 SF of 
CalEEMod land use type “Recreational Swimming Pool” meant to serve 
as the surf lagoon and beach club, and a 300‐room hotel. CalEEMod 
defaults were used for the hotel square footage, yielding 435,600 square  
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J‐39 
cont. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

J‐40 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

   
J‐39  (cont.) feet. As a result, as the project will only have 472,850 SF, the total 

floor surface area for these uses is largely overestimated within the 
CalEEMod analysis at a total of 765,500. Any CalEEMod calculations that 
rely on this floor surface area value would be conservative and actually 
overstate project impacts. 

 
J‐40  The comment’s first contention is that the Draft SEIR fails to formally 

require implementation of SDAPCD Rule 67.0. However, that the rule is a 
regulatory requirement that applies to every project in the County, and 
also to coatings sold within the County. Therefore, by operation of law, 
the project must comply with SDAPCD Rule 67.0 such that no change is 
required to the SEIR. 

The comment’s second contention is that the author was unable to verify 
the appropriate emission factor based on Rule 67.0 including a list of 48 
different coating categories. The CalEEMod version 2016.3.2 model 
defaults for architectural coatings in San Diego County are set to the 
statewide defaults of 250 grams per liter. Statewide defaults are used in 
the model when no specific limits on VOC content were supplied by the 
air district to the CalEEMod developers.7 SDAPCD Rule 67.0.1 became 
effective February 10, 2021, after development of CalEEMod version 
2016.3.2. The statewide model default VOC limits were replaced in the 
project modeling with site‐specific VOC limits for architectural coating 
established by the SDAPCD. Because the project plans did not include 
details for the types of coatings to be used for the project, reasonable 
assumptions were made that the project would use general flat and/or 
non‐flat coatings (e.g., standard interior and exterior house paints), both 
of which have a maximum VOC limit of 50 grams per liter in accordance 
with SDAPCD Rule 67.0.1. The commenter has not provided any evidence 
that the project would use significant quantities of any of the specialty 
coatings mentioned in the comment, nor has the commenter suggested 
any other coating that might be reasonably assumed to be used in 
project construction or operation. 
 
 

 
   

 
7 California Air Pollution Control Officers Association. 2017. CalEEMod version 2016.3.2 User’s guide, Appendix D. 
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J‐41 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
J‐41  The comment cites changes made to the CalEEMod outputs in Appendix J 

to the DSEIR, cites the requirement from CalEEMod User’s Guide that 
changes to model defaults must be justified, then proceeds to cite the 
justification provided in various locations throughout the DSEIR and 
appendices. As cited in the comment, the changes to construction 
phasing were based on input provided by the applicant, O’Side 
Partnership, LLC. As the modifications were based on input from the 
applicant engineering and construction team, the parties most familiar 
with the project site and project design, O’Side Partnership, LLC is the 
subject matter expert and is qualified to provide project specific 
assumptions about construction duration for use in emissions modeling. 
No further response is warranted. 
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J‐42 
 
 
 
 
 
 
 
 

   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
J‐42  The CalEEMod energy use for the resort building and pool was set to 

match the Climate Action Plan Energy Report calculations of resort 
building and pool energy use, which includes natural gas use (Syska 
Hennessy 2021, p. 4): 

“An energy model of the site was constructed to estimate the required 
peak electrical and natural gas demand…” 

Therefore, the Climate Action Plan Energy Report reported energy use of 
12,219,300 kWh includes equivalent natural gas energy use from the 
building energy modeling. Therefore, the CalEEMod energy input for the 
combined resort hotel, commercial businesses, and swimming pools was 
set correctly to match the energy calculations from the Climate Action 
Plan Energy Report. This change from model defaults was based on 
project‐specific substantial evidence provided by the Climate Action Plan 
Energy Report. 

 
   



COMMENTS  RESPONSES 
 

Page 157 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

J‐42 
cont. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

   
J‐42  (cont.) The Climate Action Plan Energy Report did not calculate energy 

use for the project condominiums/townhomes and the CalEEMod default 
natural gas use for the condominiums/townhomes was not changed. As 
shown in the CalEEMod Annual Output report, Section 5.3 of the Air 
Quality and Greenhouse Gas Technical Report (Appendix J of the Draft 
SEIR), natural gas consumption for the condominiums/townhomes total 
10,068,000 kBTU per year, matching the natural gas energy use listed in 
Table 5.2‐2. 

Therefore, the energy use input for the project air quality and 
greenhouse gas emissions modeling is consistent with the Climate Action 
Plan Energy Report and the reported project energy totals in Table 5.2‐2. 
All changes to CalEEMod default energy use were based on project‐
specific energy use calculations provided in the Climate Action Plan 
Energy Report. No further response is warranted. 
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J‐43 
 
 
 
 
 
 

   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
J‐43  A limitation exists within CalEEMod itself and the model’s inability to 

provide for the implementation of basic dust control required by the 
SDAPCD without calling it mitigation. As discussed in Air Quality and 
Greenhouse Gas Technical Report pages 2, 10, and 14 (Draft SEIR 
Appendix J), SDAPCD Rule 55 requires that no visible dust emissions are 
discharged into the atmosphere beyond the property line for periods 
aggregating more than 3 minutes in any hour. SDAPCD Rule 55 does not 
specify how this visible dust emissions requirement shall be met. The 
project modeling assumed the project would apply reasonably 
foreseeable and commonly used standard dust control measures (best 
management practices), including watering two times daily during 
grading, ensuring that all exposed surfaces maintain a minimum soil 
moisture of 12 percent, and limiting vehicle speeds on unpaved roads to 
15 mph to ensure compliance with SDAPCD Rule 55. The only way to 
account for these best management practices is to apply them within the 
“mitigation” section in CalEEMod, though they are not true mitigation 
measures, but rather, best management practices to meet regulatory 
requirements. 
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J‐43 
cont. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

J‐44 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

   
 
 
J‐44  The project description includes the renewable energy components of 

the project as operational measures that serve as sustainable design 
project features as described in Section 3.4.2.3 of the Air Quality and 
Greenhouse Gas Technical Report (Appendix J of the Draft SEIR), and 
Section 2.4.3 of the Draft SEIR. As described previously, limitations within 
CalEEMod require that these measures be listed as “mitigation” within 
the model even though they are PDFs instead of mitigation measures as 
that term is defined in CEQA. However, these PDFs are still located 
withing the MMRP to ensure their implementation. 
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J‐45 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

J‐46 
 
 
 
 

   
 
 
J‐45  The assessment of air quality impacts 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 air quality. The 
commenter proposes a different methodology based on the faulty 
assumptions and opinions of the author and then performed revised 
modeling removing all project‐specific information that was documented 
and substantiated by the air quality experts that participated in the 
drafting of the Draft SEIR, as detailed above. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
J‐46  The assessment of health risk impacts 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 air quality. 

The comment contends that there needs to be an assessment of risk, 
requiring quantification and comparison to applicable thresholds, and 
that no significance determination can be reached until this is done. The 
project air quality analysis complied with CAPCOA (the association 
comprised of all air pollution control districts in California), as well as  
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J‐46  (cont.) publicly adopted SDAPCD thresholds, and are fully adequate 

under CEQA. Specifics are addressed in response to the comment that 
follows (see Response J‐47 below). 
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J‐47 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
J‐47  The commenter claims that the Office of Environmental Health Hazard 

Assessment’s (OEHHA’s) Risk Assessment Guidelines recommends “that 
all short‐term project lasting at least months be evaluated for cancer 
risks.” The commenter is incorrect in this assertion. The OEHHA Risk 
Assessment Guidelines was drafted to support health risk assessments 
conducted to comply with the Air Toxics Hot Spots Information and 
Assessment Act of 1987 (AB 2588). Construction projects in general, and 
construction or operation of the project specifically, are not stationary 
sources of toxic air contaminants (TACs) subject to health risk 
assessments (HRAs) under AB 2588. The OEHHA Risk Assessment 
Guidelines recognize that “The local air pollution control districts 
sometimes use the risk assessment guidelines for the Hot Spots program 
in permitting decisions for short‐term projects such as construction or 
waste site remediation.”8 Because of this recognition of the Risk 
Assessment Guideline’s use outside of its intended purpose, OEHHA 
provides recommendations for cancer risk exposure durations if a HRA is 
conducted to evaluate short‐term projects.9 OEHHA does not provide any 
guidance or recommendations for when a HRA should be considered for 
evaluation of a short‐term construction project. 

 
 
   

 
8 OEHHA. 2015. Risk Assessment Guidelines, p. 8‐17. 
9 OEHHA. 2015. Risk Assessment Guidelines, p. 8‐18. 
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J‐47  (cont.) The commenter contends that their screening‐level HRA 

demonstrates that construction and operation of the project could result 
in a significant health risk impact. The screening HRA detailed in the 
comment is flawed, used inappropriate modeling tools, and does not 
present substantial evidence of a potentially significant impact, or that a 
quantitative HRA for project emissions is needed: 

• The screening HRA provided by the commenter purports to analyze 
the health risk resulting from exposure to diesel particulate matter 
(DPM) generated by both project construction and operation. The 
screening HRA assumed the annual exhaust PM10 reported by 
CalEEMod is equivalent to DPM produced on the 92‐acre project 
site. This assumption is incorrect and leads to a large overestimation 
of DPM produced on the project site, and subsequent grossly 
inflated estimates of DPM concentrations and resulting cancer risks. 
For project construction, the total exhaust PM10 reported by 
CalEEMod includes emissions from diesel off‐road construction 
equipment and exhaust emissions from all on‐road project 
construction related vehicles (of which only a portion are diesel 
powered). For operational emissions, the total exhaust PM10 
reported by CalEEMod includes areas source emissions, energy 
emissions, and mobile emissions. Area source exhaust emissions for 
the project are limited to landscape maintenance equipment which 
would be primarily gasoline powered—the emissions from gasoline 
powered equipment does not include DPM. Energy source exhaust 
emissions would result from the burning of natural gas in water 
heaters, furnaces, and kitchen appliances—the emissions from 
burning natural gas does not include DPM. Mobile source exhaust 
emissions are the tailpipe emissions from on‐road vehicle powered 
by diesel, gasoline, and natural gas. Only exhaust emissions from 
diesel‐powered vehicles are considered to include DPM, and diesel 
powered vehicles represent a relatively small percentage of vehicles 
on the road in San Diego County (3.7 percent of the total vehicle 
population and 4.6 percent of the total vehicle miles traveled 
according to CARB’s EMFAC).10 In addition, exhaust emissions from 

 
 
   

 
10 California Air Resource Board. 2022. EMFAC Emissions Inventory (EMFAC2021 version 1.0.2). https://arb.ca.gov/emfac/emissions‐inventory/. 
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  J‐47  (cont.) 

on‐road vehicles are dispersed throughout the travel route of each 
vehicle trip and only a small and undetermined fraction of those 
emissions would occur on the project site. Therefore, the on‐road 
vehicle exhaust emissions reported by CalEEMod cannot be included 
in an inventory of DPM produced on the project site. 

• The screening HRA does not use a valid method to estimate annual 
DPM concentrations. Cancer health risks are calculated utilizing the 
annual average concentration reported by the dispersion model. The 
screening HRA modeled all project emission as a single large 
rectangular area source. For rectangular area sources, AERSCREEN 
(the model used in the screening HRA) does not report annual 
average emissions.11 To estimate the annual average DPM 
concentration, the screening HRA multiplied the maximum hourly 
DPM concentration reported by AERSCREEN by 10 percent, citing 
EPA guidance. The USEPA document referenced by the commenter, 
Screening Procedures for Estimating the Air Quality Impacts of 
Stationary Sources Revised, only contains guidance for estimating 
annual average concentrations from stationary point sources. For 
area sources, the USEPA document does not provide any guidance 
for estimating average concentrations for periods beyond 24 
hours.12 Because AERSCREEN does not report annual average 
concentrations for area sources and the USEPA does not provide 
guidance for estimating the annual average concentration from area 
sources modeled in AERSCREEN, the dispersion modeling 
methodology utilized by the screening HRA is not valid for 
determining potential cancer risks. 

• The screening HRA does not use appropriate source parameters or 
the appropriate model for dispersion modeling of off‐road 
construction equipment exhaust. The screening HRA modeled all 
DPM emissions as a single area source in AERSCREEN. AERSCREEN is 
based on the USEPA AERMOD gaussian plume dispersion model. 

 
   

 
11 USEPA. 2021. AERSCREEN User’s Guide, p. 3. 
12 USEPA. 1992. Screening Procedures for Estimating the Air Quality Impacts of Stationary Sources Revised, p. 4‐36. 
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  J‐47  (cont.) 

According to the AERMOD User’s Guide, “the area source algorithm 
is used to model low level or ground level releases with no plume 
rise (e.g., storage piles, slag dumps, and lagoons).”13 The screening 
HRA uses an area source to model exhaust emissions from multiple 
pieces of off‐road diesel equipment with an average 3‐meter stack 
height, which would include plume rise of hot exhaust gases. In 
addition, the project site has a complex polygonal outline that is 
poorly represented by a single large rectangle. The USEPA’s 
screening guidance recommends that, if the separation between an 
area source and a receptor is less than one length of the side of the 
area source, then the area source should be subdivided into smaller 
area sources.14 The closest sensitive receptors to the project site are 
approximately 100 feet east of the project site boundary. Therefore, 
if rectangular area sources were to be used to model the project 
site, there should be multiple area sources with a maximum side 
length of 100 feet (30.5 meters). However, AERSCREEN is not 
capable of modeling more than one source. Therefore, AERSCREEN is 
not an appropriate dispersion model to estimate concentrations 
from the project’s construction equipment exhaust. 

• •  The meteorological data used in the screening HRA dispersion 
modeling is not representative of the project site, resulting in over 
estimation of pollutant concentrations. Even though there is an 
option in AERSCREEN to import project site specific metrological 
data, and such data is available by request from the SDAPCD, the 
metrological input to the screening HRA was limited to the 
estimated minimum and maximum temperatures, minimum 
estimated wind speed (with no directional input), the anemometer 
height, and the option for urban dispersion coefficients. The generic 
meteorological data generated by AERSCREEN does not account for 
the diurnal and seasonal nature of wind at the project site due the 
proximity to the Pacific Ocean (approximately 3 miles). As shown in 
the monthly wind rose plots for the Oceanside Municipal Airport 
(approximately 1,000 feet west of the project site), southwest winds 

 
   

 
13 USEPA. 2022. User's Guide for the AMS/EPA Regulatory Model (AERMOD), P. 3‐66. 
14 USEPA. 1992. Screening Procedures for Estimating the Air Quality Impacts of Stationary Sources Revised, p. 4‐36. 
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  J‐47  (cont.) 

are dominate in the summer months and northeast winds are 
dominate in the late fall and early winter months.15 In addition, 
AERSCREEN does not consider the direction from the project site to 
receptors relative to the wind, all receptors are assumed to be 
downwind. 

J‐48  This comment provides some summary information on the project and a 
conclusory statement. No response is required. See responses J‐49 to 
J‐52 for additional information. 

 

 
   

 
15 Iowa Environmental Mesonet. 2021. Oceanside Municipal Airport Windrose Plot. https://mesonet.agron.iastate.edu/sites/windrose.phtml?station=OKB&network=CA_ASOS. 
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J‐49  The assessment of GHG emissions was adequately and appropriately 

evaluated, as disclosed in the Draft SEIR that demonstrates that the 
project would result in less than significant impacts related to GHGs. All 
project‐specific assumptions were documented and substantiated within 
the Draft SEIR, unlike the flawed methodology proposed by the 
commenter, as detailed in previous responses including J‐47.  

J‐50  As described on page 53 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: 

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.” Therefore, 
the SEIR correctly calculated and applied the service population in 
determining the significance of the project’s GHG emissions. No further 
response is warranted. 

J‐51  The assessment of GHG emissions was adequately and appropriately 
evaluated, as disclosed in the Draft SEIR that demonstrates that the 
project would result in less than significant impacts related to GHGs. 
Unlike the flawed opinions and methodology relied on in the comment, 
all project‐specific assumptions were documented and substantiated 
within the Draft SEIR, as detailed in previous responses including J‐47. 
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J‐52 
 
 
 
 
 
 
 
 

   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
J‐52  As disclosed in the Draft SEIR, by achieving the stated efficiency 

threshold, the project would not conflict with the goals of the City’s CAP. 
The project applicant has also committed to implementing measures 
consistent with the City CAP checklist through a combination of project 
design features listed in the MMRP. 
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J‐53 
 
 
 
 
 

   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
J‐53  As disclosed in the SEIR, project impacts would be less than significant; 

therefore, none of the measures identified in the comment are required. 
See also response J‐52 for additional information about the project’s 
project design features. 
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J‐54 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

   
 
 
 
 
 
 
J‐54  Comments noted. These statements address the work done by the 

commenter and the “limited discovery” relied on by the author in 
offering opinions and conclusions. The comment does not address the 
Draft SEIR, and as such, require no further response. 
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  J‐55  The remainder of this comment letter consists of modeling information 
used by the commenter and resumes for Matthew F. Hagemann, P.G., 
C.Hg., and Paul Rosenfeld, Ph.D. As appropriate, the modeling results are 
addressed in the above comments. The resumes provide information 
regarding Mr. Hagemann and Dr. Rosenfeld, which are noted. No further 
response is required. 
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