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J‐56 
 
 
 
 
 
 
 

   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
J‐56  Please refer to Response J‐14. 
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J‐57 
 
 
 
 
 
 

   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
J‐57  Please refer to Response J‐20. 
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J‐58 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

   
 
 

J‐58  The commenter mistakenly stated that the list of five recommendations 
(listed on page 4 of the comment letter) are “mitigation measures”. If the 
recommendations were mitigation measures, the commenter would be 
correct that any reductions relied upon in the SEIR’s analysis would need 
to be discussed. 

The project’s implementation of strategies such as on‐site transit 
information, car‐pool matching, and the provision of bike racks, is 
intended to further reduce the number/distance of automobile trips 
generated by residents of the project, not to address the project’s 
significant residential VMT impact. In addition, the City disagrees with 
the dismissal of these measures. The provision of the crosswalk will 
increase pedestrian safety and the provision of ride‐sharing and transit 
opportunities will certainly reduce trips by their very nature. 

The local transportation study (Appendix D of the Draft SEIR) assumed 
zero percent of the users would utilize transit to reach the site to provide 
a conservative analysis. 
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J‐58 
cont. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

J‐59 
 
 
 
 
 
 
 
 

J‐60 
 
 
 
 
 
 

   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
J‐59  CEQA Guidelines §15125(d) requires that an EIR discuss inconsistencies 

with applicable plans that the decision makers should address. A project 
is consistent with the general plan if, considering all its aspects, it will 
further the objectives and policies of the general plan and not obstruct 
their attainment. Generally, a project need not be in perfect conformity 
with each and every general plan policy. The comment erroneously 
asserts that the SEIR does not disclose the General Plan LOS goals. 
Relying on the analysis from Appendix D, the SEIR analyzes consistency 
with the Circulation Element, including consistency with Policy 3.20 
addressing LOS and off‐site improvements, in Sections 4.2 (Land Use and 
Planning) and 4.5 (Transportation and Traffic). Because LOS/delay has 
been removed as being the basis for determining significant impacts in 
CEQA per Senate Bill 743 (SB 743) and the project has performed the LOS 
analysis consistent with the requirements of Policy 3.20, no significant 
conflict or CEQA impact based on General Plan policies addressing poor 
LOS was found to occur. 

J‐60  Please refer to Response J‐59 above. 
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cont. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

J‐61 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

J‐62 
 
 
 
 
 
 

   
 
 
 
 
 
 
 
 
J‐61  The project is responsible for less than 15% of the total traffic using each 

of the 6 intersections (ranging from 3% to 15%) along SR 76 within the 
study area. Therefore, a fair share contribution is appropriate to satisfy 
the Project’s improvement obligations. These intersections are not within 
the City of Oceanside’s jurisdiction and therefore the comment that the 
intersections are “non‐compliant with the City General Plan” and would 
therefore incur a significant impact is false. 

Lastly, LOS/delay has been removed as being the basis for determining 
significant impacts in CEQA per Senate Bill 743 (SB 743). The commenter 
is therefore incorrect to state that the intersections would experience 
“significant and unavoidable” CEQA impacts based on poor LOS. 

For these reasons, it is false that the recommended payment of a fair 
share towards the intersection improvements results in “significant and 
unmitigable” transportation impacts. 

J‐62  The local transportation study (Appendix D of Draft SEIR) contains a near‐
term cumulative analysis but not a long‐term cumulative analysis. 
Section 11.0 of the local transportation study clearly describes why a 
long‐term cumulative analysis is not needed in addition to a near‐term 
cumulative analysis. 

Analysis of Long Term (Year 2035) conditions was not conducted for the 
project. 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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J‐62 
cont. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

   
 
 
J‐62  (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. 

The Series 12 Traffic Model was not used to forecast traffic volumes 
within the Ocean Kamp project traffic study. It was only referenced on 
one page of Section 11 of the local transportation study to demonstrate 
that the amount of traffic generated by the proposed project and the 
amount of traffic assumed in the SANDAG model for the project site is 
comparable. Again, the volumes from the Series 12 Traffic Model were 
not utilized in the local transportation study. 

Section 7.3 of the local transportation study states that “The distribution 
of Project traffic was determined based on information in the previously 
approved TIA for the Pavilion at Oceanside project as well as the 
locations of the proposed access points, traffic patterns observed from 
the existing traffic counts, and the proximity of the project to 
surrounding freeways, attractions, and residential and commercial areas. 
The trip distribution was developed in consultation with City staff”.  

The comment falsely says that the “sole” source of the trip distribution 
was the prior project’s trip distribution. The trip distribution percentages 
assumed in the Pavilion and in the Ocean Kamp traffic studies are not the 
same. A unique trip distribution for the Ocean Kamp project was 
developed, accounting for the proposed land uses, the location of 
proposed access points, existing traffic volumes/patterns, and the 
proximity to surrounding freeways, attractions, residential areas and 
commercial areas. In addition, the SEIR traffic consultant worked with 
City staff to determine the most accurate trip distribution. 
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K‐1 
 
 

K‐2 
 

   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
K‐1  As described on page 2‐11 of the Draft SEIR, the project would preserve 

approximately 4 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. Consistent with the 2008 Pavilion EIR 
mitigation measures BIO‐5 and BIO‐6, this 100‐foot wide corridor is to be 
planted with native species and preserved via a conservation easement  
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  K‐1  (cont.) subject to final review and approval by the Wildlife Agencies. 
Impacts related to the existing wildlife corridor have been sufficiently 
addressed in the Draft SEIR. 

K‐2  The commenter’s reference to the project not meeting the buffer 
requirements of the Subarea Plan was in the section of the SEIR 
summarizing the conclusions of the project analyzed in the Pavilion EIR. 
The Pavilion FEIR analyzed the potential impacts associated with The 
Pavilion at Oceanside, and determined that The Pavilion at Oceanside 
would not be in compliance with the SAP because of corridor width, 
resulting in a significant and unmitigable impact. The Pavilion EIR then 
proceeds to state, “Mitigation would require the adoption of Alternative 
C, discussed in Chapter VI of this EIR” (refer to page 71 of the Pavilion 
Draft EIR). 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). 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, 
including the proposed use of native plants within the 100‐foot wide 
wildlife corridor preserved on‐site. 

K‐3  The project has impacted 36.34 acres of NNG and will provide 
compensatory mitigation at a 0.5:1 ratio for a total 18.17 acres of NNG 
and has, as noted in the comment, coordinated with the agencies on 
acceptable mitigation locations and protections. A baseline vegetation 
map of the offsite parcel documenting existing vegetation conditions was 
provided to USFWS in 2019 in coordination efforts to review and approve 
the use of the offsite parcel as mitigation for impacts to NNG. Proof of 
purchase and a draft conservation easement will be provided to USFWS 
for review.  

K‐4  Consistent with the requirements of mitigation measure BIO‐6, the 
conservation easement will be recorded prior to occupancy of the 
development.  

K‐5  A draft Perpetual Management Plan was drafted in 2019 and an estimate 
for endowment was produced and will be updated. The proposed  
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    K‐5  (cont.) Land Manager was considered together in coordination with 
USFWS in 2019. Drafts of the requested documents in this comment will 
be provided to USFWS for review and approval prior to being finalized. 
The final Perpetual Management Plan will be completed prior to 
occupancy or operation of any project component. 

K‐6  Comment noted. Please also see responses C‐1 through C‐7.  
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Response K received October 15, 2021 and responded to above.  
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