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1 INTRODUCTION 

1.1 Introduction 

The purpose of this document is to present public comments and responses to comments received on the 

Draft  Environmental  Impact  Report  (EIR)  (State  Clearinghouse  Number  2017041031)  for  the  Red  Hill 

Avenue Specific Plan located in the City of Tustin.  The Draft Program EIR was released for public review 

and comment by the City of Tustin on February 1, 2018 for a 45‐day review period ending on March 19, 

2018. 

In accordance with the California Environmental Quality Act (CEQA) Guidelines Section 15088, the City of 

Tustin, as the Lead Agency, has evaluated all substantive comments received on the Draft Program EIR, 

and has prepared written responses to these comments.  This document has been prepared in accordance 

with CEQA and represents the independent judgment of the Lead Agency. 

1.2 Format 

The  Final  EIR  for  the  Red  Hill  Avenue  Specific  Plan  Project  consists  of  the  Draft  Program  EIR  and  its 

technical  appendices;  the  Responses  to  Comments  included  herein;  other  written  documentation 

prepared during the EIR process; and those documents which may be modified by the City Council at the 

time of consideration of certification of the Final EIR.  The City Council would also consider adoption of a 

Mitigation Monitoring and Reporting Program (MMRP), a Statement of Findings of Fact, and a Statement 

of Overriding Considerations as part of the approval process for the Project. 

This Response to Comments document is organized as follows: 

Section 1  Provides a brief introduction to this document. 

Section 2  Identifies the Draft Program EIR commenters. 

Section 3  Provides  responses  to  substantive  comments  received  on  the  Draft  Program  EIR. 

Responses are provided in the form of individual responses to comment letters received.  

Comment letters are followed immediately by the responses to each letter. 

Section 4  Presents  clarifications  to  the  Program  EIR,  identifying  revisions  to  the  text  of  the 

document. 

1.3 CEQA Requirements Regarding Comments and Responses 

CEQA Guidelines Section 15204(a) directs persons and public agencies to focus their review of a Draft EIR 

“on the sufficiency of the document in identifying and analyzing possible impacts on the environment and 

ways in which significant effects of the project might be avoided or mitigated.  Comments are most helpful 

when they suggest additional specific alternatives or mitigation measures that would provide better ways 

to avoid or mitigate the significant environmental effects.  At the same time, reviewers should be aware 

that the adequacy of an EIR is determined in terms of what is reasonably feasible. …CEQA does not require 

a lead agency to conduct every test or perform all research, study, and experimentation recommended 
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or  demanded  by  commenters.   When  responding  to  comments,  lead  agencies  need  only  respond  to 

significant environmental issues and do not need to provide all information requested by reviewers, as 

long as a good faith effort at full disclosure is made in the EIR.” 

CEQA  Guidelines  Section  15204(c)  further  advises,  “Reviewers  should  explain  the  basis  for  their 

comments, and should submit data or references offering facts, reasonable assumptions based on facts, 

or expert opinion supported by facts in support of the comments.  Pursuant to CEQA Guidelines Section 

15064,  an  effect  shall  not  be  considered  significant  in  the  absence  of  substantial  evidence.”    Section 

15204(d) states, “Each responsible agency and trustee agency shall focus its comments on environmental 

information germane to that agency’s statutory responsibility.”  CEQA Guidelines Section 15204(e) states, 

“This section shall not be used to restrict the ability of reviewers to comment on the general adequacy of 

a document or of the lead agency to reject comments not focused as recommended by this section.” 

In accordance with CEQA, Public Resources Code Section 21092.5,  copies of  the written  responses  to 

public agencies will be forwarded to those agencies at least 10 days prior to certifying the Final EIR. 
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2 LIST OF RESPONDENTS 

In accordance with the State CEQA Guidelines Section 15132, the following  is a  list of public agencies, 

organizations,  and  individuals  and  businesses  that  submitted  comments  on  the  Draft  Program  EIR 

received as of close of the public review period on March 19, 2018.  Comments have been numbered and 

responses have been developed with corresponding numbers. 

Letter 

Reference  Commenter 

Date of 

Correspondence 

Page 

No. 

C‐1  Department of Transportation, District 12  March 19, 2018  3‐3 

C‐2  South Coast Air Quality Management District  March 14, 2018  3‐11 

C‐3  Orange County Transportation Authority  March 16, 2018  3‐23 

C‐4  City of Irvine  February 26, 2018  3‐26 

C‐5  Airport Land Use Commission for Orange County  March 16, 2018  3‐33 

C‐6  Kevin Heydman  February 4, 2018  3‐35 

C‐7  Kathy Hall  February 16, 2018  3‐38 

C‐8  Peter Kim   February 16, 2018  3‐40 

C‐9  Howard L. Abel  March 15, 2018  3‐42 

C‐10  Jerry Marcil  February 5, 2018  3‐46 

C‐11  Tim Mcc  February 22, 2018  3‐48 

C‐12  Qantas Corman  March 7, 2018  3‐50 

C‐13  Susan Eilenberg  February 6, 2018  3‐52 

C‐14  WTM Tustin Investors, LP, and Lake Union Investors, LP  March 16, 2018  3‐54 

 

 



Section 3.0 
City of Tustin  Responses to Comments 

 

 

Red Hill Avenue Specific Plan  3‐1 
Responses to Comments and Tribal Consultation     

3 RESPONSES TO ENVIRONMENTAL COMMENTS 

This section includes responses to all substantive environmental issues raised in comments received on 

the  Red  Hill  Avenue  Specific  Plan  Draft  Program  EIR  (Program  EIR).    Comments  submitted  include 

questions about conclusions identified in the Draft Program EIR, findings and methodology for preparation 

of technical analyses; position statements for/against the Project; and comments about community and 

regional  issues.    The  Final  EIR  provides  responses  to  comments  on  significant  environmental  points 

describing the disposition of issues, explanations of the EIR analysis, supporting EIR conclusions, and new 

information or clarifications, as appropriate.   The Final EIR does not respond to the comments on the 

merits of  the Project nor does  it  attempt  to  solve  regional  issues  requiring  full  countywide  input and 

consideration.   When comments did not address the completeness or adequacy of  the environmental 

documentation, or did not raise significant environmental issues, the receipt of the comment is noted; no 

further response is provided. 

This  section  is  formatted  so  that  the  respective  comment  letters  are  followed  immediately  by  the 

corresponding responses.  Where sections of the Program EIR are excerpted in this document, the sections 

are shown indented.  Changes to the EIR text are shown in underlined text for additions and strikeout for 

deletions. 
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Letter C‐1  Department of Transportation, District 12 

    Marlon Regisford 

    March 19, 2018 
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Response 1 

The recommendations of Caltrans related to electric vehicle (EV) charging stations, the use of vegetation 

walls,  and  ridesharing  facilities  are  noted.    The Program EIR Mitigation Measure  (MM) 4.2‐1  requires 

project‐specific development plans and specifications to designate vehicle parking spaces to be EV ready 

and  that electrical panels  are appropriately  sized  to  accommodate  future expanded EV use.   MM 4.4‐2 

requires future commercial uses within the Specific Plan area include Codes, Covenants, and Restrictions 

(CC&Rs)  that  provide  for  a  voluntary  vanpool/shuttle  and  employee  ridesharing  programs  for which  all 

employees shall be eligible to participate.  The voluntary ride sharing program could be achieved through a 

multi‐faceted approach, such as designating a certain percentage of parking spaces for ride‐sharing vehicles, 

designating adequate passenger loading and unloading and waiting areas for ridesharing vehicles, and/or 

providing a web site or message board for coordinating rides.  With respect to vegetation walls associated 

with  residential  development  proximate  to  I‐5,  the  Program  EIR  does  not  evaluate  any  project‐specific 

developments.  Should residential development be proposed in the future within 500 feet of I‐5, the City 

will require project review including preparing a Health Risk Assessment as set forth in MM 4.2‐4.  At such 

time,  the City  could  consider  additional development  conditions of  approval,  such as  recommended by 

Caltrans. 

Response 2 

The following summarizes the projected vehicle queues for the morning and evening peak hours for the 

Red Hill Avenue and I‐5 northbound and southbound on‐ramps and off‐ramps: 

Intersection  Ramp  Movement 

Queuing 
Distance 
(feet) 

Number 
of Lanes 

Projected Queue (feet)
 

AM Peak 
Hour 

PM Peak 
Hour 

Red Hill at I‐5 NB Ramps 

On‐Ramp  NB Meter 407 2 116 a  16 a

Off‐Ramp 
WBL 480+ a 2 113/200 c  131/225 c

WBR 380+ a 1 222/344 c  383/544 c

Red Hill at I‐5 SB Ramps 

On‐Ramp  SB Meter 431 2 272 a  168 a

Off‐Ramp 
EBL 430+ a 1 85/154 c  293/434 c

EBR 430+ a 1 184/296 c  195/309 c

a. Queue per lane at 80% of maximum service rate 
b. Plus 500+ feet of single‐lane off‐ramp 
c. 50th / 95th Percentile 

 

Response 3 

The comment is noted regarding future improvements to I‐5.  As it pertains to the proposed project, the 

Program EIR evaluates the potential traffic effects associated with buildout of the Specific Plan Project 

including  impacts  to  Caltrans  facilities  within  the  traffic  study  area.    Per  CEQA  requirements,  an 

improvement has been identified to mitigate the Project impact.  The City shall coordinate with Caltrans 

in its future implementation or in the identification of alternate improvements, if necessary. 
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Response 4 

The following provides a description of the transit and rail services available to the area via the Tustin 

Metrolink Station: 

The  Tustin  Metrolink  Station  is  located  on  Edinger  Avenue,  west  of  Jamboree  Road, 

approximately two to three miles from the Specific Plan area.   Metrolink trains on the 

Orange County Line (Oceanside to LA) stop at the Tustin station.  Metrolink trains run in 

the northbound direction from 4:21 AM to 11:46 AM and 3:46 to 9:06 PM, and from 7:51 

to 10:23 AM and 2:03 to 10:33 PM in the southbound direction, Monday through Friday.  

Headways  (the  time  interval between  train arrivals)  vary between 12 minutes and 1½ 

hours, with the shortest headways occurring during the morning and evening commute 

periods.   Weekend Metrolink service  is provided between 9:25 AM and 6:46 PM, with 

two‐hour to three‐hour headways. 

The OCTA bus  route closest  to  the Specific Plan area  that  serves  the Tustin Metrolink 

Station is Route 472, which travels on Red Hill Avenue to Edinger Avenue to reach the 

station.  The closest bus stop for Route 472 is located at the corner of Red Hill Avenue at 

Edinger Avenue.  Route 472 runs only during the morning and evening commute periods, 

with 10 to 40‐minute headways. 

With respect to Caltrans’ request for the City to consider the creation of a multi‐modal transportation 

fund to traffic  impacts and transit facilities, the recommendation is noted and will be provided to City 

decision‐makers.  No further response is required. 

Response 5 

With  respect  to  Caltrans’  suggestion  for  the  City  to  prepare  a  Safe  Routes  to  School  Study,  the 

recommendation is noted but is beyond the scope of the Program EIR.  

With respect to the provision of bike signage, the Specific Plan includes a wayfinding signage program. 

With respect to a multi‐modal transportation fund, please refer to the response to Comment 4. Caltrans’ 

recommendations  are  noted  and  will  be  provided  to  City  decision‐makers.    No  further  response  is 

required. 

The  Traffic  Study  identified  the  following mitigation measure  to mitigate  the  Project’s  impact  at  the 

intersection  of  Red  Hill  Avenue  at  the  I‐5  southbound  ramp:  Re‐stripe  the  eastbound  approach  (the  

off‐ramp)  to  convert  from  one  shared  left‐through  lane  and  one  dedicated  right‐turn  lane  to  one 

dedicated left‐turn lane and a shared left‐through‐right lane.  This improvement would not require the 

removal  of  the bike  lane on Red Hill  Avenue.   While  this  improvement has been  identified per CEQA 

requirements, the City shall coordinate with Caltrans in its future implementation or in identification of 

alternate improvements, if necessary. 

Response 6 

Please refer to the response to Comment 4 regarding a multi‐modal transportation fund. 
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Response 7 

A  park‐and‐ride  facility  within  the  Specific  Plan  area  is  not  currently  proposed.    However,  Caltrans’ 

recommendation and offer of participation is noted and will be provided to City decision‐makers. Please 

also refer to the response to Comment 1 regarding ridesharing.  

Response 8 

The comment is noted. 

Response 9 

The comment is noted.  No further response is required. 

Response 10 

The  recommendations  of  Caltrans  to  reduce  vehicle  miles  traveled  are  noted.    Many  of  these 

recommendations are identified in the proposed Specific Plan related to creating a Specific Plan area that 

encourages options to personal vehicle use including bike paths, bike parking, transit use, and ridesharing 

(see  the  response  to  Comment  1).    The  City  also  has  a  Transportation  Demand Management  (TDM) 

Program.    Additional  options  can  be  considered  by  the  City  as  site‐specific  development  projects  are 

proposed and reviewed by the City. 

Response 11 

Please refer to the response to Comment 5. 

Response 12 

The comment is noted.  The City of Tustin Public Works Department currently has a program to install 

ADA ramps and Accessible Pedestrian Signals (APS) at intersections. 

Response 13 

The comment is noted.  No further response is required. 
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Letter C‐2  South Coast Air Quality Management District  

    Lijin Sun, J.D., Program Supervisor 

    March 14, 2018 
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Response 1 

The comment provides a summary of the project, the air quality analysis in the Draft Program EIR, the 

2016 Air Quality Management Plan, general  information about  the CEQA Guidelines, and  introductory 

comments. The comment is general in nature. Specific responses to subsequent comments are provided 

below. 

Response 2 

CEQA Guidelines Section 15146 notes that the degree of specificity required in an EIR should correspond 

to the degree of specificity involved in the underlying activity which is described in the EIR. An EIR on the 

adoption or amendment of a plan, such as the proposed Red Hill Avenue Specific Plan, “…need not be a 

detailed as an EIR on the specific construction projects that may follow.” Therefore, the quantification of 

construction impacts associated with future potential development projects is not required. 

The Draft Specific Plan Program EIR provides a programmatic analysis of the future development potential 

allowed by the Specific Plan.  It should be noted that specific development projects are not proposed and 

are therefore not analyzed within the Draft Program EIR.  As discussed under Draft Program EIR Impact 

4.2‐2,  quantifying  individual  future  development’s  air  emissions  from  short‐term,  temporary 

construction‐related  activities  would  be  speculative  due  to  project‐level  variability  and  uncertainties 

concerning locations, detailed site plans, construction schedules/duration, equipment requirements, etc., 

among other  factors, which are presently unknown.    For example, project‐specific  earthwork and  the 

associated number of haul truck trips have a major influence on construction emissions, and these details 

can vary drastically depending on specific project requirements (i.e., a project with a subterranean garage 

would require much more excavation and off‐site hauling than a project with only surface parking).  Since 

these  parameters  can  vary  so  widely  (and  individual  project‐related  construction  activities  are  time 

dependent and based upon numerous factors including size, earthwork volumes, timing/duration, etc.), 

quantifying  precise  construction‐related  emissions  and  impacts  would  yield  unreliable,  speculative 

results.  

Using  construction  scenarios  that  have  already  been  developed  for  the  Downtown  Commercial  Core 

Specific Plan EIR to quantify construction air quality emissions for the Red Hill Avenue Specific Plan is not 

necessary or appropriate.  They are two separate projects.  It is noted that the Downtown Commercial 

Core  Specific  Plan  EIR  quantified  construction  emissions  and  determined  that  construction  emissions 

would  exceed  SCAQMD  thresholds  and  that  impacts would  be  significant  and  unavoidable.  The Draft 

Program EIR for the Red Hill Specific Plan reached the same conclusion.  

As noted above, specific development projects have not been identified as part of the Red Hill Avenue 

Specific Plan. Therefore, a program level analysis has been provided  in the Draft Specific Plan EIR and 

worst case potential impacts were disclosed and corresponding mitigation was identified.  Project specific 

analysis and mitigation (if necessary) would be required for future projects. 

Response 3 

The analysis conservatively modeled operations of full build out of the Specific Plan in 2019 as the worst‐

case scenario.  It would not be practical to use 2018 as the operational year because it is the current year 

and  future  development  projects  could  not  possibly  be  developed  and  operational  in  2018.  
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Environmental  clearance  and other  approvals would  also be  required of  future development projects 

within the Specific Plan area. 

The  2019  operational  analysis  year  is  considered  conservative  because  emissions  factors  decrease  in 

future years due to vehicle fleet turnover and implementation of regulatory improvements.  As such, the 

analysis of future interim milestone years (e.g., 2020, 2025, and 2030, as suggested in the commenter) 

would result in lower emissions levels than what has been identified in the Draft Program EIR.  The lower 

future emissions levels would only reflect the fleet turnover and regulatory improvements anticipated by 

CalEEMod and EMFAC.  Air quality related mitigation measures and policies included in the Draft Program 

EIR  are  already  reflected  in  the  emissions  modeling  for  the  Specific  Plan.    There  are  no  additional 

quantifiable mitigation measures or policies that would be incorporated into future milestone years. 

Response 4 

As described above and in the Draft Program EIR, the Draft Red Hill Specific Plan EIR is a programmatic 

analysis that addresses impacts as specifically and comprehensively as possible.  The Specific Plan provides 

planning policies and regulations that connect General Plan policies to guide future change, but does not 

propose  any  specific  development  project.    While  the  analysis  of  detailed  project  level  actions  can 

eliminate the need for further environmental documentation, those details are currently not available for 

future potential development projects from an air quality perspective.  As such, on a programmatic level, 

the analysis identifies significant and unavoidable impacts for construction and operations and identifies 

applicable mitigation.  Part of the basis for the impact conclusions was the fact that specific development 

projects and construction schedules are currently unknown and have the potential to overlap. 

The Draft Program EIR identifies standard conditions that would ensure compliance with SCAQMD rules 

as well as mitigation measures that would require  future development to mitigate regional air quality 

impacts  during  the  development  review process.   Mitigation measures may  include  energy  efficiency 

measures, water efficiency measures, encouragement of alternatively fueled vehicles, facilitation of ride‐

sharing programs, provide informational materials on low ROG/VOC consumer products, among others. 

Response 5 

As described above in responses 2 through 4, specific development projects have not been identified and 

are not analyzed within  the Draft Program EIR.   The commenter  requests  the addition of a mitigation 

measure  that  requires LST analyses  for  future development projects.   An analysis of  localized  impacts 

would be required for future development projects as part of a project specific environmental review as 

this  is  the  recommended  methodology  and  necessary  for  an  adequate  environmental  document.  

Therefore, the addition of a new mitigation measure is not required. 

Response 6 

Although the Draft Program EIR states that residential development could potentially be constructed as 

close as 100 feet from I‐5, there are no development applications for any such development.  The analysis 

of health risk impacts depends on numerous variables, and the location of receivers can greatly influence 

the results.   Therefore,  the Draft Program EIR  includes mitigation requiring project‐specific health  risk 

assessments  for  projects  located  within  the  CARB  recommended  500‐foot  freeway  buffer  zone.    As 

described in MM 4.2‐4, a health risk assessment would be required to first determine if any impacts would 
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occur based on the project’s location and other parameters and also determine which specific measures 

would be the most effective at reducing that impact.  The inclusion of the mitigation measures specified 

in the comment may not be necessary after the project‐level analysis or may become obsolete.   Draft 

Program EIR MM 4.2‐4 allows for a project specific analysis and mitigation measures, if necessary, when 

future development is identified. 

The  commenter  also  identifies  the  SCAQMD Guidance  Document  for  Addressing  Air  Quality  Issues  in 

General Plans and Local Planning (2005) as additional guidance for siting sensitive receptors.  Although 

not specifically referenced in the Draft Program EIR, the analysis complies with the recommendations in 

the  guidance  document.    For  example,  the  guidance  document  recommends  the  buffer  distances  to 

sources of air  contaminants  that were  recommended by CARB  in  the Air Quality Land Use Handbook, 

which is what the analysis in Draft Program EIR Section 4.2‐4 and mitigation measure 4.2‐4 are based on.  

Furthermore, the Draft Program EIR is consistent with applicable recommended policies in the SCAQMD 

guidance document through the requirements of MM 4.2‐4.  MM 4.2‐4 requires a health risk assessment 

for future development projects located within 500 feet of I‐5.  The health risk assessment is required to 

identify mitigation for projects that are shown to exceed the SCAQMD’s thresholds.   For example, this 

mitigation measure would require future development projects to ensure that site plans incorporate the 

appropriate  set‐backs  and  other  design  features  to  reduce  toxic  air  contaminant  exposure  (SCAQMD 

recommended policies AQ 1.1.3 and AQ 1.1.4). 

Response 7 

The Draft Program EIR found impacts associated with construction to be potentially significant due to the 

unknown nature of construction activities associated with future development projects.  As a result, the 

Draft Program EIR identified standard conditions that would minimize construction emissions.  Standard 

Condition  (SC)  4.2‐1  requires  adherence  to  SCAQMD Rule  403  (Fugitive Dust)  to  reduce  fugitive  dust 

emissions generated at future construction sites by requiring dust abatement measures.  State Vehicle 

Code Section 23114 requires all trucks hauling excavated or graded material to the prevention of such 

material  spilling  onto  public  streets.    SC  4.2‐2  requires  future  construction  contractors  to  adhere  to 

SCAQMD  Rule  1113  (Architectural  Coatings)  to  limit  volatile  organic  compounds  from  architectural 

coatings. 

As  addressed  in  the  Program  EIR,  environmental  review  would  be  required  for  future  development 

projects.  Project‐specific environmental review would rely on the SCAQMD’s significance thresholds to 

determine the significance level of a future project impact.  Projects that exceed the SCAQMD’s thresholds 

would be required to implement all feasible project specific mitigation measures, such as those identified 

in the comment (e.g., the use of Tier 4 construction equipment, 2010 model year diesel haul trucks, etc.).  

Additionally, the particulate matter measures identified by the commenter are part of the recommended 

measures in SCAQMD Rule 403.  As noted above, the Standard Conditions identified in the Draft Program 

EIR require compliance with Rule 403.  Additionally, MM 4.2‐3 provides numerous options for reducing 

operational emissions, similar to the measures recommended by the commenter.  It should be noted that 

the mitigation measure specifically states that these are potential measures and that mitigation measures 

for  future  development  projects  are  not  limited  to  those  listed  in MM  4.2‐3.    The  actual  mitigation 

measures  required  for  future development projects would be determined as a part of project‐specific 

environmental review by the City of Tustin. 
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Response 8 

The comment identifies a typographical error in the numbering of the mitigation measure referenced on 

page 4.2‐16  of  the Draft  Program EIR.    Page  4.2‐16  is  revised  and  incorporated  into  the  Final  EIR,  as 

indicated below. 

Therefore, implementation of MM 4.2‐54 is required to ensure a project‐specific Health Risk 

Assessment  (HRA)  is  conducted  for  future  residential  uses  located within  500  feet  of  I‐5.  

Implementation of MM 4.2‐54 would reduce exposure of sensitive receptors to substantial 

pollutant concentrations to a less than significant level. 
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Letter C‐3  Orange County Transportation Authority 

    Dan Phu, Manager, Environmental Programs 

    March 16, 2018 

 



Section 3.0 
City of Tustin  Responses to Comments 

 

 

Red Hill Avenue Specific Plan  3‐25 
Responses to Comments and Tribal Consultation 
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Response 1 

OCTA’s support of a Class II bikeway on Red Hill Avenue is noted. 

Response 2 

The comment is noted. No further response is required. 

Response 3 

The Red Hill Avenue Specific Plan, Chapter 4, Land Use and Development Standards, requires an access 

plan  be  submitted  and  approved  by  the  City  as  a  part  of  Design  Review  prior  to  the  approval  of 

development projects.  The access plan is required to identify the location of bike racks and lockers to 

accommodate estimated bike user needs which would be defined on a project‐specific basis.   

Response 4 

The comment  is noted.   The Specific Plan is programmatic  in nature and encourages opportunities for 

non‐vehicular movement.  The suggested improvements (e.g., shower facilities) can be implemented on 

a project‐specific basis.  No further response is required. 

Response 5 

The comment is noted.  The City will continue to coordinate with OCTA.  No further response is required. 

   



Section 3.0 
City of Tustin  Responses to Comments 

 

 

Red Hill Avenue Specific Plan  3‐27 
Responses to Comments and Tribal Consultation     

Letter C‐4  City of Irvine 

    Melissa Chao, Senior Planner 

    February 26, 2018 
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Response 1 

In response to the City of Irvine letter regarding the NOP, the traffic study area was expanded to include 

the intersections of Red Hill Avenue at Sycamore Avenue and Red Hill Avenue at Bryan Avenue.  Project 

trips will continue to dissipate beyond these intersections, such that the project trips at the additional 

intersections  mentioned  in  the  letter  would  be  nominal,  and  would  not  meet  the  City’s  criteria  for 

inclusion in a traffic study. 

Response 2 

Intersection Capacity Utilization (ICU) values for City of Tustin analyses are rounded and reported to two 

decimals.  The Vistro intersection worksheets are generated by the software, which was developed by a 

third‐party vendor.  The worksheets display the ICU values calculated to three decimals, and bases the 

Level of Service on the three‐decimal value.  This discrepancy between the City’s standard and the Vistro 

software output was corrected by hand in the report. 

Response 3 

The 2035 forecasts are based on the latest ITAM traffic model data available at the time of the analysis.  

The forecasts were adjusted, if needed, to ensure that all forecast volumes would be equal to or greater 

than the existing turning movement counts.   The 2035 data provided did not  include forecasts for the 

intersection of Red Hill Avenue at San  Juan Street.    Forecasts were developed  for  this  intersection by 

factoring existing traffic counts by the average growth for the two adjacent intersections. 

Response 4 

The  language  in  the  proposed  Specific  Plan  is  applicable  subsequent  to  the  City’s  consideration  of 

certification of the Final EIR, followed by approval of the discretionary actions identified in the Program 

EIR including an amendment of the General Plan, adoption of the Specific Plan, and an amendment to the 

Zoning Map. 
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Letter C‐5  Airport Land Use Commission for Orange County 

    Kari A. Rigoni, Executive Officer  

March 16, 2018 
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Response 1 

The Red Hill Avenue Specific Plan does not propose nor would it permit any structures more than 200 feet 

above ground level.  The proposed maximum building height is five stories which would be substantially 

less than 200 feet.  Additionally, no heliports or helistops are proposed. 
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Letter C‐6  Kevin Heydman 

    February 4, 2018 
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Response 1 

The  Program  EIR  evaluates  the  potential  environmental  effects  associated  with  the  addition  of  500 

dwelling units and 325,000 square feet of non‐residential uses to the Specific Plan area which extends 

from Bryan Avenue  to  the northeast  to Walnut Avenue at  the  southwest.    The Specific  Plan provides 

planning policies and regulations that connect the City of Tustin General Plan policies with project‐level 

development within  the Specific Plan area.   The Specific Plan provides  long‐ and short‐term goals and 

objectives, a land use plan, regulatory standards, Design Criteria, and administration and implementation 

programs. 

No site‐specific projects are proposed as a part of the Specific Plan or are evaluated in the Program EIR. It 

is anticipated  that  further projects would occur over many years.    The Specific Plan  identifies parking 

requirements  and  alternative  parking  standards.    As  it  relates  to  parking,  Chapter  4,  Land  use  and 

Development Standards, of the proposed Specific Plan includes off‐street parking standards for residential 

uses and non‐residential uses; see Table 4‐4. 

The City’s email response to Mr. Heydman’s comment letter elaborates on this response and immediately 

follows this response. 
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Letter C‐7  Kathy Hall 

    February 16, 2018 
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Response 1 

The  commenter  raises  concerns  that  the  City’s  shopping  cart  ordinance  is  not  effective.    While  the 

commenter’s concern is noted, the comment letter does not raise any environmental issues and thus does 

not constitute a comment under CEQA to which a response must be provided. 
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Letter C‐8  Peter Kim  

    February 16, 2018 
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Response 1 

The commenter requests the City’s consideration of removing the median at the business located at 13871 

Red Hill Avenue and the impact of “traffic patterns.”   The Specific Plan and the Program EIR identify a 

potential median location on Red Hill Avenue at this location.  The location of the potential medians is 

shown on Exhibit 3‐9 of the Program EIR.  The Program EIR does evaluate traffic including the forecasted 

distribution of traffic within and through the Specific Plan area.  Please refer to Section 4.13 of the Draft 

Program EIR. 

The City, in its response to Mr. Kim’s comments, noted that the locations of the proposed medians are 

identified  in  Chapter  3 of  the proposed  Specific  Plan,  and  that  the  Specific  Plan  and Program EIR  are 

available on the City’s website at http://www.tustinca.org/departs/cd/planningupdate.asp. 

The  commenter’s  request  to  remove  a  potential  median  from  consideration  is  noted  and  will  be 

forwarded to City decision‐makers for consideration. 
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Letter C‐9  Howard L. Abel  

March 15, 2018 
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Response 1 

The commenter is addressing the proposed Red Hill Avenue Specific Plan.  However, the comment letter 

does not raise any environmental issues and thus does not constitute a comment under CEQA to which a 

response must be provided. 

Response 2 

The  concerns  of  the  commenter  are  noted.    The  Program  EIR  evaluates  the  potential  environmental 

effects associated with the addition of 500 dwelling units and 325,000 square feet of non‐residential uses 

to the Specific Plan area which extends from Bryan Avenue to the northeast to Walnut Avenue at the 

southwest.    As  addressed  in  the Program EIR,  the  EIR  does  not  evaluate  in  site‐specific  development 

proposals, including potential residential development of the vacant parcel on the west side of Red Hill 

Avenue north of I‐5.  The Specific Plan identifies parking requirements.  As it relates to parking, Chapter 

4,  Land  use  and  Development  Standards,  of  the  proposed  Specific  Plan  includes  off‐street  parking 

standards for residential uses and non‐residential uses; see Table 4‐4. 

Response 3 

The  commenter  is  addressing  the  development  standards  set  forth  in  the  proposed  Red  Hill  Avenue 

Specific Plan.  However, the comment letter does not raise any environmental issues and thus does not 

constitute a comment under CEQA to which a response must be provided. 

Response 4 

The comments and concerns of the commenter regarding the proposed Specific Plan are noted and will 

be provided to City decision‐makers. 
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Letter C‐10  Jerry Marcil  

February 5, 2018 
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Response 1 

As  addressed  in  Section  4.10,  Population  and  Housing,  of  the  Program  EIR,  the  City  has  an  average 

household size of 3.04 persons (Department of Finance, 2017).  Assuming 3.04 persons per dwelling unit, 

the Specific Plan has the potential  to generate 1,520 residents at buildout.   The estimated population 

increase of 1,520 new residents is within the forecasted population increase by the Southern California 

Association of Governments for the City of Tustin of 5,700 residents between 2012 and 2040 (see Program 

EIR  Table 4.10‐1)  and  would  represent  approximately  26.6  percent  of  the  expected  growth.    It  is 

anticipated that the implementation of the Specific Plan would occur over a multi‐year timeframe based 

upon market conditions.  For analysis purposes, the Program EIR assumes a buildout year of 2035. 

The  Program  EIR  evaluates  the  potential  environmental  impacts  associated  with  the  introduction  of 

additional  residential  and  non‐residential  development  to  the  Specific  Plan  area,  including  the  issues 

noted by the commenter: traffic, air quality, schools, and parks.  With respect to these issues, mitigation 

is provided to mitigate impacts to the degree feasible.  The Program EIR finds that traffic and air quality 

impacts would have significant unavoidable impacts.    Impacts to schools and parks would be less than 

significant. 
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Letter C‐11  Tim Mcc  

February 23, 2018 
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Response 1 

The opinions of the commenter are noted.  However, the comments do not raise any environmental issues 

and thus do not constitute a comment under CEQA to which a response must be provided. No further 

response is required. 
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Letter C‐12  Qantas Corman 

March 7, 2018 
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Response 1 

The commenter’s support for the Project is noted.  No further response is required. 
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Letter C‐13  Susan Ellenberg 

February 6, 2018 
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Response 1 

The commenter notes that it is the intent of the Specific Plan to improve the attractiveness of the Specific 

Plan area to encourage investment and improve the area.  The opinions of the commenter are noted.  No 

further response is required. 
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Letter C‐14  WTM Tustin Investors and Lake Union Investors 

    M. Katherine Jenson, Rutan & Tucker 

March 16, 2018 
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Response 

The  commenter  asks  for  clarification  and  consideration  of  modifications  of  proposed  development 

standards set forth in the proposed Red Hill Avenue Specific Plan.  These comments and questions are 

forwarded to the City’s decision‐makers for their consideration.  However, the comment letter does not 

raise any environmental issues and thus does not constitute a comment under CEQA to which a response 

must be provided. 
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4 NATIVE AMERICAN TRIBAL CONSULTATION 

On February 6, 2018, Andrew Salas, Chairman, of the Gabrieleño Band of Mission Indians ─ Kizh Na on, 

requested consultation with the City of Tustin on the Red Hill Avenue Specific Plan Project, in accordance 

with both Senate Bill (SB) 18 (California Government Code § 65352.3) and Assembly Bill (AB) 52 (Chapter 

532, Statutes of 2014). The City of Tustin entered into consultation with the Gabrieleño Band of Mission 

Indians ─ Kizh Na on and participated in a conference call on March 7, 2018. The following individuals 

participated in the call: 

  Andrew Salas, Chairman, Gabrieleño Band of Mission Indians ─ Kizh Na on 

  Dana Ogden, City of Tustin 

Erica Demkowicz, City of Tustin 

  Scott Reekstin, City of Tustin 

  Dana C. Privitt, AICP, Consultant, Kimley‐Horn and Associates 

No tribal cultural places or tribal cultural resources were identified by Mr. Salas during the consultation. 

However, Mr. Salas noted the importance of Red Hill, a village or gathering place, located in the hillsides 

northeast  of  the  Specific  Plan  area.    Following  the  conference  call, Mr.  Salas  provided  the  City  with 

additional documentation including a map showing the location of the Specific Plan area in relationship 

to tribal cultural resources: traditional trading routes, the Kizh Gabrieleño village of Katuktu, and the red 

hills  known by  the Spanish as Cerrito de  las Ranas.  It  is noted  that  these  tribal  cultural  resources are 

outside of the Specific Plan area.  The nearest resource, a segment of a trading route is south of Edinger 

Avenue and generally traverses from east‐to‐west. 

Mr. Salas requested that Native American monitoring be required. In response to this request, the City 

has proposed a modification to MM 4.3‐1. 

MM 4.3‐1  The  State  CEQA  Guidelines  (14  CCR  §15126.4[b][3])  direct  public  agencies,  wherever 

feasible, to avoid damaging historical resources of an archaeological nature, preferably by 

preserving the resource(s) in place.  Preservation in place options suggested by the State 

CEQA  Guidelines  include  (1)  planning  construction  to  avoid  an  archaeological  site; 

(2) incorporating the site into open space; (3) capping the site with a chemically stable soil; 

and/or (4) deeding the site into a permanent conservation easement.  Prior to issuance of 

any grading or building permits and/or action that would permit project site disturbance 

(whichever occurs first) for any development projects within the Red Hill Avenue Specific 

Plan  area,  the  applicant  shall  provide  a  letter  to  the  City of Tustin  Community 

Development  Department,  or  designee,  from  a  qualified  professional  archeologist 

meeting the Secretary of Interior’s Professional Qualifications for Archaeology as defined 

at 36 CFR Part 61, Appendix A stating that the applicant has retained this individual and 

that the archeologist shall provide on‐call services in the event archeological resources 

are  discovered.    The  archeologist  shall  be  present  at  the  pre‐grading  conference  to 

establish  procedures  for  archeological  resource  surveillance.    If  unknown  cultural 

resources are discovered during the development of any project within the Specific Plan 

area, all activity within 50 feet of the area of discovery shall cease and the City shall be 
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immediately notified.  The archeologist shall be contacted to flag the area in the field and 

determine  if  the  archaeological  deposits meet  the  CEQA definition of  historical  (State 

CEQA Guidelines § 15064.5(a)) and/or unique archaeological resource (Public Resources 

Code [PRC] § 21083.2(g)).  

If  the find  is  considered a “resource”  the archaeologist shall pursue either protection  in 

place or recovery, salvage, and treatment of the deposits.  Recovery, salvage and treatment 

protocols  shall  be  developed  in  accordance  with  applicable  provisions  of  PRC  Section 

21083.2 and State CEQA Guidelines Sections 15064.5 and 15126.4.  If unique archaeological 

resources cannot be preserved in place or left in an undisturbed state, recovery, salvage, 

and treatment shall be required at  the applicant’s expense.   All  recovered and salvaged 

resources shall be prepared to the point of identification and permanent preservation by 

the archaeologist.  Resources shall be identified and curated into an established accredited 

professional repository.  The archaeologist shall have a repository agreement in hand prior 

to initiating recovery of the resource.  Excavation as a treatment option will be restricted to 

those parts of the unique archaeological resource that would be damaged or destroyed by 

Specific Plan implementation. 

Prior to  issuance of a grading permit for grading of 2 feet or more in depth below the 

natural or existing grade, the applicant/developer shall provide written evidence to the 

City  Planning  Division  that  a  qualified  archaeologist  has  been  retained  by  the 

applicant/developer  to  respond  on  an  as‐needed  basis  to  address  unanticipated 

archaeological  discoveries  and  any  archaeological  requirements  (e.g.,  conditions  of 

approval) that are applicable to the project.  The applicant/developer is encouraged to 

conduct a  field meeting prior  to  the start of construction activity with all  construction 

supervisors to train staff to identify potential archaeological resources.  In the event that 

archaeological materials are encountered during ground‐disturbing activities, work in the 

immediate vicinity of the resource shall cease until a qualified archaeologist has assessed 

the discovery and appropriate treatment pursuant to CEQA Guidelines Section 15064.5 is 

determined. 

If discovered archaeological resources are found to be significant, the archaeologist shall 

determine, in consultation with the City and any local Native American groups expressing 

interest  following  notification  by  the  City,  appropriate  avoidance  measures  or  other 

appropriate mitigation.  Per CEQA Guidelines Section 15126.4(b)(3), preservation in place 

shall be the preferred means to avoid impacts to archaeological resources qualifying as 

historical  resources.    Consistent with CEQA Guidelines  Section  15126.4(b)(3)(C),  if  it  is 

demonstrated that confirmed resources cannot be avoided, the qualified archaeologist 

shall develop additional treatment measures, such as data recovery, reburial/ relocation, 

deposit at a local museum that accepts such resources or other appropriate measures, in 

consultation  with  the  implementing  agency  and  any  local  Native  American 

representatives expressing interest in prehistoric or tribal resources.  If an archaeological 

site  does  not  qualify  as  an  historical  resource  but  meets  the  criteria  for  a  unique 

archaeological resource as defined in Section 21083.2, then the site shall be treated in 

accordance with the provisions of Section 21083.2. 
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5 CLARIFICATIONS AND REVISIONS 

This section  includes recommended clarifications and revisions to the EIR. This section  is organized by 

respective sections of the EIR. Deleted text is shown as strikeout and new text is underlined. 

Section 4.2, Air Quality 

A typographical error in the numbering of the mitigation referenced on page 4.2‐16 of the Draft Program 

EIR.  Page 4.2‐16 is revised and incorporated into the Final EIR as follows: 

Therefore, implementation of MM 4.2‐54 is required to ensure a project‐specific Health Risk 

Assessment  (HRA)  is  conducted  for  future  residential  uses  located within  500  feet  of  I‐5.  

Implementation of MM 4.2‐54 would reduce exposure of sensitive receptors to substantial 

pollutant concentrations to a less than significant level. 

Section 4.3, Cultural Resources 

MM 4.3‐1 is revised and incorporated into the Final EIR as follows: 

MM 4.3‐1  The  State  CEQA  Guidelines  (14  CCR  §15126.4[b][3])  direct  public  agencies,  wherever 

feasible, to avoid damaging historical resources of an archaeological nature, preferably by 

preserving the resource(s) in place.  Preservation in place options suggested by the State 

CEQA  Guidelines  include  (1)  planning  construction  to  avoid  an  archaeological  site; 

(2) incorporating the site into open space; (3) capping the site with a chemically stable soil; 

and/or (4) deeding the site into a permanent conservation easement.  Prior to issuance of 

any grading or building permits and/or action that would permit project site disturbance 

(whichever occurs first) for any development projects within the Red Hill Avenue Specific 

Plan  area,  the  applicant  shall  provide  a  letter  to  the  City of Tustin  Community 

Development  Department,  or  designee,  from  a  qualified  professional  archeologist 

meeting the Secretary of Interior’s Professional Qualifications for Archaeology as defined 

at 36 CFR Part 61, Appendix A stating that the applicant has retained this individual and 

that the archeologist shall provide on‐call services in the event archeological resources 

are  discovered.    The  archeologist  shall  be  present  at  the  pre‐grading  conference  to 

establish  procedures  for  archeological  resource  surveillance.    If  unknown  cultural 

resources are discovered during the development of any project within the Specific Plan 

area, all activity within 50 feet of the area of discovery shall cease and the City shall be 

immediately notified.  The archeologist shall be contacted to flag the area in the field and 

determine  if  the  archaeological  deposits meet  the  CEQA definition of  historical  (State 

CEQA Guidelines § 15064.5(a)) and/or unique archaeological resource (Public Resources 

Code [PRC] § 21083.2(g)). 

If  the find  is  considered a “resource”  the archaeologist shall pursue either protection  in 

place or recovery, salvage, and treatment of the deposits.  Recovery, salvage and treatment 

protocols  shall  be  developed  in  accordance  with  applicable  provisions  of  PRC  Section 

21083.2 and State CEQA Guidelines Sections 15064.5 and 15126.4.  If unique archaeological 

resources cannot be preserved in place or left in an undisturbed state, recovery, salvage, 
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and treatment shall be required at  the applicant’s expense.   All  recovered and salvaged 

resources shall be prepared to the point of identification and permanent preservation by 

the archaeologist.  Resources shall be identified and curated into an established accredited 

professional repository.  The archaeologist shall have a repository agreement in hand prior 

to initiating recovery of the resource.  Excavation as a treatment option will be restricted to 

those parts of the unique archaeological resource that would be damaged or destroyed by 

Specific Plan implementation. 

Prior to  issuance of a grading permit for grading of 2 feet or more in depth below the 

natural or existing grade, the applicant/developer shall provide written evidence to the 

City  Planning  Division  that  a  qualified  archaeologist  has  been  retained  by  the 

applicant/developer  to  respond  on  an  as‐needed  basis  to  address  unanticipated 

archaeological  discoveries  and  any  archaeological  requirements  (e.g.,  conditions  of 

approval) that are applicable to the project.  The applicant/developer is encouraged to 

conduct a  field meeting prior  to  the start of construction activity with all  construction 

supervisors to train staff to identify potential archaeological resources.  In the event that 

archaeological materials are encountered during ground‐disturbing activities, work in the 

immediate vicinity of the resource shall cease until a qualified archaeologist has assessed 

the discovery and appropriate treatment pursuant to CEQA Guidelines Section 15064.5 is 

determined. 

If discovered archaeological resources are found to be significant, the archaeologist shall 

determine, in consultation with the City and any local Native American groups expressing 

interest  following  notification  by  the  City,  appropriate  avoidance  measures  or  other 

appropriate mitigation.  Per CEQA Guidelines Section 15126.4(b)(3), preservation in place 

shall be the preferred means to avoid impacts to archaeological resources qualifying as 

historical  resources.    Consistent with CEQA Guidelines  Section  15126.4(b)(3)(C),  if  it  is 

demonstrated that confirmed resources cannot be avoided, the qualified archaeologist 

shall develop additional treatment measures, such as data recovery, reburial/ relocation, 

deposit at a local museum that accepts such resources or other appropriate measures, in 

consultation  with  the  implementing  agency  and  any  local  Native  American 

representatives expressing interest in prehistoric or tribal resources.  If an archaeological 

site  does  not  qualify  as  an  historical  resource  but  meets  the  criteria  for  a  unique 

archaeological resource as defined in Section 21083.2, then the site shall be treated in 

accordance with the provisions of Section 21083.2. 

Section 4.8, Land Use and Planning 

Table 4.8‐1, General Plan Consistency Analysis, has been updated and incorporated into the Final EIR to 

correct policy references for COSR Policy 1.7 and to correct the reference to SC 4.4‐1 as MM 4.4‐1. 
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Table 4.8‐1 ‐ General Plan Consistency Analysis 

Applicable City of Tustin 

General Plan Goals and Policies  Project Consistency 

Conservation/Open Space/Recreation Element  

COSR Policy 1.7: Create the maximum possible opportunities for 

bicycles as an alternative transportation mode and recreational use. 

Consistent: See responses to COSR CIR Policy 6.1 and CIR Policy 6.41.1. As previously addressed, the 

Specific Plan complies with the City of Tustin’s Master Bikeway Plan, which shows the entire extent 

of Red Hill Avenue within the City limits as a designated or a potential Class II bike lane. 

COSR Goal 8: Conserve and protect significant topographical features, important watershed areas, resources, and soils. 

COSR Policy 8.3: Encourage the practice of proper soil management 

techniques to reduce erosion, sedimentation, and other soil‐related 

problems. 

Consistent: See response to COSR Policy 8.2. Additionally, MM SC4.4‐1 requires geotechnical 

evaluations for development projects in the Specific Plan area to identify appropriate engineering 

design measures to reduce potential impacts.  Studies must be done as needed to evaluate slope 

stability, soil strength, position and adequacy of load‐bearing soils, the effect of moisture variation on 

load‐bearing capacity, compressibility, liquefaction, differential settlement, and expansiveness.  

Please also refer to Section 4.7, Hydrology and Water Quality.  Construction activities could loosen 

on‐site soils or remove stabilizing vegetation and expose areas of loose soil.  These areas, if not 

properly stabilized during construction, could be subject to increased erosion and siltation runoff.  

Projects would be required to comply with applicable State and local regulations. 

COSR Policy 8.5: Review applications for building and grading permits, 

and applications for subdivision for adjacency to, threats from, and 

impacts on geological hazards arising from seismic events, landslides, 

or other geologic hazards such as expansive soils and subsidence 

areas. 

Consistent: Mitigation Measure Standard Condition 4.4‐1 requires geotechnical evaluations for any 

development project in the Specific Plan area to identify appropriate engineering design measures to 

reduce potential impacts from seismic events and other geologic hazards. 



Section 5.0 
City of Tustin  Clarifications and Revisions 

 

 

Red Hill Avenue Specific Plan  5‐4 
Responses to Comments and Tribal Consultation 

Section 4.12, Recreation 

MM 4.12‐1 is revised and incorporated into the Final EIR as follows: 

MM 4.12‐1  For residential projects not subject to City of Tustin Subdivision Code (Article 9, Chapter 3, 

Part 3, Section 9331 of the Tustin City Code), prior to the issuance of building permits, 

applicants shall pay to the City of Tustin a parkland development fee prior to the issuance 

of building permits dedicate parkland or pay a park fee, on a per unit basis, reflecting the 

value of land required for park purposes.  The value of the amount of such fee shall be 

based  upon  the  fair  market  value  of  the  amount  of  land  which  would  otherwise  be 

required for dedication, according to the following standards and formula. 

Standards and Formula for Land Dedication: 

The public interest, convenience, health, welfare, and safety requires that three (3) acres 

of usable park  land per one thousand (1,000) potential population be devoted to  local 

park and recreational purposes.  

The minimum amount of land that would be otherwise be required for dedication shall 

be computed by multiplying the number of proposed dwelling units by the Parkland Acres 

per  Dwelling  Unit  in  accordance  with  the  appropriate  density  classification  in  the 

following table:  

Dwelling Units per  
Gross Acre 

Average Persons per 
Dwelling Unit 

Parkland Acres per 
Dwelling Unit 

0‐7  3.39  .0102 

7.1‐15  2.85  .0086 

15.1‐25  2.24  .0067 

25.1 & Above  As determined by CDD 
based upon proposed 
product type 

To be calculated to 
achieve three (3) acres/ 
1,000 population 

Mobile Home Parks  2.24  .0067 

These density  ranges,  average persons  per  dwelling  unit  and/or  parkland  acreage per 

dwelling unit  shall be used  to achieve a parkland dedication  rate of  three  (3) acres of 

parkland per one thousand (1,000) persons. 

 


